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สารจากประธานกรรมการ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภาพรวมป 2565 เปนปท่ีประเทศไทยเริ่มเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบ มี
มาตรการผอนคลายการควบคุมการแพรระบาดของ COVID-19 และมาตรการ
กระตุนการทองเที่ยวในประเทศที่ชัดเจน สงผลใหการบริโภคภาคเอกชน และภาค
การทองเที่ยวในประเทศมีการปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น    นอกจากน้ีภาคธุรกิจได
ปรับเปล่ียนรูปแบบการทำงานเปนแบบออนไลนมากขึ้น   สงผลใหสถานการณ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก อีกทั้งในปจจุบันภาครัฐและเอกชนมี
แนวโนมลงทุนฮารดแวร ซอฟตแวรลดนอยลง โดยเปลี่ยนมาใชบริการคลาวด 
(Cloud)  มากขึ้น  ซ่ึงเทคโนโลยีคลาวดสามารถรองรับการใชงานจำนวนมากใน
ชวงเวลาเดียวกัน (Traffic) เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด (Bottleneck) 
จากการที่ระบบลมได โดยกระบวนการทั้งหมดน้ีสามารถเขาถึงไดทุกที่ ทุกเวลา 
ผานอินเทอรเน็ต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (“INETREIT”) 
กอตั้งขึ้นในวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 เปนกองทรัสตกองแรกในประเทศไทยท่ีมี
การลงทุนในธุรกิจ Data Center ซ่ึงเปนโครงสรางพื้นฐานดานเทคโนโลยีและ
สารสนเทศ และเปนธุรกิจที่ไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐในการขับเคลื่อนดิจิทัล
ประเทศไทย โดยธุรกิจ Data Center มีการใหบริการในรูปแบบการรับฝาก
เซิรฟเวอร (Server) และการใหบริการระบบคลาวด ซ่ึงเปนบริการพื้นที่จัดเก็บ
ขอมูลดิจิทัล โดยจัดสรรการใชทรัพยากรคอมพิวเตอรรวมกันผานเครือขาย
อินเทอรเน็ตภายใตระบบความปลอดภัยที่ไดรับมาตรฐาน 

ดานผลการดำเนินงานของกองทรัสตในปบัญชี 2565  กองทรัสตมีรายได
จากการลงทุนสุทธิเทากับ 323.07 ลานบาท ทำใหสามารถจายผลประโยชน
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตสำหรับปบัญชี 2565 จำนวนทั้งส้ิน 0.8717 บาท
ตอหนวย ซ่ึงแสดงใหเห็นถึงประสิทธิภาพของทรัพยสิน และการบริหารจัดการ
ทรัพยสินที่ INETREIT เขาลงทุนไดเปนอยางดี  รวมถึง INETREIT ยังคงมุงมั่นท่ี
จะสรางผลตอบแทนที่ดีอยางตอเน่ืองใหแกผูถือหนวยทรัสตทุกทาน

สุดทายนี้ ในนามของประธานกรรมการบริษัทไอเน็ต รีท แมเนจเมนท   
จำกัด (“บริษัท”)  ในฐานะผูจัดการกองทรัสต  ขอขอบคุณผูถือหนวยทรัสตทุกทาน
ที่ใหการสนับสนุน และไววางใจ INETREIT บริษัทฯ ยังคงมุนม่ันที่จะจัดการ
ทรัพยสินของ INETREIT ใหสรางผลตอบแทนที่ดีใหแกผูถือหนวยทรัสต  รวมทั้ง
มองหาโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสินใหม ๆ ที่มีศักยภาพในการสราง
รายไดเพื่อประโยชนตอบแทนที่ดีที่สุดใหแกผูถือหนวยทรัสตทุกทาน

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ

ประธานกรรมการ
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด
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ผู้บริหาร
1

2

3

นายสุตกานต์ แน่นหนา
 กรรมการผู้จัดการ
 รักษาการผู้อํานวยการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
 และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
 รักษาการผู้อํานวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์

นางสาวสุพรรณิการ์ เกียรติดุริยกุล
 ผู้อํานวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

นายทรงศักดิ ์ทนุบํารุงสาสน์
 ผู้อํานวยการฝ่ายกํากับดูแลกิจการ
 และบริหารความเส่ียง 

2
1

3
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สรุปข้อมูลสําคัญ
ของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต (ไทย)

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ)

ชื่อยอหลักทรัพย

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี 

ผูสอบบัญชี

วันจัดตั้งกองทรัสต

อายุของกองทรัสต

ระยะเวลาการเชา

ประเภทของกองทรัสต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

INET Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด

29 กรกฎาคม 2564

ไมกำหนดอายุกองทรัสต

23 ป ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588

ประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสต

ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

1
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ราคาปด ณ วันทำการสุดทายของป

ทุนจดทะเบียน

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV/หนวย)

วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการทรัสต   

อายุสัญญาเชาที่ดินเฉลี่ยคงเหลือถวงน้ำหนัก

 11.40  บาท/หนวย

 3,300  ลานบาท

11.3129  บาท

29 กรกฎาคม 2564

 23  ป

Market Cap

จำนวนหนวย

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV)

Par (บาทตอหนวย)

Price/NAV

 3,762  ลานบาท

 330  ลานหนวย

3,733.28  ลานบาท

10 บาทตอหนวย 

 1.01  เทา

สินทรัพยรวม

หนี้สินรวม

สวนทุน

 4,729.35   ลานบาท

 996.07   ลานบาท

 3,233.62   ลานบาท

กำไร (ขาดทุนสะสม)

สัดสวนการกูยืม

499.66  ลานบาท

20.52%  ของสินทรัพยรวม 

สัดส่วนการลงทุน

สิทธิการเช่า
0.02%

โครงสร้างรายได้

โครงการ
INET-IDC3

เฟส 1

กรรมสิทธิ์
99.98%

4,089
ล้านบาท

ประเทศไทย
100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

โครงการ
INET-IDC3 เฟส 1
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รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกู้ยืม

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก
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ล้านบาท
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40%

20%

0%
2565                               2576                              2588
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บริษัท แกรนด แอสเซท 
แอดไวเซอรี่ จำกัด

กรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวเนื่องกับ
การดําเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสิทธิ
การเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย

4,506

ทรัพยสินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมินตามวิธีพิจารณา

รายได (ลานบาท) ผูประเมิน

ราคาประเมินทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

บริษัท อาคเนย ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

บริษัท ทิพยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

KRUNG THAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท ไทยนครพัฒนา จำกัด

เงินปนผล (บาท/หนวย) ไมรวมการประกันรายได

เงินปนผล (บาท/หนวย) จากสวนของประกันรายได

เงินลดทุน (บาท/หนวย)

82,500,000

18,032,300

13,447,000

11,137,800

10,000,000

9,028,000

8,671,700

7,507,400

7,500,000

7,500,000

25.00

5.46

4.07

3.38

3.03

2.74

2.63

2.27

2.27

2.27

ขอจำกัดการถือของตางชาติ

สัดสวนการถือของชาวตางชาติปจจุบัน

49.00%

0.22%

1.2257

-

-

0.3540

-

-

0.8717

-

-

รายการ 25642565 ตั้งแต่จัดตั้ง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

(ณ วันที่ 31/12/2565)

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

ผูจัดการกองทรัสตจะจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี ไมนอยกวา
รอยละ 90 และไมนอยกวา 2 ครั้งตอรอบปบัญชี
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทําสัญญาเช่า (INET) 
สัด

ส่ว
นร

าย
ได

้แย
กต

าม
บร

ิกา
ร

สัด
ส่ว

นร
าย

ได
้แย

กต
าม

ธุร
กิจ

สัด
ส่ว

นข
อง

สัญ
ญ

าท
ี่จะ

คร
บก

ําห
นด

Colocation 10%

Cloud 90%

บริการ

ธุรกิจเทคโนโลยี
สารสนเทศ

56.75%

ธุรกิจธนาคาร 12.12%

ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง 4.14%

ธุรกิจขนส่ง
และโลจิสติกส์ 3.86%
อื่นๆ 0.34%

หน่วยงานรัฐบาล 9.03%

ธุรกิจพาณิชย์ 13.77%

ธุรกิจ

80%

60%

40%

20%

0%

ภายใน 1 ป ี      ภายใน 2 ป ี     ภายใน 3 ป ี      ภายใน 4 ป ี     ภายใน 5 ป ี      เกิน 5 ปี

60.33%

10.71%
15.62%

0.87%
5.80% 6.66%



11

502.39

1.5224

0.8717

-

0.21

MLR - 1.75

127.79

(346.74)

(218.95)

3,733.28

1.01

7.65%

3,762.00

11.40

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

อัตรากำไรตอหนวย (EPU) (บาท)

ประโยชนตอบแทนตอหนวย (DPU) (บาท) 

สวนของลดทุน (บาท)

หนี้สิน / สินทรัพยรวม (เทา)

ดอกเบี้ยไมเกิน (%)

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน

กระแสเงินสดสุทธิ

สินทรัพยสุทธิ

ราคา / สินทรัพยสุทธิตอหนวย (เทา) ณ สิ้นปบัญชี

ประโยชนตอบแทน (%) ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี

มูลคาตลาด ณ สิ้นปบัญชี (ลานบาท)

ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี (บาท)

ตัวเลขทางการเงินที่สำคัญ (ลานบาท)

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ตั้งแต 1 มกราคม 2565
ถึง 31 ธันวาคม 2565

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ตั้งแต 29 กรกฎาคม 2564

(วันจัดตั้งกองทรัสต)
ถึง 31 ธันวาคม 2564

397.29

0.28

323.07

335.52

1.0167

0.3540

-

0.23

MLR - 1.75

(3,873.48)

4,155.72

282.23

3,527.26

1.03

1.48%

3,630.00

11.00

163.78

0.16

144.55

รายไดคาเชาและบริการ

รายไดอื่น ๆ

กำไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได 
คาเสื่อมราคา และตัดจำหนาย (EBITDA)

30.92

31.55

2564

2565

ป อัตราคาเชาเฉลี่ย (ลานบาท/เดือน)

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
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ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดําเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

ในป 2565 กองทรัสตมีผลการดำเนินสำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาต
แลว กองทรัสตมีรายไดรวมเทากับ 397.57 ลานบาท โดยรายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย หรือรอยละ 99.93 ของรายไดรวม และมีคาใชจายรวมเทากับ 74.50 ลานบาท เปนตนทุนทางการเงินเทากับ 
40.55 ลานบาท หรือรอยละ 54.43 ของคาใชจายรวม สงผลใหกองทรัสตมีกำไรจากการลงทุนสุทธิ (กำไรจากการดำเนินงาน) เทากับ 
323.07 ลานบาท 

กองทรัสตไดมีการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต ดังนี้

ครั้งที่ 1 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 29 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตั้งทรัสต) 
ถึง 30 กันยายน 2564  ในอัตรา 0.1269 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 3 ธันวาคม 2564

ครั้งที่ 2 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 ตุลาคม 2564 
ถึง 31 ธันวาคม 2564  ในอัตรา 0.2271 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 10 มีนาคม 2565

ครั้งที่ 3 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2565 
ถึง 31 มีนาคม 2565  ในอัตรา 0.2332 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 20 มิถุนายน 2565 

ครั้งที่ 4 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 เมษายน 2565 
ถึง 30 มิถุนายน 2565  ในอัตรา 0.2280 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 29 สิงหาคม 2565 

ครั้งที่ 5 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 กรกฎาคม 2565 
ถึง 30 กันยายน 2565  ในอัตรา 0.2098 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 29 พฤศจิกายน 2565

ครั้งที่ 6 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 ตุลาคม 2565 
ถึง 31 ธันวาคม 2565  ในอัตรา 0.2007 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 13 มีนาคม 2566

- ไมมีเงื่อนไข –
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ผูใหกู

ผูกู

วงเงินกู (ลานบาท)

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู

การชำระดอกเบี้ย

การชำระเงินตน 

หลักประกันการกูยืม

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

1,000 ลานบาท 

MLR - 1.75 

11 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูกอนแรก

ชำระรายเดือน

ชำระคืนโดยการทยอยชำระตามที่ระบุในสัญญาเงินกู เริ่มชำระเมื่อกูยืมตั้งแตเดือนที่15 เปนตนไป

1. จำนองทรัพยสินอาคารและอุปกรณโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย (Substation) และอุปกรณ

2. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาตอไปนี้
-  สัญญาเชาระหวางกองทรัสตและผูเชาหลัก 
-  สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)
-  สัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน

3. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสิทธิในบัญชีเงินฝากของกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน 
4. โอนสิทธิในการรับเงินคาเชาที่ INET ชำระใหกับกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน
5. สลักหลังกรมธรรมประกันภัย 
6. คำรับรองวาจะไมกอหลักประกันบนทรัพยสินหลักเพิ่ม (Negative pledge) จากกองทรัสต
7. หลักประกันอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

กองทรัสตไดกูยืมเงินรวมทั้งสิ้นจำนวน 1,000 ลานบาท เพื่อใชสำหรับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 
ซึ่งเขาทำสัญญาเงินกูกับธนาคารพาณิชย โดยมีรายละเอียดหลักเบื้องตน ดังตอไปนี้

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น ๆ

ตนทุนทางการเงิน

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202

513,194

40,549,783

5.92

2.82

0.46

1.15

0.16

12.55

ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

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

ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแต 1 มกราคม 2565 
 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ  (1) กำไรจากการลงทุนสุทธิ เทากับ 323,066,233 บาท
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1.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตหรือการดำเนินงานของกองทรัสต

ความเสีย่งจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัความสามารถของบริษทัฯ  ในฐานะผูจดัการ
กองทรัสต  เนื่องจากบริษัทฯ มีหนาที่ควบคุมการดำเนินธุรกิจ เพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กอง
ทรัสตเขาลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสต 
ตามทีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรสัต    โดยการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี 
ผูถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ นอกจากนี้กองทรัสตมีความเสี่ยงที่
จะสูญเสียบุคลากรที่มีความชำนาญ ประสบการณ ความรู ซึ่งอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดำเนินงาน
ของกองทรัสตลดลง อีกทั้งยังมีความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชนจากการที่ INET เปนผูบริหาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูลแหงอื่นนอกเหนือจากโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน และความ
เสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน

2.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

จากการที่อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่
รวดเร็ว อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความ
สามารถของ  INET  ในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ   ซึ่งจะสงผลกระทบ
ตอกองทรัสต เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพิงรายไดจากผูเชาดำเนินงานเพียงรายเดียว และหากเกิดการปฏิบัติ
ผิดสัญญาของผูเชาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต และ INET กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมา
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET ไดภายในระยะเวลา 
อนัสัน้ รวมไปถงึความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอืไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบั
การอนุมัติที่จำเปนเพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

3.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  อาจมีอายุการใชประโยชนจริง
สัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไวอยางมนียัสำคญั อาจเกดิจากผูเชามกีารนำทรพัยสินไปใชจดัหาประโยชน
ในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือมีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง ซึ่งจะสงผลให
ทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวามาตรฐาน ความเสี่ยงของมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
สงผลใหมลูคาหนวยทรัสตของกองทรสัตลดลงตามสวน ความเส่ียงจากการศกึษารายละเอยีดของทรพัยสิน
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ซึง่การกระทำดงักลาวมไิดเปนการรบัประกนัวาทรัพยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูย
ปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรอง ความเสี่ยงจากการผิดสัญญา
เชาพื้นที่ระหวางปูนซิเมนตแกงคอยและ INET  การใชที่ดินของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออก
โครงการ INET-IDC3 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรไดตาม
จำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณ
ความเสียหายที่อาจกระทบตอการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ 
INET-IDC3  เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด   จึงอาจสงผลตอการดำเนินงานและความสามารถในการ
จายผลตอบแทนของกองทรัสต

สรุปปัจจัยความเส่ียงที่สําคัญ 4.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ทรัพยสินหลัก
ที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญช ีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดำเนิน งาน 
หรือความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรสัต   การแพรระบาดของโรคตดิตอ ความหวาดกลวัตอการแพรระบาด หรอืปญหา
รายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ความสามารถในการชำระคา
เชาของ INET และลูกคาของ INET ไมสามารถชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได  

5.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

เนื่องจากหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยที่ออกใหม บริษัทฯ จึงไมสามารถรับรองไดวาการซื้อขายหนวยทรัสตของ 
กองทรัสตในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ   และราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจมีความผันผวนซึ่งขึ้นอยูกับหลายปจจัย        
ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ 
INET หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ ในจำนวนที่มีนัยสำคัญ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตใน
ตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง การจายผลตอบแทนของกองทรัสต 
ถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต  จึงไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผลตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ
ของอัตราการจายผลตอบแทนได กรณีการเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณใด ๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน กรณีที่กองทรัสตมีการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติมดวยราคาที่ต่ำกวามูลคาหนวยทรัสตที่เสนอขายครั้งแรก ผูลงทุนอาจไดรับความเสี่ยงจากการที่ราคาตลาดของหนวย
ทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากท่ีผูลงทุนคาดหมาย รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตซึ่งอาจทำใหผูถือหนวยทรัสตตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้น
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1.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตหรือการดำเนินงานของกองทรัสต

ความเส่ียงจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซ่ึงขึน้อยูกบัความสามารถของบริษทัฯ  ในฐานะผูจดัการ
กองทรัสต  เนื่องจากบริษัทฯ มีหนาที่ควบคุมการดำเนินธุรกิจ เพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กอง
ทรัสตเขาลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสต 
ตามทีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรสัต    โดยการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี 
ผูถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ นอกจากนี้กองทรัสตมีความเสี่ยงที่
จะสูญเสียบุคลากรที่มีความชำนาญ ประสบการณ ความรู ซึ่งอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดำเนินงาน
ของกองทรัสตลดลง อีกทั้งยังมีความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชนจากการที่ INET เปนผูบริหาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูลแหงอื่นนอกเหนือจากโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน และความ
เสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน

2.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

จากการที่อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่
รวดเร็ว อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความ
สามารถของ  INET  ในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ   ซึ่งจะสงผลกระทบ
ตอกองทรัสต เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพิงรายไดจากผูเชาดำเนินงานเพียงรายเดียว และหากเกิดการปฏิบัติ
ผิดสัญญาของผูเชาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต และ INET กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมา
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET ไดภายในระยะเวลา 
อนัสัน้ รวมไปถงึความเส่ียงจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอืไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบั
การอนุมัติที่จำเปนเพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

3.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  อาจมีอายุการใชประโยชนจริง
สัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไวอยางมนียัสำคญั อาจเกดิจากผูเชามกีารนำทรพัยสินไปใชจดัหาประโยชน
ในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือมีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง ซึ่งจะสงผลให
ทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวามาตรฐาน ความเสี่ยงของมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
สงผลใหมลูคาหนวยทรัสตของกองทรสัตลดลงตามสวน ความเสีย่งจากการศกึษารายละเอยีดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ซึง่การกระทำดงักลาวมไิดเปนการรบัประกนัวาทรัพยสินทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูย
ปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรอง ความเสี่ยงจากการผิดสัญญา
เชาพื้นที่ระหวางปูนซิเมนตแกงคอยและ INET  การใชที่ดินของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออก
โครงการ INET-IDC3 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรไดตาม
จำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณ
ความเสียหายที่อาจกระทบตอการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ 
INET-IDC3  เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอท่ี
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด   จึงอาจสงผลตอการดำเนินงานและความสามารถในการ
จายผลตอบแทนของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสต

ที่อยู

โทรศัพท

URL

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

02-257-7000

www.inetreit.com

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้นที่ 24 ถนนเพชรบุรีตัดใหม 
แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ทรัสตี

ที่อยู

โทรศัพท

URL

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

0-2673-3999

www.kasikornasset.com

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

ข้อมูลเบื้องต้น

4.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ทรัพยสินหลัก
ที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญช ีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดำเนิน งาน 
หรือความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรสัต   การแพรระบาดของโรคตดิตอ ความหวาดกลวัตอการแพรระบาด หรอืปญหา
รายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ความสามารถในการชำระคา
เชาของ INET และลูกคาของ INET ไมสามารถชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได  

5.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

เนื่องจากหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยที่ออกใหม บริษัทฯ จึงไมสามารถรับรองไดวาการซ้ือขายหนวยทรัสตของ 
กองทรัสตในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ   และราคาซ้ือขายหนวยทรัสตอาจมีความผันผวนซ่ึงขึ้นอยูกับหลายปจจัย        
ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ 
INET หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ ในจำนวนที่มีนัยสำคัญ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตใน
ตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง การจายผลตอบแทนของกองทรัสต 
ถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต  จึงไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผลตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ
ของอัตราการจายผลตอบแทนได กรณีการเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณใด ๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน กรณีที่กองทรัสตมีการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติมดวยราคาที่ต่ำกวามูลคาหนวยทรัสตที่เสนอขายครั้งแรก ผูลงทุนอาจไดรับความเสี่ยงจากการที่ราคาตลาดของหนวย
ทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผูลงทุนคาดหมาย รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตซึ่งอาจทำใหผูถือหนวยทรัสตตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้น
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การดําเนินกิจการ
ของกองทรัสต์2

ชื่อกองทรัสต (ไทย)

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ)

ชื่อยอ

ประเภท

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

ทุนจดทะเบียน

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

INET Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

กองทรัสตไมกำหนดอายุและไมรับการไถถอนหนวยทรัสต

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

3,300,000,000 บาท

ข้อมูลทั่วไป01

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์02

  2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสตกอตั้งขึ้นเพื่อประโยชนในการดำเนินธุรกรรม ในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดโดยมี
วัตถุประสงค ในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment 
Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงคในการนำหนวยทรัสตเขาจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ภายหลังจากการเสนอขายหนวย
ทรัสต เมื่อกองทรัสตนำเงินที่ไดจากการเสนอขาย หนวยทรัสต
และจากการกูยืมเงินไปลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต
แลว กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลัก
ของกองทรสัตดงักลาวไปจดัหาผลประโยชน ไมวาจะโดยการให
เชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/ หรือการใหบริการ ที่
เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ทั้งนี้ การจัดหาผล
ประโยชนและบรหิารทรพัยสนิหลกัของกองทรัสตจะอยูภายใต
การควบคุมและกำกับดูแลของทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ เปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้ง
ผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. ทรัสต รวมทั้ง
ประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาด หลัก
ทรัพยกำหนด

2.1.2  กลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายและกลยุทธในการบริหาร
จัดการ ดังนี้

1) การควบคุมดูแลประสิทธิภาพการดำเนินงาน 
จัดใหมีการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสตในแต 

ละป โดยเปรยีบเทียบกบัผลประกอบการของกองทรสัตในอดตี
และงบประมาณประจำป เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให 
กองทรัสตมีกำไรจากการดำเนนิงานตามเปาหมาย ในกรณทีีผ่ล
ประกอบการของกองทรสัตไมเปนไปตามเปาหมายทีก่ำหนดไว 
ผูจัดการกองทรัสตจะวิเคราะหเพื่อหาสาเหตุ และดำเนินการ
ปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำเนินงานเพื่อใหสามารถบรรลุ  
เปาหมายที่กำหนดไว

2) การกำหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม 
กองทรสัตจะปลอยเชาทรพัยสนิหลกัท่ีกองทรสัตเขาลงทุน

ครั้งแรกใหแก INET  หรือผู ประกอบกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศรายอื่น เพียงรายเดียว โดยกำหนดอัตรา
คาเชาเปนแบบคงท่ี ซึ่งอัตราคาเชามีการปรับขึ้นประมาณ       
รอยละ 2 ตอป ซึ่งเปนอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคา 
เชาตลาด อีกทั้งทางผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงาน
เกี่ยวกับทรัพยสินเองทั้งหมด

3) การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินใน
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงานของทรัพยสิน
ทั้งหมด อาทิ คาประกัน คาซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสิน รวม
ถึง ปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมเปนครั้ง
คราว ท้ังนี ้ผูจดัการกองทรสัตจะตรวจสอบและประเมนิสถานะ
ทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา

4) การตดิตามผลการดำเนนิงานของผูเชา และแนวโนมของ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูจัดการกองทรสัตจะตดิตามผลการดำเนนิงานและ    ประ 
เมิน ความสามารถในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาดำเนินงาน

ของผูเชา รวมถึงแนวโนมของอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีที่กองทรัสตตองจัดหาบุคคลอื่น 
มาดำเนนิธรุกจิใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลูตอจากหรือ แทน 
INET หรอืเพือ่พจิารณาถงึการลงทนุเพ่ิมเตมิในทรพัยสนิ ประเภท
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ ที่จะเปดบริการในอนาคต

5) การลงทุนในอนาคต 
จดัใหมกีารพจิารณาถึงการลงทนุเพ่ิมเตมิสำหรับทรัพยสนิ

ประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูลซึ่งมีรายไดและผลตอบ 
แทนทีเ่หมาะสม รวมถงึทรพัยสนิอืน่ทีเ่กีย่วของกับการประกอบ
กิจการของอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล

2.1.3  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

ป 2564 
-  วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสงัหารมิทรัพยไอเนต็ (“INETREIT”) ไดถกูจดั
ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสตฯ โดยมีหลักทรัพย
จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เปนทรัสตี และแตง
ตั้ง บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด เปนผูจัดการ
กองทรัสต 

- วันที่ 9 สิงหาคม 2564 หนวยทรัสตของ INETREIT เริ่ม
ทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ป 2565 
-  วันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้ง

ที ่1/2565 ไดมมีติอนมุตักิารแกไขสญัญาทีเ่กีย่วของกบั
การเขาลงทุนของทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัยไอเนต็ และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่
เติม โดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญ ดังนี้ 
•  กองทรสัตฯ จะไดรบัการจดทะเบยีนกอตัง้สทิธิเหนอื

พื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ 
INET-IDC3 และจะไดรับการจดทะเบยีนแบงกอตัง้
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยสำหรับพื้นที่สวน
กลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และมี
กำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 
ซึง่เปนวนัทีส่ิน้สดุสญัญาเชาทีดิ่นระยะยาวท่ีเดมิกอง
ทรัสตฯ ตองอาศัยสิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ต
ประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใต
สัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

• กองทรัสตฯจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในการ
ลงทุนในที่ดินที่โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู หาก 
INET ซึ่งเปนผูเชาตามสัญญาเชาที่ดิน และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย 
ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบาง
สวนของท่ีดนิแปลงดงักลาว รวมทัง้ INET และบริษทั
ยอยจะดำเนนิการในการจดัใหมทีางเขาออกโครงการ
เพิ่มเติม 
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กองทรัสตกอตั้งขึ้นเพื่อประโยชนในการดำเนินธุรกรรม ในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดโดยมี
วัตถุประสงค ในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment 
Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงคในการนำหนวยทรัสตเขาจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ภายหลังจากการเสนอขายหนวย
ทรัสต เมื่อกองทรัสตนำเงินที่ไดจากการเสนอขาย หนวยทรัสต
และจากการกูยืมเงินไปลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต
แลว กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลัก
ของกองทรสัตดงักลาวไปจดัหาผลประโยชน ไมวาจะโดยการให
เชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/ หรือการใหบริการ ที่
เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ทั้งนี้ การจัดหาผล
ประโยชนและบริหารทรพัยสนิหลกัของกองทรัสตจะอยูภายใต
การควบคุมและกำกับดูแลของทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ เปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้ง
ผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. ทรัสต รวมทั้ง
ประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาด หลัก
ทรัพยกำหนด

2.1.2  กลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายและกลยุทธในการบริหาร
จัดการ ดังนี้

1) การควบคุมดูแลประสิทธิภาพการดำเนินงาน 
จัดใหมีการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสตในแต 

ละป โดยเปรยีบเทยีบกบัผลประกอบการของกองทรสัตในอดตี
และงบประมาณประจำป เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให 
กองทรัสตมีกำไรจากการดำเนนิงานตามเปาหมาย ในกรณทีีผ่ล
ประกอบการของกองทรสัตไมเปนไปตามเปาหมายทีก่ำหนดไว 
ผูจัดการกองทรัสตจะวิเคราะหเพื่อหาสาเหตุ และดำเนินการ
ปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำเนินงานเพื่อใหสามารถบรรลุ  
เปาหมายที่กำหนดไว

2) การกำหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม 
กองทรสัตจะปลอยเชาทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ

ครั้งแรกใหแก INET  หรือผู ประกอบกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศรายอื่น เพียงรายเดียว โดยกำหนดอัตรา
คาเชาเปนแบบคงที่ ซึ่งอัตราคาเชามีการปรับขึ้นประมาณ       
รอยละ 2 ตอป ซึ่งเปนอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคา 
เชาตลาด อีกทั้งทางผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงาน
เกี่ยวกับทรัพยสินเองทั้งหมด

3) การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินใน
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงานของทรัพยสิน
ทั้งหมด อาทิ คาประกัน คาซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสิน รวม
ถึง ปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมเปนครั้ง
คราว ทัง้นี ้ผูจดัการกองทรสัตจะตรวจสอบและประเมนิสถานะ
ทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา

4) การตดิตามผลการดำเนนิงานของผูเชา และแนวโนมของ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูจัดการกองทรสัตจะตดิตามผลการดำเนนิงานและ    ประ 
เมิน ความสามารถในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาดำเนินงาน

ของผูเชา รวมถึงแนวโนมของอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีที่กองทรัสตตองจัดหาบุคคลอื่น 
มาดำเนนิธรุกจิใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลูตอจากหรอื แทน 
INET หรอืเพือ่พจิารณาถงึการลงทนุเพ่ิมเตมิในทรพัยสนิ ประเภท
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ ที่จะเปดบริการในอนาคต

5) การลงทุนในอนาคต 
จดัใหมกีารพจิารณาถงึการลงทนุเพิม่เตมิสำหรบัทรพัยสนิ

ประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูลซึ่งมีรายไดและผลตอบ 
แทนทีเ่หมาะสม รวมถงึทรพัยสินอืน่ทีเ่กีย่วของกับการประกอบ
กิจการของอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล

2.1.3  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

ป 2564 
-  วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสังหารมิทรพัยไอเนต็ (“INETREIT”) ไดถกูจดั
ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสตฯ โดยมีหลักทรัพย
จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เปนทรัสตี และแตง
ตั้ง บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด เปนผูจัดการ
กองทรัสต 

- วันที่ 9 สิงหาคม 2564 หนวยทรัสตของ INETREIT เริ่ม
ทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ป 2565 
-  วันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้ง

ที ่1/2565 ไดมมีติอนมุตักิารแกไขสัญญาทีเ่กีย่วของกบั
การเขาลงทุนของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัยไอเนต็ และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่
เติม โดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญ ดังนี้ 
•  กองทรสัตฯ จะไดรบัการจดทะเบยีนกอตัง้สทิธิเหนอื

พื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ 
INET-IDC3 และจะไดรบัการจดทะเบียนแบงกอตัง้
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยสำหรับพื้นที่สวน
กลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และมี
กำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 
ซึง่เปนวันทีส่ิน้สดุสญัญาเชาทีด่นิระยะยาวทีเ่ดมิกอง
ทรัสตฯ ตองอาศัยสิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ต
ประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใต
สัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

• กองทรัสตฯจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในการ
ลงทุนในที่ดินที่โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู หาก 
INET ซึ่งเปนผูเชาตามสัญญาเชาที่ดิน และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย 
ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบาง
สวนของทีด่นิแปลงดงักลาว รวมทัง้ INET และบรษัิท
ยอยจะดำเนนิการในการจดัใหมทีางเขาออกโครงการ
เพิ่มเติม 
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กองทรัสตบริหารจัดการโดย  บริษัท  ไอเน็ต  รีท แมเนจ
เมนท จํากัด ซึ่งเปนผูจัดการกองทรัสต และมีบริษัท หลักทรัพย
จัดการกองทุน  กสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจะ
จดัหาผลประโยชนจากทรพัยสนิหลักโดยการปลอยเชาทรพัยสนิ
หลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหแก  INET  เพียงรายเดียว

ในการนี้  INET  ซึ่งเปนผูเชาดําเนินงาน กับ บริษัทฯ ใน
ฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจากการที่ 
INET เปนผูถือหุนรายใหญ และเปนผูมีอำนาจควบคุมของผู
จัดการกองทรัสต อีกทั้ง INET และ/หรือบริษัทยอยของ INET 
ในฐานะบริษัทเจาของทรพัยสนิ จะคงสดัสวนการถอืครองหนวย
ทรัสตของกองทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออก และเสนอขายในครั้งนี้และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 
8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง 
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น 

      2.1.4  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต

นอกจากนี้  กองทรัสตทำการกูเงินยืมเงินจากธนาคาร  
กสิกรไทย เพื่อนำไปลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลง 
ทุนครั้งแรก โดยธนาคารกสิกรไทย กับ ทรัสตี เปนบุคคลที่เกี่ยว
โยงกัน จากการที่ธนาคารกสิกรไทยเปนผูถือหุนรายใหญและ 
เปนผูมีอำนาจควบคุมของทรัสตี

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจะอยูภายใตขอกำหนด
สัญญากอตั้งทรัสตโดยมีสาระสำคัญ [ตามเอกสารแนบ 2] และ
ผูลงทุนสามารถขอดูสำเนาสัญญากอตั้งทรัสตฉบับเต็มไดที่
สำนักงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด ในฐานะผู
จัดการกองทรัสต ตามชองทางการติดตอที่ไดแจงไว

ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

สถาบันการเงิน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้เช่าทรัพย์สิน

เงินกู้ยืม

ดอกเบี้ยและเงินต้น

ค่าเช่าคงที่

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์

ผลประโยชน์
ตอบแทนลงทุน

ค่าธรรมเนียม
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  2.2  ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต

2.2.1  ภาพรวมโครงการ

ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) คือ สถานที่ที่ถูก
ออกแบบและสรางขึน้มาโดยเฉพาะเพือ่ใชสำหรบัตดิตัง้อปุกรณ
เครือขายและคอมพวิเตอรเพือ่ใชในการจัดเกบ็รกัษาขอมลู   และ
อุปกรณอิเล็กทรอนิกสตาง ๆ ที่จำเปนในการเขาถึงขอมูล เชน 
เครือ่งเซิรฟเวอรและอุปกรณเครือขาย เพื่อเปนศูนยกลาง  การ
ใหบริการสำหรับหนวยงานหรอืองคกรธุรกิจท่ีตองการนำเสนอ 
และ/หรือเขาถึงขอมูลผานเครือขายอินเทอรเน็ต ทั้งน้ีศูนย
ปฏบิตักิารขอมลูจะตองตัง้อยูในสภาพแวดลอมทีเ่หมาะสม และ
มีความปลอดภัย มีเสถียรภาพ รองรับการใชงานของอุปกรณ
เครือขายและคอมพวิเตอรอยางมปีระสทิธภิาพ สามารถทำงาน
ไดตลอด 24 ชั่วโมง 

โครงการศนูยปฏบิตักิารขอมลูไอเนต็แหงท่ี 3 หรอืโครงการ 
INET-IDC3 เปนศูนยปฏิบัติการขอมูล ซึ่งกอสรางและพัฒนา 
โดย  INET  เมื่อป 2559 เพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกิจ และ

สามารถใชเชื่อมตอกับศูนยปฏิบัติการขอมูลอีก 2 แหงของ  
INET ไดแก อาคารบางกอกไทยทาวเวอร (โครงการ INET-IDC1)  
และอาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร (โครงการ INET-IDC2)   อีกทั้ง
ยงัมกีารเชือ่มโยงระบบระหวางกนัใหสามารถทำงานทดแทนกนั
ไดอยางสมบูรณ

โครงการ INET-IDC3 ประกอบไปดวยตึกอาคารศูนย
ปฏบิตักิารขอมูลทั้งหมด 4 เฟส ซึ่งโครงการ INET-IDC3 เฟส 
1 เปนสวนที่ไดรับการรับรองมาตรฐานระดับสากลตาง ๆ อาทิ 
Uptime Tier III Certification of Design Documents 
(TCDD):2017, ISO/IEC 270001:2013  และ  ISO/IEC 
20000-1:2011 เปนตน โดยปจจุบันโครงการ INET-IDC3 ไดมี
การใหบริการแกลูกคาแลวจำนวน 2 เฟส ประกอบไปดวย    
เฟส 1 ซึ่งเริ่มเปดดำเนินงานตั้งแตเดือนมีนาคม 2560 และ   
เฟส 2 (บางสวน) นอกจากนี้  INET  ยังมีแผนขยายการลงทุน 
ในโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ อยางตอเนื่องตอไป

เฟส 4

Substationเฟส 3

เฟส 1

เฟส 2
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โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 2877 ตำบล 
ทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด และแมนดาลาไดจด
ทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดินใหแกกองทรสัตโดยไมมคีา
ตอบแทนและจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริม-
ทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนด
ที่ดินเลขที่ 2877 ตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ทีเ่กีย่วของกบัทีดิ่นอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารทีก่องทรสัตเขาลงทุน 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1))  มีกำหนดระยะเวลาการเชา 23 
ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิ จนถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับ
จากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เลขที่ดิน 112 หนา
สำรวจ 1212 ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

โดยตำแหนงที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 อยูบนถนน   
ทางเขาโรงงานของปนูซเิมนตแกงคอย  ซึง่หางจากถนนมติรภาพ 
กิโลเมตรที่ 15 ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสูงจากระดับน้ำ
ทะเลปานกลาง 42 เมตร หางจากกรุงเทพมหานครประมาณ 
100 กิโลเมตร ซึ่งใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง และหาง 
จากตัวเมืองสระบุรี 20 กิโลเมตร มีโครงขายการสื่อสารของผู
ใหบรกิารโครงขายหลายรายเขาถงึ และผูใชบรกิารสามารถเลอืก
โครงขายการสื่อสารไดหลายโครงขาย 

นอกจากนี ้โครงการรายลอมไปดวยสิง่อำนวยความสะดวก
ตาง ๆ  และสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวกรวดเร็ว อีก 
ทั้งเปนพื้นที่ที่มีความเสี่ยงต่ำดานภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน    
น้ำทวม แผนดินไหว หางไกลพื้นท่ีอุตสาหกรรมเคมีและ 
ปโตรเคมี  และมีความเพียงพอของระบบไฟฟา ซ่ึงเปนไป
ตามมาตรฐานสากลท่ีใชสำหรบัเลอืกสถานทีต่ัง้ของศนูยขอมลู 
(Data Center) ทั้งนี้ โครงการ INET-IDC3 นั้นมีลักษณะเปน 
กลุมอาคาร 3 อาคาร ประกอบไปดวยอาคารรับรองลูกคา 
(Customer Center), อาคารศูนยขอมูล (Data Center) และ
อาคารหองเครื่อง (Utility) โดยโครงการ INET-IDC3 สามารถ

จัดหาประโยชนไดทั้งสิ้น 2 บริการ อันประกอบไปดวย

1.  บริการ Co-location 
เปนบรกิารเชาพืน้ทีว่างเครือ่งเซริฟเวอร โดยจดัเกบ็คาบรกิาร

เปน คาเชาพื้นที่ คาใชจายในการติดตั้งและคาใชจายรายเดือน

2.  บริการคลาวด (Cloud) 
ซึ่งสามารถแบงเปน 3 ประเภท ดังนี้

Infrastructure as a Service (IaaS)

เปนการใหบริการการใชเทคโนโลยีสารสนเทศ เชน 
เซิรฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) ซึ่งเปนระบบ
ปฏิบัติการที่ทำใหสามารถใชซอฟตแวรเพื่อจำลองการ
ทำงานของคอมพิวเตอรเครื่องอื่น โดยที่ผูใชงานไมจำเปน
ตองบำรงุรกัษาอปุกรณ ชวยใหผูใชบรกิารประหยดัการลงทนุ
ทางดานไอที  และบริหารรายไดใหสัมพันธกับรายจาย

Platform as a Service (PaaS) 

เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใชบริการใชงานไดโดยไมตองลงทุนทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล  (Paperless)   
บริการออก ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส  และบริการเตรียม
ความพรอมทาง การรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

Software as a Service (SaaS) 

เปนการใหบรกิารซอฟตแวรผานเครอืขายอนิเทอรเนต็ 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการลงซอฟตแวร   
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวร และขอมูล เชน 
Email on Cloud, Accounting Software on Cloud 
เปนตน

2.2.2  ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณท่ี
เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียดดังตอไปนี้

1)  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางและอุปกรณดังตอไปนี้

1.1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่
เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(อาคาร  ศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 1,900 
ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 
2,000 ตารางเมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่ง
ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

1.2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พื้นที่
ประมาณ 1,600 ตารางเมตร ซึ่งสามารถรองรับการใหบริการ
แกลูกคาและหมูคณะในการเยี่ยมชมไดสูงสุด 100 คนพรอม 
กนั รวมถงึอาคารจอดรถ อาคารหองนำ้ อาคารถงัเกบ็นำ้และหอง
เครื่องปมน้ำ  ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรอง
ลูกคา (Customer Center)  ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางของ
โครงการ INET-IDC3    ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

1.3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย

1.4)    ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
ที่ใชในโครงการ  INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยี   
ขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

1.5) อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

2) สิทธิการเชาที่ดินบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977

ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย พื้นที่
รวมประมาณ 1 งาน 31 ตารางวา โดยมีระยะเวลาการเชา
ประมาณ 25 ป ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป 
นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2588

3) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง 
ถนนสวนกลาง และทางเขาออกของโครงการ INET-IDC3 
ทรพัยสนิ สวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและถนนสวน
กลาง

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินสวนกลางและระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางบางสวนของโครงการ INET-IDC3 
ไดแก อาคารรับรองลูกคา อาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคาร
ถงัเกบ็นำ้และหองเครื่องปมนำ้ ปอมยาม และทางเชือ่มซึง่ เชือ่ม
กับอาคารรับรองลูกคา กองทรัสตจึงเปนผูมีสิทธิกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินสวนกลางและระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง

สำหรับถนนสวนกลางของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977  ซึ่งเปน
ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางอื่น ๆ  เชน ระบบไฟฟา ระบบน้ำประปา 
โทรศัพท และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอยที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน INET ตกลงที่จะให
กองทรัสตสามารถใชประโยชนในทรัพยสินสวนกลางดังกลาว
ตลอดระยะเวลาการเชาของสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคาร  
ควบคุมสถานีไฟฟายอย) (ฉบับแกไขเพิ่มเติม) 
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โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 2877 ตำบล 
ทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด และแมนดาลาไดจด
ทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดินใหแกกองทรสัตโดยไมมคีา
ตอบแทนและจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริม-
ทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนด
ที่ดินเลขที่ 2877 ตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ทีเ่กีย่วของกบัทีดิ่นอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารทีก่องทรสัตเขาลงทุน 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1))  มีกำหนดระยะเวลาการเชา 23 
ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิ จนถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับ
จากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เลขที่ดิน 112 หนา
สำรวจ 1212 ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

โดยตำแหนงที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 อยูบนถนน   
ทางเขาโรงงานของปนูซเิมนตแกงคอย  ซึง่หางจากถนนมติรภาพ 
กิโลเมตรที่ 15 ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสูงจากระดับน้ำ
ทะเลปานกลาง 42 เมตร หางจากกรุงเทพมหานครประมาณ 
100 กิโลเมตร ซึ่งใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง และหาง 
จากตัวเมืองสระบุรี 20 กิโลเมตร มีโครงขายการสื่อสารของผู
ใหบรกิารโครงขายหลายรายเขาถงึ และผูใชบรกิารสามารถเลอืก
โครงขายการสื่อสารไดหลายโครงขาย 

นอกจากนี ้โครงการรายลอมไปดวยส่ิงอำนวยความสะดวก
ตาง ๆ  และสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวกรวดเร็ว อีก 
ทั้งเปนพื้นที่ที่มีความเสี่ยงต่ำดานภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน    
น้ำทวม แผนดินไหว หางไกลพื้นที่อุตสาหกรรมเคมีและ 
ปโตรเคมี  และมีความเพียงพอของระบบไฟฟา ซึ่งเปนไป
ตามมาตรฐานสากลท่ีใชสำหรบัเลอืกสถานทีต่ัง้ของศนูยขอมลู 
(Data Center) ทั้งนี้ โครงการ INET-IDC3 นั้นมีลักษณะเปน 
กลุมอาคาร 3 อาคาร ประกอบไปดวยอาคารรับรองลูกคา 
(Customer Center), อาคารศูนยขอมูล (Data Center) และ
อาคารหองเครื่อง (Utility) โดยโครงการ INET-IDC3 สามารถ

จัดหาประโยชนไดทั้งสิ้น 2 บริการ อันประกอบไปดวย

1.  บริการ Co-location 
เปนบรกิารเชาพืน้ทีว่างเครือ่งเซริฟเวอร โดยจดัเกบ็คาบรกิาร

เปน คาเชาพื้นที่ คาใชจายในการติดตั้งและคาใชจายรายเดือน

2.  บริการคลาวด (Cloud) 
ซึ่งสามารถแบงเปน 3 ประเภท ดังนี้

Infrastructure as a Service (IaaS)

เปนการใหบริการการใชเทคโนโลยีสารสนเทศ เชน 
เซิรฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) ซึ่งเปนระบบ
ปฏิบัติการที่ทำใหสามารถใชซอฟตแวรเพื่อจำลองการ
ทำงานของคอมพิวเตอรเครื่องอื่น โดยที่ผูใชงานไมจำเปน
ตองบำรงุรกัษาอปุกรณ ชวยใหผูใชบรกิารประหยดัการลงทนุ
ทางดานไอที  และบริหารรายไดใหสัมพันธกับรายจาย

Platform as a Service (PaaS) 

เปนบริการที่ใหผู ใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบน้ี โดยจะชวยให
ผูใชบริการใชงานไดโดยไมตองลงทุนทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล  (Paperless)   
บริการออก ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส  และบริการเตรียม
ความพรอมทาง การรักษาความม่ันคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

Software as a Service (SaaS) 

เปนการใหบรกิารซอฟตแวรผานเครอืขายอนิเทอรเนต็ 
(Internet) ซึ่งผู ใชงานไมตองทำการลงซอฟตแวร   
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวร และขอมูล เชน 
Email on Cloud, Accounting Software on Cloud 
เปนตน

2.2.2  ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่
เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และสิทธิการเชาที่ดินท่ีเปนท่ีตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียดดังตอไปนี้

1)  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางและอุปกรณดังตอไปนี้

1.1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่
เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(อาคาร  ศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 1,900 
ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 
2,000 ตารางเมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่ง
ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

1.2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พื้นที่
ประมาณ 1,600 ตารางเมตร ซึ่งสามารถรองรับการใหบริการ
แกลูกคาและหมูคณะในการเยี่ยมชมไดสูงสุด 100 คนพรอม 
กนั รวมถงึอาคารจอดรถ อาคารหองนำ้ อาคารถังเกบ็นำ้และหอง
เครื่องปมน้ำ  ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรอง
ลูกคา (Customer Center)  ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางของ
โครงการ INET-IDC3    ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

1.3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย

1.4)    ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
ที่ใชในโครงการ  INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยี   
ขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

1.5) อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

2) สิทธิการเชาที่ดินบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977

ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย พื้นที่
รวมประมาณ 1 งาน 31 ตารางวา โดยมีระยะเวลาการเชา
ประมาณ 25 ป ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป 
นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2588

3) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง 
ถนนสวนกลาง และทางเขาออกของโครงการ INET-IDC3 
ทรพัยสนิ สวนกลาง ระบบสาธารณปูโภคสวนกลางและถนนสวน
กลาง

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินสวนกลางและระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางบางสวนของโครงการ INET-IDC3 
ไดแก อาคารรับรองลูกคา อาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคาร
ถงัเกบ็นำ้และหองเครื่องปมนำ้ ปอมยาม และทางเชือ่มซึง่ เชือ่ม
กับอาคารรับรองลูกคา กองทรัสตจึงเปนผูมีสิทธิกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินสวนกลางและระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง

สำหรับถนนสวนกลางของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977  ซึ่งเปน
ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางอื่น ๆ  เชน ระบบไฟฟา ระบบน้ำประปา 
โทรศัพท และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอยที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน INET ตกลงที่จะให
กองทรัสตสามารถใชประโยชนในทรัพยสินสวนกลางดังกลาว
ตลอดระยะเวลาการเชาของสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคาร  
ควบคุมสถานีไฟฟายอย) (ฉบับแกไขเพิ่มเติม) 

Utility
Data

Center

อาคาร
สํานักงาน

ที่จอดรถ Sub
Station
115 kVPhase

2
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ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง

ลักษณะ

ที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 นั้น ไดแกที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 ตำบลทับกวาง อำเภอ
แกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของแมนดาลา โดยแมนดาลาไดจดทะเบียนแบง
กอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินใหแกกองทรัสตโดยไมมีคาตอบแทนมีกำหนดระยะเวลาการเชา 
23 ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันที่จดทะเบียนสิทธิ

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสิทธิการเชาท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียด ดังตอไปนี้

1. อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่เกี่ยวของกับการใหบริการของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 (อาคารศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 
1,900 ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 2,000 ตาราง
เมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่งตั้งอยูบนที่ดิน ที่เปนที่ตั้งของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1  

2. อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พ้ืนท่ีประมาณ 1,600 ตารางเมตร  ซึ่ง
สามารถรองรับการใหบริการแกลูกคา และหมูคณะในการเย่ียมชมไดสูงสุด 100 คน
พรอมกัน รวมถึงอาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคารถังเก็บน้ำและหองเคร่ืองปมน้ำ 
ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรองลูกคา (Customer Center) ซึ่ง 
เปนทรัพยสินสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

3. อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) ซ่ึงใชสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคาร 
ควบคุมสถานีไฟฟายอย

4. ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ ที่เกี่ยวของที่ใชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

5. อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ขนาดพื้นที่ที่ดิน
ภายใตสิทธิการเชา

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และอาคารทรัพยสินสวนกลาง พื้นที่ประมาณ 4 ไร 1 งาน 1 
ตารางวา รวมถึงที่ดินที่เปนพื้นที่ใชสอยรวมของโครงการ INET-IDC3 เนื้อที่ประมาณ 7 ไร  
2 งาน 41 ตารางวา

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2588 

3 สิงหาคม 2564

4,089 ลานบาท

อายุการเชา

วันที่เขาลงทุนในทรัพยสิน

ราคาที่เขาลงทุน 
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9

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด

วิธีคิดจากรายได (Income Method)

23 ป (นับจากวันที่กำหนดประเมินมูลคา 31 ธันวาคม 2565)

8 ธันวาคม 2565

1 มกราคม 2566

4,505,800,000 บาท 

ผูประเมินทรัพยสิน

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ระยะเวลาการประเมินมูลคาทรัพยสิน

วันที่สำรวจสภาพทรัพยสิน

วันที่ประเมินมูลคาทรัพยสิน

มูลคาทรัพยสินที่ประเมิน

1) อสังหาริมทรัพย (บนบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 และ 9977)
- อาคารศูนยขอมูล (Data Center), อาคารหองเคร่ือง (Utility), สวนควบของ
อาคารและงานระบบที่เกี่ยวของ

- อาคารรับรองลูกคา (Customer Center), อาคารหองน้ำ, อาคารถังเก็บน้ำ 
และหองเครื่องปมน้ำ, ปอมยาม และทางเชื่อม

- อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation)
2) สังหาริมทรัพย

- เฟอรนิเจอรอุปกรณสำหรับดำเนินงานภายในอาคารที่เกี ่ยวของกับการ 
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการศูนยขอมูล (Data Center)

- ตู Rack จำนวน 492 Racks พรอมอุปกรณการเชื่อมตอ, อุปกรณเทคโนโลยี
ช้ันสูง (Core Network), หนวยประมวลผลและจัดเก็บขอมูลพรอมซอฟตแวร
ที่เกี่ยวของ

ทรัพยสินที่ใหเชา

2.2.3  ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาครั้งลาสุด 

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด ซึ่งเปนผูประเมินที่สำนักงาน ก.ล.ต. อนุมัติไดทำการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน โดยพิจารณาจากรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) เปนเกณฑในการจัดทำรายงานการ
ประเมนิทรัพยสนิ ซึง่จะพิจารณาใชเฉพาะทรพัยสนิเพือ่การลงทนุ (Investment Property) การประเมินมลูคาโดยวิธดีงักลาวจะประเมิน
โดยพจิารณาถงึความสามารถในการสรางรายไดของทรพัยสนิตลอดระยะเวลาในการลงทนุ โดยจะทำการประมาณการรายไดจากการ
ดำเนินกิจการ หักดวยคาใชจายของการดำเนินการทั้งหมดที่เกี่ยวของ แลวคิดลดดวยอัตราที่เหมาะสม (Discount Rate) จะไดผลรวม
ของรายไดสุทธิในแตละปคิดเปนมูลคาปจจุบัน

สรุปสมมติฐานสำคัญในการประเมินมูลคาดวยวิธีรายไดดังนี้

8.50%อัตราคิดลด (Discount Rate)

1) คาเชาอสังหาริมทรัพย
- คาเชาและบริการ 18,927,936 บาทตอเดือน ในปแรก
- ปรับคาเชาและบริการทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกปที่ 2.00%
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาที่ 100.00% ทุกปประมาณ

การ
2) คาเชาสังหาริมทรัพย

- คาเชาและบริการ 12,618,624 บาทตอเดือน ในปแรก
- อัตราการปรับคาเชาทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกป ปรับเพิ่มทุกป 2.00%
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปประมาณการ

อัตราคาเชาและบริการ
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คาเชาอาคารรับรองลูกคา (Customer Center) 
และอุปกรณตาง ๆ

คาเชาอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
และอุปกรณตาง ๆ 

คาเชาอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) 
และอุปกรณตาง ๆ 

320,000

30,258,000

350,000

ปรับเพิ่มขึ้นทุก
วันที่ 1 มกราคมของทุกป
ในอัตรารอยละ 2 ตอป

อัตราค่าเช่ารายเดือน
ในปแีรกของสัญญา (บาท/เดือน) การปรับอัตราค่าเช่ารายการ

  2.3  การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

2.3.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

กองทรัสตมีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก    โดยการนำทรัพยสิน
หลักใหเชาแก INET เพียงรายเดียว ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบกำหนดระยะเวลาการไดสิทธิที่ดินตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)) เพื่อให INET นำไปใหบริการแกลูกคา
ของ INET ตอไป 

กองทรัสตจะจัดเก็บคาเชาจาก  INET  ในอัตราคงที่ ซึ่งจะมีการปรับขึ้นปละ 1 ครั้ง ในอัตรารอยละ 2 ตอป ตามที่กำหนดไวใน
สัญญาเชาดำเนินการ โดยที่  INET  จะชำระคาเชาใหแกกองทรัสตเปนรายเดือน ภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน โดยมีรายละเอียดอัตรา
คาเชาดังนี้

30,928,000รวม
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2.3.2  สรุปสาระสำคัญของสัญญาใหเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคาร
สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)

ผูใหเชา : บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพื่อการ 
             ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (“กองทรัสต”)
ผูเชา    : บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) (“INET”)

(1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 (อาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) และอาคารหองเครื่อง 
(Utility)) (“อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1”)  

(2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) อาคารจอดรถ อาคารหองนํ้า อาคารถังเก็บนํ้า
และหองเครื่องปมนํ้า ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรองลูกคา (Customer 
Center) ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(“อาคารสาธารณูปโภคสวนกลางโครงการ INET-IDC3”)

(3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) ซ่ึงใชสําหรับโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 (“อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย”) 

((1) ถึง (3) รวมเรียกวา “อสังหาริมทรัพยท่ีเชา”) โดยส่ิงปลูกสรางและสวนควบดังกลาวต้ังอยู 
บนบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 และบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 โดยมีพื้นที่ 
อาคารรวมประมาณ 7,557.6 ตารางเมตร 
(4) เฟอรนิเจอรและอุปกรณสําหรับดําเนินงานภายในอาคาร ที่เปนอสังหาริมทรัพยที่เชาที่

เกี่ยวของกับการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  (ที่ไมถือเปนสวน   
ควบของอสังหาริมทรัพยที่เชา)  

(5) ตู Rack พรอมอุปกรณการเช่ือมตออ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของท่ีใชในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซ่ึง
รวมอุปกรณเทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) และหนวยประมวลผลขอมูลและหนวยจัด
เก็บขอมูล จํานวน 492 Rack พรอมซอฟตแวรที่เกี่ยวของกับอุปกรณตาง ๆ 

((4) และ (5) รวมเรียกวา “สังหาริมทรัพยที่เชา”) ทั้งนี้ รายละเอียดทรัพยสินที่เชาเปนไปตาม
 ที่ระบุสัญญา

รายละเอียดหัวข้อ

กองทรัสตตกลงให INET เชาทรัพยสินที่เชามีกำหนดระยะเวลาประมาณ 25 ปนับตั้งแตวัน 
จดทะเบียนสิทธิการเชาจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (“ระยะเวลาการเชา”)

คาเชาทรัพยสินที่เชา (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) (ไมรวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ตลอดจนคาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ) ประกอบ 
ไปดวยคาเชาอสังหาริมทรัพยที่เชาจำนวน 18,556,800 บาท และคาเชาทรัพยสินที่เปนสังหา 
ริมทรัพยที่เชาจำนวน 12,371,200 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม)

ในกรณีที่กองทรัสตเห็นวาเงื่อนไขตามที่ระบุในสัญญาฉบับนี้ไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบ 
ถวนแลว คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงดำเนินการจดทะเบียนแกไขเพิ่มเติมตามสัญญาฉบับนี้ ณ 
สำนักงานที่ดินหรือหนวยงานราชการที่เกี่ยวของเพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอัน 
เปนท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) ภายใน 60 วันนับแตวันท่ี
เขาทำสัญญาฉบับน้ี หรือวันอ่ืนใดท่ีคูสัญญาจะไดตกลงกัน (“วันจดทะเบียนแกไขเพ่ิมเติม”) 

คาเชา

INET ตกลงวางเงินประกันการเชาเพื่อเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้เทากับ    
จำนวนคาเชารวม 6 เดือน โดยรูปแบบของเงินประกันกันเชาดังกลาวจะตองเปนเงินสดไมนอย
กวากึ่งหนึ่งจำนวนทั้งหมด

เงินประกันการเชา

ระยะเวลาการเชา

การจดทะเบียน
สิทธิการเชา

ทรัพยสินที่เชา

คูสัญญา



26

รายละเอียดหัวข้อ

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้

1. INET ตกลงปฏิบัติ จัดทำ หรือดำเนินการอื่นใดเพื่อใหสอดคลองกับขอตกลงที่ระบุไวใน  
สัญญาฉบับนี้, สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย1) และสัญญาตกลง
กระทำการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) (ระหวางแมนดาลา INET และกองทรัสต)

2. INET ตกลงจะจัดหาทดแทน (โดยใหเปนกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต) และ/หรือซอมบำรุง 
รักษา และ/หรือซอมแซมทุกชนิดทุกประเภท และ/หรือปรับปรุงทรัพยสินที่เชาหรือ 
กระทำการใด ๆ ทั้งปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแกการใช 
งานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ และหาประโยชนตามวัตถุประสงคของ 
INET ตลอดระยะเวลาการเชาดวยคาใชจายของ INET ทั้งสิ้น

3.  INET จะไมทำการกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด ๆ ในทรัพยสินที่เชา และจะไม
ทำการแกไขดัดแปลงสวนใด ๆ ของทรัพยสินที่เชาอันเปนการทำใหทรัพยสินที่เชาไดรับ
ความเสียหาย หรือเปลี่ยนแปลงทรัพยสินที่เชาอันตองขออนุญาตจากหนวยงานราชการ
ท่ีเก่ียวของ เวนแตจะไดปรึกษาหารือกับกองทรัสต และ INET จะมีสิทธิดำเนินการดังกลาว
ไดตอเมื่อ ไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากกองทรัสตกอน โดยกองทรัสตจะ
ไมปฏิเสธการใหความยินยอมดังกลาวโดยไมมีเหตุอันสมควร ทั้งนี้ คู สัญญาตกลงให
กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด ๆ ที่ไดกอสรางหรือแกไขดัดแปลงเพิ่มเติมดัง
กลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต ทันทีที่กอสรางหรือแกไขดัดแปลงเพิ่มเติมดังกลาว
แลวเสร็จ

4. ในกรณีท่ีการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบหรือการแกไขดัดแปลงสวนใด ๆ ในทรัพยสิน
ที่เชาตามขอ 3. ขางตน กอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่   
INET กระทำผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือขอบังคับอื่นใดที่เกี่ยวของของหนวยงาน 
ราชการที่เกี่ยวของ INET ตกลงรับผิดชดใชคาเสียหายนั้นแตเพียงฝายเดียวทั้งหมดทั้งทาง
แพงและทางอาญาในฐานะผูครอบครองทรัพยสินที่เชา

5.  INET จะใชและจะดูแลใหผูเชาพื้นที่ใชทรัพยสินที่เชาโดยสุจริต และจะไมประกอบกิจการ
หรือกระทำการใด ๆ หรือยินยอมใหบุคคลใด กระทำการใด ๆ ท่ีขัดตอกฎหมาย หรือความ
สงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน

6.  INET ไดรับใบอนุญาตในการดำเนินกิจการใด ๆ ที่จำเปนเกี่ยวกับการดำเนินกิจการใน
ทรัพยสินที่เชา (รวมถึงแตไมจำกัดเพียงกิจการโทรคมนาคม)  และใบอนุญาตดังกลาวได 
รับมาโดยชอบดวยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ โดยมิไดถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมด 
อายุ รวมถึงไมมีขอพิพาทกับหนวยงานราชการใด ๆ แตประการใด ทั้งนี้  INET ไดปฏิบัติ
ตาม และจะไดปฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑตาง ๆ ตามท่ีระบุไวในใบอนุญาตตาง ๆ อยาง
ครบถวนสมบูรณ และไมไดปฏิบัติการใด ๆ อันเปนการฝาฝนกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

หนาที่และขอตกลง
ของ INET 

INET ตกลงวาจะเขาครอบครอง ใชหาประโยชน หรือดำเนินการอื่นใดกับทรัพยสินที่เชาเพื่อ
ประกอบกิจการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเพื่อเปนทรัพยสินสวนกลางบางสวนของ
โครงการ INET-IDC3 (ซึ่งประกอบไปดวยโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, โครงการ INET-IDC3 
เฟส 2, โครงการ INET-IDC3 เฟส 3 และ โครงการ INET-IDC3 เฟส 4) ทั้งนี้ จะตองเปนไป   
ตามขอตกลงสำหรับการใชประโยชนในทรัพยสินสำหรับโครงการ INET-IDC3 รวมกันที่ระบุใน    
สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย และสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) 
(ระหวาง INET ในฐานะผูใหเชาและกองทรัสตในฐานะผูเชา)

วัตถุประสงคในการเชา
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กับใบอนุญาตนั้น ๆ อันอาจเปนผลใหใบอนุญาตดังกลาวมีความเสี่ยงตอการถูกเพิกถอน 
หรืออาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอทรัพยสินที่เชาหรือตอการปฏิบัติตามสัญญา 
ของคูสัญญา

7. ในกรณีที่มีการแกไขเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เกี่ยวของและทำใหกองทรัสตตองดำเนิน 
การ เก่ียวกับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมหรือใบอนุญาตอื่นใดที่เกี่ยวของกับ
การ ประกอบกิจการในทรัพยสินที่เชา  INET  ตกลงดำเนินการ รวมถึงการชวยประสาน
งานในการดำเนินการเพื่อใหกองทรัสต และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสตกำหนด (ในกรณีที่กอง    
ทรัสตมอบหมายใหนิติบุคคลอื่นบริหารจัดการทรัพยสินแทน) ไดมาซ่ึงใบอนุญาต    
ประกอบกิจการโทรคมนาคมหรือใบอนุญาตอื่นใดที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการใน
ทรัพยสินที่ซื้อเชา เพื่อใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ โดย  INET ตกลงเปนผูรับผิดชอบ
คาธรรมเนยีมเกีย่วกบัใบอนญุาตดงักลาว รวมถงึคาใชจายในการดำเนินการอืน่ใดทีเ่กีย่วของ

ทั้งนี้ ในกรณีที่ INET เปนนิติบุคคลอื่นผูไดรับมอบหมายจากกองทรัสตใหเปนผูยื่นขอรับ   
ใบอนุญาตแทนกองทรัสต  INET ตกลงจะปฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑตาง ๆ ตามที่ระบุ
ไวในใบอนุญาตตาง ๆ อยางครบถวนสมบูรณ และไมปฏิบัติการใด ๆ อันเปนการฝาฝน
กฎหมายตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกับใบอนุญาตนั้น ๆ   อันอาจเปนผลใหใบอนุญาตดังกลาวมี
ความเสี่ยงตอการถูกเพิกถอนหรืออาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอการปฏิบัติตาม 
สัญญาของคูสัญญา

8. INET จะดำรงรกัษาการรบัรองมาตรฐานตาง ๆ ที ่INET ไดรบั (ดวยคาใชจายของ INET เอง) 
ไมใหดอยไปกวามาตรฐานที่ INET ไดรับ ณ วันที่เขาทำสัญญาฉบับนี้ ซึ่งรวมถึง 
(แตไมจำกัดเพียงมาตรฐาน ISO) หรือมาตรฐานอื่นใดในอนาคตตามที่กองทรัสตเห็นวา 
เหมาะสมเพื่อใหการดำเนินธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูลเปนไปดวยดี และ
สามารถแขงขันกับคูแขงทางธุรกิจดังกลาวได

9. เวนแตคูสัญญาตกลงเปนอยางอื่นตามที่กำหนดไวในสัญญานี้ INET จะไมกอหนี้หรือภาระ  
ผูกพันใด ๆ  เพิ่มเติมตามเงื่อนไขและรายละเอียดที่จะไดตกลงกันรวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยว 
ของกับทรัพยสินที่เชาซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการใหเชาชวง การโอนสิทธิการเชาหรือ
สิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเชาทรัพยสินที่เชา และทรัพยสินอื่นใดที่เกี่ยวของ
กับการดำเนินการของทรัพยสินที่เชาซ่ึงจะสงผลกระทบตอการประกอบกิจการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยมิไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร

10. ในกรณีที่สัดสวนผูถือหุนของ INET ที่ประกอบดวย (ก) หนวยงานของรัฐ, (ข) รัฐวิสาหกิจ 
หรือ (ค) กองทุนรวมที่จัดตั้งขึ้นโดยกระทรวงการคลังหรือหนวยงานอื่นใดของรัฐที่ผานการ
เห็นชอบของมติคณะรัฐมนตรี (“ภาครัฐ”) ลดลงตํ่ากวารอยละ 40 (สี่สิบ) ของหุนทั้งหมด
ของ INET กองทรัสตมีสิทธิดำเนินการดังนี้

(1) พิจารณาตรวจสอบอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating) ของ (ก)  INET  หรือ (ข) ผู
ถือหุนที่เขาถือหุน INET แทนภาครัฐที่จำหนายไป หรือ (ค) บริษัทแมของผูถือหุนตาม 
(ข) วาเทียบเทากับเกรด A- (สำหรับบริษัทที่จัดตั้งในประเทศไทย) หรือ เกรด BBB+ 
(สำหรับบริษัทที่จัดตั้งขึ้นในตางประเทศ) หรือ เกรดที่เทียบเคียงไดเปนอยางนอย 
(หากไมมีการจัดทำอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating)) หากบุคคลตาม (ก) และ 
(ข) และ (ค) ไมสามารถรักษาอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating) ใหอยูในเกรด   ตาม
ที่ระบุดังกลาวได  INET ใหสิทธิกองทรัสตดำเนินการตามที่กำหนดในขอ (2)
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ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา กองทรัสตจะสงมอบทรัพยสินที่เชาในสภาพที่เหมาะแกการ 
ใชประโยชนใหเปนไปตามวัตถุประสงคของ INET  โดยคูสัญญาตกลงใหถือวากองทรัสตไดสง
มอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาใหแก INET ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาแลว

หนาที่ของกองทรัสต

1. นับตั้งแตวันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  INET จะจัดใหมีการทำ
ประกันภัยโดยมีเงื่อนไขเปนไปตามที่กองทรัสตกำหนดกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต
ยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการทำประกันใน 
ธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทรัสตกำหนด ดังตอไปนี้

(1) ประกันภัยความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน (Property All Risks) โดยทำเปนการประกัน
ทรัพยสินที่เชาอยางเพียงพอและเหมาะสม เพื่อคุมครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะ    
เกิดแกทรัพยสินที่เชา โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามมูลคาตนทุนทดแทน  
(Replacement Cost) ไมรวมตนทุนคาที่ดินและฐานราก ทั้งนี้ ตองระบุชื่อกองทรัสต 
(และผูใหกูของกองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมและเปนผูรับประโยชนรวมกับ  
INET ในกรมธรรมประกันภัยที่จัดทำขึ้นสำหรับทรัพยสินที่เชา

(2) ประกันภัยความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรัพย 
สนิทีเ่ชาเสยีหาย โดยวงเงนิเอาประกนัภยัจะตองครองคลมุผลรวมของคาเชาคงทีท่ี ่ตอง
ชำระใหแกกองทรัสตสำหรับระยะเวลา 12 เดือนภายใตสัญญาฉบับนี้ โดยตองระบุชื่อ
กองทรัสต (และผูใหกูของกองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมและเปนผูรับ
ประโยชนรวมกบั INET ในกรมธรรมประกนัภยัความเสีย่งภยัธรุกจิหยดุชะงกัสำหรบัสวน
ของคาเชาที่กองทรัสตมีสิทธิไดรับตามสัญญานี้

(3)  ประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจำนวนเงินเอา 
ประกันปละไมตํ่ากวา 50,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาส
ที่จะเกิดความเสียหายตอบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตองระบุชื่อกองทรัสต (และผู ใหกูของ 
กองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมกับ INET ในกรมธรรมประกันภัย เพื่อคุมครอง
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่กองทรัสตอาจมีตอบุคคลภายนอก

2. ทั้งนี้  INET ตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน คาใชจาย หรือคาธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิด 
ขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการจัดใหมีการประกันภัย และ/หรือการโอนสิทธิตามกรมธรรม 
ประกันภัยที่ไดจัดทำขึ้นและมีผลคุมครองอยู ณ วันที่สัญญาฉบับนี้

การประกันภัย

(2) กองทรัสตจะตรวจสอบและสอบทานผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงสัดสวนการถือ   
หุนของภาครัฐตอการเปนผูเชาของ INET  (เชน จัดทำ Analysis Report (ถามี)) หาก 
ผลจากการตรวจสอบและสอบทานดังกลาวระบุวาการเปลี่ยนแปลงสัดสวนการถือหุน
ของภาครัฐอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัยะสำคญัตอความสามารถในการเปน
ผูเชาของ INET   INET ใหสิทธิกองทรัสตดำเนินการตามที่กำหนดในขอ (3)

(3) กองทรัสตสามารถดำเนินการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต เพื่อขอมติจากที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตในการพิจารณากำหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมหรือดำเนินการใด ๆ เพื่อปองกัน 
ผลกระทบในทางลบตามผลการตรวจสอบและสอบทานผลกระทบตอการเปนผูเชา  
ของ INET  (Analysis Report (ถามี)) นั้น และกองทรัสตจะดำเนินการรวมกับ INET  
ในการปฏิบัติตามมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาว

ท้ังน้ี กองทรัสตจะไมใชสิทธิเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต ตามขอ (3) ในกรณีที่ INET  ยัง
สามารถปฏิบัติตามขอ (1) และ (2) ได
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1. ภายในระยะเวลาการเชา  INET ไมสามารถโอนสิทธิและหนาที่ในการเชาทรัพยสินที่เชา 
ภายใตสัญญาเชานี้ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนใหแกบุคคลใด ๆ ได เวนแตจะไดรับความ 
ยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร

2. กองทรัสตยินยอมให INET นำทรัพยสินที่เชาออกใหผูประกอบกิจการภายในโครงการ 
INET-IDC3 ใชประโยชนรวม และ/หรือเชาชวงตามการประกอบธุรกิจปกติของศูนย 
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดโดยไมตองไดรับอนุญาต 
จากกองทรัสตกอน ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขวาการใหเชาชวงนั้นตองเปนไปตามวัตถุประสงค
การหาประโยชนของ INET  เปนการใหเชาชวงแกกลุมบุคคลเดียวกันของ INET สำหรับ
พื ้นที ่ภายในโครงการ INET-IDC3 เทานั ้นและไมเปนการประกอบธุรกิจที ่ข ัดตอ
กฎหมาย ความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน อยางไรก็ดี ระยะเวลา
การใหเชาชวง หรือขอกำหนดในการตออายุสัญญาจะตองไมเกิน กวาระยะเวลาการ 
เชาภายใตสัญญา ฉบับนี้

การโอนสิทธิ์การใหเชา
และการเชาชวง

1.  INET ตกลงจะรับผิดชอบคาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน 
ทั้งนี้ ไมวาจะเรียกชื่ออยางใดก็ตาม  และคาธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจ
กำหนดเพิ่มเติมหรือใชบังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสราง  และ/หรือรายไดหรือ 
การใชประโยชนครอบครองจากทรัพยสินที่เชา นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปน 
ตนไป

2. ในกรณีที่กองทรัสตไดชำระคาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียว 
กัน ท้ังน้ี ไมวาจะเรียกช่ืออยางใดก็ตาม และ/หรือภาษีอ่ืนใดท่ีกองทรัสตมีหนาท่ีตองชำระ 
แทนไปกอน INET ตกลงชำระคืนใหแกกองทรัสตที่ไดชำระไปกอนจนครบถวนภายใน 5 
(หา) วันทำการนับตั้งแตวันที่ไดรับแจงเปนหนังสือจากกองทรัสต

ภาษีอากรที่เกี่ยวเนื่อง
กับทรัพยสินที่เชา

วันจดทะเบียนสิทธิการเชา ดังตอไปนี้
1. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม:  INET จะเปนผูรับผิดชอบ
2. คาอากรแสตมปสำหรับสัญญาฉบับนี้:  INET จะเปนผูรับผิดชอบ
3. คาใชจายอื่นใดที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนนิติกรรม ณ สำนักงานที่ดินที่เกี่ยวของ:  

INET จะเปนผูรับผิดชอบ

คาธรรมเนียม
และคาใชจาย
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เหตุผิดนัด

1.  สิทธิของกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุผิดนัดโดย INET 
(ก)  ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 1. (ก) หรือขอ 1. (ค) ของหัวขอเหตุผิดนัด 

กองทรสัตมสิีทธดิำเนนิการตามทีร่ะบไุวในสญัญาตกลงกระทำการเพิม่เตมิสำหรบัหนาที่
ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1) และไอเน็ตจะปฎิบัติตามการดำเนินการดังกลาว (ข) ในกรณีที่เกิดเหตุการณตาม
ที่ระบุไวในขอ 1. 

(ข)  กองทรสัตมสีทิธท่ีิจะบอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ดทนัท ีหรอืดำเนนิการอืน่ใดตามมติทีป่ระชมุ
ของผูถือหนวยทรัสต และไอเน็ตตกลงจะปฏิบัติตามมติดังกลาว

สิทธิของคูสัญญาเมื่อ
เกิดเหตุผิดนัด

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้ ใหถือเปนเหตุ
ผิดนัด
1.  เหตุผิดนัดโดยไอเน็ต

(ก)   ในกรณทีีไ่อเนต็ฝาฝนหรอืไมปฏิบตัติามขอตกลงหรอืคำรบัรองตามทีร่ะบไุวในสญัญาเพือ่
การลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาที่แกไขเพิ่มเติม ฉบับใด หรือ ไอเน็ตผิด
คำรับรองที่กำหนดไวในสัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาที่
แกไขเพิ่มเติม ฉบับใด (แลวแตกรณี) และไอเน็ตไมสามารถดำเนินการ แกไขเหตุผิดนัด 
ดังกลาว และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ ไอเน็ตไดรับแจง  
หรือทราบถึงเหตุการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ  ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวน
แตเปนเหตุสุดวิสัย
อยางไรก็ดี ในกรณีที่ไอเน็ตผิดนัดการชำระคาเชาและ/หรือเงินคางชำระอยางใด ๆ ที่   
ไอเนต็มหีนาทีต่องชำระใหแกกองทรสัตตามทีก่ำหนดในสัญญานีก้องทรสัตมสิีทธหิกัเงนิ
ประกันการเชาตามจำนวนที่ไอเน็ตผิดนัดชำระได ทั้งนี้ไอเน็ตจะตองนำเงินประกันการ 
เชามาวาง  เพ่ิมเตมิแกกองทรสัตใหครบตามจำนวนทีร่ะบุไวในสญัญาฉบบันี ้ภายในระยะ
เวลาที่กำหนดไวในสัญญาที่เกี่ยวของ ซึ่งหากไอเน็ตไมนำเงินประกันการเชามาวาง เพิ่ม
เติมตามกำหนดระยะเวลาดังกลาวกองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที
ทั้งนี้หากกองทรัสตใชสิทธิในการหักเงินประกันการเชาตามวรรคกอนครบ 2 ครั้งในรอบ
ระยะเวลา 12 เดอืนใด ๆ  และไอเนต็ผดินดัการชำระคาเชา และ/หรอืเงนิคางชำระอยางใด ๆ  อีก
ในรอบระยะเวลา 12 เดือน ดังกลาว กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันทีี

(ข)  ในกรณีท่ีไอเน็ตไดหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสวนซึ่งทำใหกองทรัสตหรือ 
ผูเชารายใหมท่ีจะเชาทรพัยสนิทีเ่ชาไมสามารถหาประโยชนจากทรพัยสนิทีเ่ชาไดอยางมี
นัยสำคัญภายหลังจากสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง

(ค) เหตุผิดนัดผิดสัญญาอื่นใดที่ระบุไวในสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาท่ีท่ี
เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3  
เฟส 1) 

2.  เหตุผิดนัดโดยกองทรัสต
(ก) ในกรณีที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสำคัญของสัญญาฉบับนี้ 

หรอืผดิคำรบัรองทีใ่หไวในสญัญานี ้และกองทรสัตไมดำเนนิการแกไขการผดิสญัญาดงักลาว
ภายในระยะเวลาที่กำหนด ใหถือวากองทรัสตเปนฝายผิดสัญญาฉบับนี้ เวนแตเปน
เหตสุดุวสิยั หรอืเกดิจากการทีไ่อเนต็ไมปฏบิตัติามขอตกลงหรอืเงือ่นไขทีร่ะบไุวในสญัญา
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1. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเชา
2. คูสัญญาตกลงเลิกสัญญาเปนลายลักษณอักษร
3. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคำสั่งของหนวยงานของ 

รัฐที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงสำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ
กำกับตลาดทุน หรือเปนไปตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ทั้งนี้ โดยไมใชความผิดของคู
สัญญา

4. เมื่อกองทรัสตใชสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้ง 
หมดหรืออยางมีนัยสำคัญ

5. ในกรณีที่พื้นที่ทั้งหมดหรือบางสวนที่สำคัญของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้ง 
ทรัพยสินที่เชาตกอยูภายใตเขตเวนคืน หรือเขตสงวนหรือเขตสำรวจเพื่อการเวนคืนตาม 
ประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ไมวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 
จะตกอยูภายใตเขตเวนคืนดังกลาวดวยหรือไมก็ตาม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงทันทีเม่ือ
หนวยงานที่เวนคืนไดจายหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กำหนดไวภายใตกฎหมายที่เกี่ยวของ

ท้ังน้ี เพ่ือประโยชนแหงความชัดเจน ในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 ตกอยูภายใตเขตเวนคืน 
หรือเขตสงวนหรือเขตสำรวจเพ่ือการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืน 
หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2877 ไมไดตกอยูภายใตเขตเวนคืนดังกลาว ใหถือวา
สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดเฉพาะในสวนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เทานั้น และคูสัญญาจะดำเนินการ
ตามที่กำหนดไวภายใตสัญญาตกลงกระทำการเพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปน
ที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3  เฟส 1)

6. เมื่อสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคาร
ที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) สิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใดใหถือวา 
สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันทีี

การสิ้นสุดของสัญญา

2.  สิทธิของ INET เมื่อเกิดเหตุผิดนัดโดยกองทรัสต
ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 2. ของหัวขอเหตุผิดนัด INET ไมอาจบอกเลิก 
สัญญาฉบับนี้ เวนแตความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอ 
ตกลงที่ระบุไวในสัญญานี้ ซึ่งสงผลกระทบทำให INET ไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสิน
ท่ีเชาตามเจตนารมณและวัตถุประสงคของสัญญาฉบับน้ี  INET มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี
ไดทันที ในกรณีที่ INET บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ตามที่ระบุขางตน กองทรัสตจะตองชำระคืน 
คาเชาทรัพยสินที่เชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูในสวนที่กองทรัสตไดรับ 
ชำระไปแลวและเงินประกันการเชาใหแก INET  นอกจากนี้ กองทรัสตตกลงชดใชคาขาด
ประโยชนจากการที่ INET ไมสามารถใชประโยชนทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาการเชา
ที่เหลือ ทั้งนี้ไมตัดสิทธิของ INET ในการเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใดอัน 
เกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้
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1.  เมื่อสัญญาครบกำหนดระยะเวลาการเชา คูสัญญาตกลงให INET ดำเนินการรื้อถอนทรัพย  
สินที่เชาทั้งหมดที่ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 (ซึ่งไมรวมถึงอาคารควบคุมสถานีไฟฟา 
ยอย) และปรับปรุงที่ดินอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่เชา และขนยายวัสดุอุปกรณทุก 
ชนิดที่ INET นำไปติดตั้งในที่ดินดังกลาวภายใน 90 วันนับแตวันที่ไดรับแจงจากกองทรัสต 
เปนลายลักษณอักษร โดย INET ตองปรับปรุงที่ดินอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่เชาให
อยูในสภาพตามที่กองทรัสตกำหนดดวยคาใชจายของ INET เอง เวนแตในกรณีที่คูสัญญา 
ภายใตสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยจะตกลงเปนอยางอ่ืน  INET ตกลงจะดำเนินการ
ตามท่ีคูสัญญาตกลงกัน

2.  ในกรณีท่ีสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงกอนกำหนด (ไมวาจะดวยเหตุใดก็ตาม และเม่ือกองทรัสตยัง
คงมีสิทธิการใชที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 จากเจาของที่ดินแปลง 2877)  INET จะดำเนินการ 
ดังน้ี
2.1.  ใหความชวยเหลือแกกองทรัสตในการจัดหาผูประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 

(Data Center) (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสินสวนกลาง) ภายใน 5 ป นับ 
ตั้งแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชาหรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมกับเจาของ
ทีดิ่นแปลง 2877 มีผลใชบังคับ

2.2.  โอนสิทธิในการใชซอฟตแวร (Software) ตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการประกอบกิจการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และ ทรัพยสินสวน 
กลาง) ใหแกกองทรัสตหรือบุคคลท่ีกองทรัสตกำหนด

2.3.  ดำเนินการอื่น ๆ ที่จำเปนตอการประกอบกิจการภายในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และทรัพยสินสวนกลาง) เชน โอนมิเตอรนํ้าและมิเตอรไฟฟาจาก INET ใหแกกอง   
ทรัสตหรือบุคคลท่ีกองทรัสตกำหนด เปนตน

ผลภายหลังจากสัญญา
เชาครบกำหนดระยะ
เวลาการเชา

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 1. ของหัวขอการส้ินสุดของสัญญา คูสัญญาตกลง
ดำเนินการตามที่กำหนดไวในขอ 1. ของหัวขอผลภายหลังจากสัญญาเชาครบกำหนดระยะ
เวลาการเชา

2. ในกรณีที่สัญญาสิ้นสุดลงตามขอ 2. คูสัญญาตกลงจะดำเนินการตามที่จะไดตกลงกัน
3. ในกรณีที่สัญญาสิ้นสุดลงตามขอ 3., ขอ 4. และขอ 5. ของหัวขอการสิ้นสุดของสัญญา 

คูสัญญาตกลงจะดำเนินการตามที่ระบุไวภายใตสัญญาตกลงกระทำการเพิ่มเติม สำหรับ 
หนาท่ีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1) รวมทั้งกองทรัสตจะดำเนินการคืนคาเชาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 
ที่เหลืออยูในสวนที่กองทรัสตไดรับชำระไปแลวและเงินประกันการเชาใหแกไอเน็ต

4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 6. ของหัวขอการส้ินสุดของสัญญา คูสัญญาตกลง
ที่จะดำเนินการตามที่ระบุไวในสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับ
ที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 

ผลของการสิ้นสุด
ของสัญญา
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1.  เหตุสุดวิสัยอันสงผลกระทบตอคาเชา
ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยอันสงผลกระทบในทางลบอยางเปนสาระสำคัญตอธุรกิจ และ/หรือ
กิจการของ INET  รวมท้ังผูประกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไมใชความผิด
ของ INET  หรือ INET มิไดเปนผูมีสวนที่ทำใหเกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ้น และสงผลให INET 
ไมสามารถชำระคาเชาในจำนวน หรือตามระยะเวลาที่กำหนดไวในสัญญาฉบับนี้ได INET 
มีสิทธิรองขอใหกองทรัสตพิจารณาเพื่อใหความชวยเหลือแก INET  ซึ่งรวมถึงการขอให 
ผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือขยายระยะเวลาการชำระคาเชา และ/หรือ 
ขอเสนออื่นใด ทั้งนี้ พิจารณาดังกลาวเปนดุลยพินิจของกองทรัสตแตเพียงผูเดียว โดยกอง
ทรัสตอาจพิจารณาจากปจจัยใด ๆ ที่กองทรัสตเห็นวาเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียง 
ผลประกอบการของ INET และผูประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน ทั้งนี้ภาย
หลังจากการตรวจสอบและพิจารณาคำขอจาก INET นั้น หาก
1.1. INET มีแผนการฟนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเพื่อมาชำระคาเชาแกกอง

ทรัสต ไดอยางชัดเจน หรือ
1.2. เหตุสุดวิสัยนั้นอันสงผลกระทบในทางลบอยางเปนสาระสำคัญตอธุรกิจ และ/หรือ 

กิจการของผูประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกันในวงกวางโดยมีขอมูลผล 
กระทบที่เกิดขึ้นอยางชัดเจน

การพิจารณาใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือขยายระยะเวลาการ ชำระคา
เชา  และ/หรือรับขอเสนออ่ืนใดดังกลาวใหเปนดุลยพินิจของผูจัดการกองทรัสต    และทรัสตี
อยางไรก็ดี  หากการขอใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา  และ/หรือขยาย ระยะเวลา 
การชำระคาเชา และ/หรือขอเสนออ่ืนใดจาก INET ไมเปนไปตามเง่ือนไขขางตน กองทรัสต
จะเชิญประชุม ผูถือหนวยทรัสตเพื่ออนุมัติใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการชำระคาเชา และ/หรือรับขอเสนออื่นใดดังกลาว  โดย INET จะตอง 
มีการเสนอเหตุผลอยาง ชัดเจนในการเสนอใหผูถือหนวยทรัสตพิจารณา 

ทั้งนี้ กองทรัสตสงวนสิทธิที่จะเสนอการดำเนินการดังกลาว เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ
ของผูจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตพิจารณาใหความเห็นชอบกอน (แลวแตขนาด 
รายการ) โดย INET ตกลงจะรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการจัดประชุมคณะกรรมการ 
ของผูจัดการกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต (แลวแตกรณี) เพื่อพิจารณาในเรื่องนี้

2.  เหตุสุดวิสัยในกรณีอื่น ๆ
ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงไมสามารถปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ได นอกเหนือจากกรณีที่กำหนดไวในขอ 1. คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงให
คูสัญญาอีกฝายหน่ึงทราบถึงเหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีดังกลาวใหคูสัญญาท้ัง
สองฝายยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่ 
เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดในกรณีที่เหตุสุดวิสัย ทำใหคู
สัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 
45 วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจารวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุด 
ในการบรรลุขอตกลงที่เปนประโยชนอยางที่สุดสำหรับคูสัญญาทั้งสองฝาย

เหตุสุดวิสัย
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2.3.3  ขอมูลเกี่ยวกับ INET (ผูเชา)

1)  ประวัติความเปนมาและขอมูลโดยทั่วไป

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) หรือ 
INET เปนผูใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจร 
โดยบริการของ  INET  ครอบคลุมตั้งแตบริการเช่ือมตอเครือ 
ขายอินเทอรเน็ตเต็มรูปแบบ  การใหบริการศูนยขอมูลพรอม
อุปกรณตาง ๆ รวมถึงการนำเสนอระบบดานเทคโนโลยีสาร 
สนเทศแบบ Cloud Computing Solutions (Cloud 
Solutions Provider)

INET กอตั้งเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2538 ในชื่อของศูนย 
บริการอินเทอรเน็ตประเทศไทย (Internet Thailand 
Service Center: ITSC) ซึ่งไดใหบริการอินเทอรเน็ตในเชิง
พาณิชย จนกระทั่งเมื่อวันที่ 14 พฤษภาคม 2539 คณะ
รัฐมนตรีไดมีมติใหดำเนินการจัดตั้งเปนบริษัท และไดจด 
ทะเบียนเปนบริษัทเมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2540   ในวันที่    
9 ตุลาคม 2540  INET ได รับอนุมัติจากการสื่อสารแหง
ประเทศไทย  (ในขณะนั้น)  ใหดำเนินการเปนผูใหบริการเชื่อม
ตออินเทอรเน็ตแกลูกคาประเภทนิติบุคคลหรือองคกรและ
ประเภทบคุคล โดยไมมกีารสิน้สดุของอายกุารไดสทิธดิำเนนิการ
ดังกลาว  ตอมาในวันที่ 28 สิงหาคม 2544 INET ไดแปรสภาพ
เปนบริษัทมหาชน และเพิ่มทุนจดทะเบียนตามมติคณะรัฐ  
มนตรี โดยเขาทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยตั้งแตวันที่ 14 
พฤศจิกายน 2544 เปนตนมา

2)  ลักษณะการดำเนินธุรกิจ 

2.1)  ขอมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑและบริการ
2.1.1) ลักษณะของผลิตภัณฑและบริการ

INET เปนผูนำการใหบรกิารโครงสรางพืน้ฐานดาน 
Cloud Service ภายในประเทศไทย มุงเนนที่ความเสถียรภาพ
ในการใหบริการ การปองกันการคุกคามจากไซเบอรและมีการ
พัฒนารูปแบบการใหบริการ Cloud Service ตาง ๆ ใหตรง  
ตามความตองการของกลุมลกูคาในแตละรปูแบบทีแ่ตกตางกนั 
เพื่อใหสอดคลองกับการทำธุรกิจในยุคดิจิทัลที่ตองมีการ
ดำเนินการธุรกิจอยางตอเนื่องทุกที่ทุกเวลา โดยการใหบริการ
ทีไ่ดรบัมาตรฐานในระดบัสากลมาอยางตอเนือ่งเปนระยะเวลา
กวา 10 ป

INET พฒันาบรกิารแบบดจิทิลั (Digital Services) 
ที่มีเสถียรภาพ ไดมาตรฐานสากล ดังนี้

1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบรกิารการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกนัผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพวิเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภัย
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่กีย่วกบักลุมธรุกจิบรกิาร

Infrastructure as a Service

Cloud Solutions  

INET Data Center

Internet Access

Business Platform Service

E-Transaction

E-Office

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการท่ีใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบริหารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  ม่ันคง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเคร่ืองทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศนูยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสทิธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรับการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรักษาความปลอดภยัตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลูกคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเช่ือมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วที่หลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเช่ือม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบริการการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกันผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพิวเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภยั
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่ก่ียวกับกลุมธรุกิจบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบรหิารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  มัน่คง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศูนยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสิทธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเชือ่ม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบรกิารการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกนัผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพวิเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภัย
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่กีย่วกบักลุมธรุกจิบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการท่ีใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบริหารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  มัน่คง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศนูยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสทิธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรักษาความปลอดภยัตามมาตรฐานสากลและมบีริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเช่ือมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วที่หลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเช่ือม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบริการการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกันผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพิวเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภยั
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่ก่ียวกับกลุมธรุกิจบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบรหิารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  ม่ันคง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศูนยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสิทธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบริการ
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเชือ่ม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได

2. บริการ Business Platform

2.1 ธุรกิจบริการ E-Transaction

ปจจุบันธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสไดมีบทบาทสำคัญใน
ระบบเศรษฐกิจยุคใหม โดยเฉพาะในช วงสถานการณ  
COVID-19 INET จึงมุงเนนในการพัฒนาบริการธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสมากยิ่งขึ้น ไดแกบริการ E-Tax Invoice 
Service ซึ่ง INET เปนหนึ่งในผูใหบริการ E-Tax Invoice 
Service Provider ของกรมสรรพากร

• E-Tax Invoice Service 
ใบกำกบัภาษทีีป่รบัรปูแบบจากทีเ่คยเปนกระดาษสูขอมลู

อิเล็กทรอนิกส เพื่อใหผู ประกอบการสามารถจัดทำขอมูล
อิเล็กทรอนิกสตามรูปแบบที่กำหนด สงมอบใหผูซื้อสินคาหรือ
ผูรับบริการดวยระบบทีเ่ชือ่มโยงกับกรมสรรพากร ตลอดจนเกบ็
รักษาขอมลูใบกำกบัอเิลก็ทรอนกิสดวยมาตรฐานความปลอดภยั
ในระบบสารสนเทศ เพื่อชวยลดภาระและเพิ่มเวลาทำธุรกรรม
ของตนเองไดมากยิ่งขึ้น โดยขอมูลของระบบจะถูกจัดเก็บบน 
คลาวด ที่ไดรับรองมาตรฐานความปลอดภัยสารสนเทศ (PCI 
DSS : Payment Card Industry Data Security Standard), 
มฟีงกชนัการทำงานถูกตองครบถวนตามระบบของกรมสรรพากร
และมาตรฐานสากล สามารถเชื่อมตอกับระบบ Enterprise 
Resource Planning (ERP) ไดงาย และใชงานไดจริงกับองคกร
ขนาดใหญ

และเนื่องจากป 2563 เกิดสถานการณ COVID-19 
ทำใหเกิดมาตรการจำกัดการเขาพื้นที่สาธารณะ (lock down) 
ธุรกิจหนารานจึงเกิดผลกระทบ ผูประกอบการมีการปรับตัวไป
เปนการขายออนไลนมากขึ้น ทำใหกลุมธุรกิจออนไลน มีการ
เติบโตมาก จึงทำใหการออกใบกำกับภาษีและใบเสร็จแบบ
อิเล็กทรอนิกสเปนที่นิยมมากขึ้น ตลอดป 2563 จึงมีลูกคาใช
บริการมากขึ้นกวารอยราย เพิ่มขึ้นเทาตัว นับตั้งแตไตรมาส 2 
ของป 2563 เปนตนมา

2.2 ธุรกิจบริการ E-Office

ในระบบเศรษฐกจิยคุดจิทิลั ทีม่กีารปรบัตวัใชระบบตาง ๆ
 บนอิเล็กทรอกนิกสมากขึ้น บริษัทไดเล็งเห็นประโยชนดังกลาว
จึงมีบริการหลากหลายรูปแบบ เพื่อใหทางผูใชบริการสามารถ
ปรับตัวสูยุคดิจิทัลไดงายขึ้น ไดแก

• Digital Workflow
ระบบทีท่ำใหองคกรสามารถปรบัเปลีย่นกระบวนการทาง

ธุรกิจเปนระบบดิจิทัล เพื่อเพิ่มความคลองตัวสำหรับธุรกิจ เชน 
ลดการใชกระดาษและเพิ่มความรวดเร็วในการจัดการขอมูล 
เปลีย่นเอกสารจากกระดาษเปนขอมลู และมรีะบบการคนหาที่
ชวยใหคนหาขอมูลสำคัญไดรวดเร็วยิ่งขึ้น อีกทั้งยังมีระบบที่
สามารถปรับเปล่ียนการลงนามเอกสารผานจากกระดาษเปน
ระบบ Digital Signature หรือระบบยืนยันตัวตนและสราง

แผนผงัองคกรในรปูแบบดจิทิลั โดยสามารถปรบัเปลีย่นรปูแบบ
การเขาใชงานของระบบตาง ๆ  ใหเหมาะสมกบัธรุกจิในแตละรปู
แบบได

• E-Meeting (One-Conference)
ระบบ Video Conference ที่ทำใหผูใชบริการเพิ่มความ

สะดวกในการตดิตอสือ่สาร หรอืประชมุระหวางหนวยงาน หรอื
แผนกตางๆในองคกร เพือ่ใหธรุกจิเดนิหนาไดอยางตอเนือ่ง และ
มคีวามปลอดภยัในการเกบ็ขอมลู โดยไดมกีารเกบ็บนัทกึขอมลู
บนคลาวด ที่มีมาตรฐานสากลรองรับ โดย ระบบ One-Con-
ference สามารถรองรับการประชุมแบบทั่วไประหวางหนวย
งาน และสามารถรองรับการประชุมลับที่จะตองมีการยืนยันตัว
ตน 2 ขั้น (Two Factor Authentication) และพื้นที่การเก็บ
ขอมลูการใหบรกิารอยูในประเทศไทยตามมาตรฐานสำนกังาน
พัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส (สพธอ.)

• One Box
ระบบที่ทำใหองคกรสามารถบริหารจัดการไฟลไดอยาง

เปนระบบและปลอดภัย โดยมีการเก็บขอมูลบนฐานขอมูลใน
ประเทศไทย และสามารถแชรขอมูล (File Sharing) ไดหลายรูป
แบบอุปกรณ รวมถึงสามารถควบคุมและจำกัดสิทธิ์การเขาถึง
ของแตละไฟลขอมลูเพือ่ใหมคีวามปลอดภยัในการเขาถงึเอกสาร
ไดมากขึ้น

2.3.4 ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูเชา

ในกรณทีีก่องทรสัตตองเปลีย่นตวัผูเชาหรอืใชสิทธใินการ
บอกเลิกสัญญาภายใตสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคารสาธารณูปโภคสวนกลาง
ของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) 
กอนครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา บริษัทฯ จะมีกระบวน 
การในการพจิารณาคัดเลือกผูเชาชวงและเชาทรพัยสินรายใหม 
โดยคำนึงถึงประโยชนของกองทรัสต  และผูถือหนวยทรัสต    
เปนสำคญั อยางไรกด็ ีกองทรสัตอาจตองใชเวลาในการหาบคุคล  
อืน่เพือ่เขามาเปนผูเชาชวงและเชาทรพัยสินหลกัทีก่องทรัสต เขา
ลงทุนครั้งแรกดังกลาวแทน INET ซ่ึงบุคคลดังกลาวอาจไมมี
คุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับ INET รวมทั้งคาเชาที่
กองทรัสตจะไดรับจาก INET อาจไมเทียบเทากับคาเชาที่เคย
ไดรับ ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสต และ
ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรัสต

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสตใชสิทธิบอกเลิกสัญญา
เชาดำเนนิงาน เนือ่งมาจากการผิดเงือ่นไขตามทีร่ะบไุวในสญัญา
เชาดำเนินงาน หรือสัญญาอื่น ๆ  ของผูเชาที่เกี่ยวของ นอกเหนือ
จากการทีก่องทรสัตมสิีทธฟิองรองใหผูเชาปฏิบตัติามสัญญา และ
/หรือเรียกคาเสียหายจากผูเชาไดแลวนั้น กองทรัสตยังมี สิทธิ
เรยีกเกบ็เงนิมดัจำทีผู่เชาไดใหไวกับกองทรสัตตามสญัญา เพือ่ลด
ผลกระทบทีอ่าจจะเกดิขึน้แกกองทรสัตในการสญูเสยีโอกาสใน
การสรางรายไดอยางตอเนื่อง
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หลักประกันการกูยืม 1. จำนองทรัพยสินอาคารและอุปกรณโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย (Substation) และอุปกรณ

2. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาตอไปนี้
- สัญญาเชาระหวางกองทรัสตและผูเชาหลัก 
- สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)
- สัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน

3. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสิทธิในบัญชีเงินฝากของกองทรัสตตามท่ีคูสัญญาตกลงกัน 
4. โอนสิทธิในการรับเงินคาเชาที่ INET ชำระใหกับกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน
5. สลักหลังกรมธรรมประกันภัย 
6. คำรับรองวาจะไมกอหลักประกันบนทรัพยสินหลักเพิ่ม (Negative pledge) จากกองทรัสต
7. หลักประกันอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

เงื่อนไขที่สำคัญ 1. อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing Debt to 
Total Asset Ratio) ไมเกินรอยละ 35

2. อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอกำไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัดจำหนาย 
(Funded Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไมเกิน 5.5 เทา

ขอกำหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขางตน ขอกำหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับการใหสินเชื่อนี้ใหเปน  
ไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ ที่คูสัญญาตกลง 
กันภายใตหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยและกฎหมายกำหนด

2.3.5 การกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญาเงินกูกับธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่สำคัญดังตอไปนี้

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

1,000 ลานบาท

MLR - 1.75

11 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูกอนแรก

ชำระคืนโดยการทยอยชำระตามที่ระบุในสัญญาเงินกู เริ่มชำระเงินกูยืมตั้งแตเดือนที่ 15 เปนตนไป

ชำระรายเดือน

ผูใหกู

ผูกู

วงเงินกู (ลานบาท)

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู

การชำระเงินตน

การชำระดอกเบี้ย

  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากขึ้นจากความ
ไมแนนอนของการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเสี่ยง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสญัญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเย้ือ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกันการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกจิขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนนุใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
ก็ตามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลงัจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติท้ังน้ีอุตสาหกรรมสำคัญท่ีขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกลั่นปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเท่ียวท้ังในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพ่ิมความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจยัเชิงบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมขึ้นตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลูก สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากข้ึนจากความ
ไมแนนอนของการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเส่ียง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง
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ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสัญญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนุนใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
กต็ามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลังจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติทั้งนี้อุตสาหกรรมสำคัญที่ขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกล่ันปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเที่ยวทั้งในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกจิกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพิม่ความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจัยเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมข้ึนตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลกู สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

สรุปเครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่สําคัญ ป ี2565

ที่มา : รวบรวมจาก www.ceicdata.com, www.imf.org, www.oie.go.th, www.nesdc.go.th
หมายเหตุ : F เปนตัวเลขประมาณการ
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  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากขึ้นจากความ
ไมแนนอนของการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเสี่ยง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

  3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
        ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

จากการกาวเขาสูยุคดิจิทัลของมวลมนุษยชาติในปจจุบัน 
ทั่วโลกตางก็กำลังปรับตัว และพัฒนาเพื่อใหเทาทันชาติอื่น ๆ  
บางประเทศก็แขงขันกันเพื่อแยงชิงความเปนผูนำทางดาน
เทคโนโลย ีและประเทศไทยเองกเ็ปนหนึง่ในประเทศทีต่องมกีาร
ปรบัตวัเชนกนั จากรายงานเศรษฐกจิดจิทิลัเอเชยีตะวนัออกเฉยีง
ใต ประจำป 2564 (e-Conomy SEA 2021) ไทยมีอัตราการ
เตบิโตทางเศรษฐกจิดจิทิลัสูงเปนอนัดบัตน ๆ  ของภูมภิาคเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใต แตทัง้นีป้ญหาท่ีสบืเนือ่งมาจากการกาวเขาสู
โลกยคุดจิทิลันัน้ คอื ขอมลูจำนวนมหาศาลทีเ่กดิขึน้อยางรวดเรว็ 
ซ่ึงเปนส่ิงทีจ่ำเปนสำหรบันกัวิจยัและพฒันาเทคโนโลย ีตลอดจน
นกัวเิคราะหขอมูล ทีจ่ะตองมพีืน้ทีจ่ดัเกบ็ขนาดใหญเพือ่รองรบั
ขอมลูดงักลาว อนัจะนำไปสูการตอยอดเปนนวตักรรมท่ีล้ำหนา
ในอนาคต 

โดยปจจุบันจะมีเทคโนโลยี Cloud เพื่อมารองรับการ 
เติบโตดังกลาว ซึ่งหนาที่หลักของเทคโนโลยี Cloud มีอยู 2 
ประการ ไดแก การประมวลผลขอมูล (cloud computing) 
และการจัดเก็บขอมูล (cloud storage) ซึ่งจะมีประโยชนอยาง
ยิ่งกับขอมูลจำนวนมหาศาล (big data) นอกจากนี้ เทคโนโลยี 
Cloud ยังสามารถรับมือกับการใชงานจำนวนมากในชวงเวลา
เดียวกัน  (traffic)  เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด  (bot-
tleneck) จากการท่ีระบบลมไดซึง่กระบวนการทัง้หมดนีส้ามารถ
เขาถึงเมื่อไหรก็ได ที่ไหนก็ได ผานอินเทอรเน็ต ตลอดจนเมื่อ

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสญัญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนุนใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
ก็ตามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลงัจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติท้ังน้ีอุตสาหกรรมสำคัญท่ีขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกลั่นปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเท่ียวท้ังในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพ่ิมความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจัยเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

เทคโนโลยี 5G ที่กำลังจะเขามามีบทบาททั่วโลก รวมถึง
ประเทศไทย ก็จะยิ่งขับเนนประสิทธิภาพของการทำงานบน 
Cloud ใหถึงขีดสุด 

และจากการคาดการณของไอดซี ีรเีสริช พบวาภาวะตลาด
ในปจจุบันธุรกิจ Cloud จะมีการเติบโตขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจาก
ลูกคาสามารถเขาถึง Cloud ไดงายกวา สวนธุรกิจ Co-loca-
tion จะมีการปรับลดลงเรื่อย ๆ  เนื่องจากลูกคาปรับเปลี่ยนมา

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมขึ้นตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลูก สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

ใช Cloud มากขึ้น ทำใหตั้งแตป 2021 – 2027 Cloud มีอัตรา
การเติบโตมากขึ้น ในขณะที่ Co-location มีอัตราเติบโตลดลง

จากรายงานของการทเนอร อิงค (Gartner Inc.) คาด
การณในป 2022 – 2023 Public Cloud Service ทั่วโลกจะ
มเีตบิโตเพิม่ขึน้รอยละ 20.7 และในประเทศไทยจะมกีารเตบิโต
เพิ่มขึ้นรอยละ 31.8 



41

  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากข้ึนจากความ
ไมแนนอนของการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเส่ียง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

  3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
        ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

จากการกาวเขาสูยุคดิจิทัลของมวลมนุษยชาติในปจจุบัน 
ทั่วโลกตางก็กำลังปรับตัว และพัฒนาเพื่อใหเทาทันชาติอื่น ๆ  
บางประเทศก็แขงขันกันเพื่อแยงชิงความเปนผูนำทางดาน
เทคโนโลย ีและประเทศไทยเองกเ็ปนหนึง่ในประเทศทีต่องมกีาร
ปรบัตวัเชนกนั จากรายงานเศรษฐกจิดจิทิลัเอเชยีตะวนัออกเฉยีง
ใต ประจำป 2564 (e-Conomy SEA 2021) ไทยมีอัตราการ
เตบิโตทางเศรษฐกจิดจิทิลัสงูเปนอนัดบัตน ๆ  ของภมูภิาคเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใต แตทัง้นีป้ญหาท่ีสบืเนือ่งมาจากการกาวเขาสู
โลกยคุดจิทิลันัน้ คอื ขอมลูจำนวนมหาศาลทีเ่กดิขึน้อยางรวดเรว็ 
ซึง่เปนส่ิงทีจ่ำเปนสำหรบันกัวิจยัและพฒันาเทคโนโลย ีตลอดจน
นกัวเิคราะหขอมูล ทีจ่ะตองมพีืน้ทีจ่ดัเกบ็ขนาดใหญเพือ่รองรับ
ขอมลูดงักลาว อนัจะนำไปสูการตอยอดเปนนวตักรรมท่ีลำ้หนา
ในอนาคต 

โดยปจจุบันจะมีเทคโนโลยี Cloud เพื่อมารองรับการ 
เติบโตดังกลาว ซึ่งหนาที่หลักของเทคโนโลยี Cloud มีอยู 2 
ประการ ไดแก การประมวลผลขอมูล (cloud computing) 
และการจัดเก็บขอมูล (cloud storage) ซึ่งจะมีประโยชนอยาง
ยิ่งกับขอมูลจำนวนมหาศาล (big data) นอกจากนี้ เทคโนโลยี 
Cloud ยังสามารถรับมือกับการใชงานจำนวนมากในชวงเวลา
เดียวกัน  (traffic)  เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด  (bot-
tleneck) จากการท่ีระบบลมไดซึง่กระบวนการทัง้หมดนีส้ามารถ
เขาถึงเมื่อไหรก็ได ที่ไหนก็ได ผานอินเทอรเน็ต ตลอดจนเมื่อ

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสัญญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนนุใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเนื่องผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
กต็ามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลังจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติทั้งนี้อุตสาหกรรมสำคัญที่ขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกล่ันปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเที่ยวทั้งในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกจิกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพิม่ความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจยัเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

เทคโนโลยี 5G ที่กำลังจะเขามามีบทบาททั่วโลก รวมถึง
ประเทศไทย ก็จะยิ่งขับเนนประสิทธิภาพของการทำงานบน 
Cloud ใหถึงขีดสุด 

และจากการคาดการณของไอดซี ีรเีสริช พบวาภาวะตลาด
ในปจจุบันธุรกิจ Cloud จะมีการเติบโตขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจาก
ลูกคาสามารถเขาถึง Cloud ไดงายกวา สวนธุรกิจ Co-loca-
tion จะมีการปรับลดลงเรื่อย ๆ  เนื่องจากลูกคาปรับเปลี่ยนมา

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมข้ึนตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลกู สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

ใช Cloud มากขึ้น ทำใหตั้งแตป 2021 – 2027 Cloud มีอัตรา
การเติบโตมากขึ้น ในขณะที่ Co-location มีอัตราเติบโตลดลง

จากรายงานของการทเนอร อิงค (Gartner Inc.) คาด
การณในป 2022 – 2023 Public Cloud Service ทั่วโลกจะ
มเีตบิโตเพิม่ขึน้รอยละ 20.7 และในประเทศไทยจะมกีารเติบโต
เพิ่มขึ้นรอยละ 31.8 

คาดการณ์ Rack Co-location ลดลง และ Cloud เติบโต

คาดการณ์การเติบโต Public Cloud Service ทั่วโลกและประเทศไทย

ที่มา : IDC research. Inc.

ที่มา : Gartner Inc., 2022
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ภาพรวมอุตสาหกรรมของระดับโลก และในประเทศไทย

มูลคาอุตสาหกรรมดิจิทัลในไทยสูง 6.5 แสน ลบ. (“สำนัก 
งานสงเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (DEPA) อุตสาหกรรมดิจิทัลในไทย
ป” 2020) ซึ่งเกี่ยวของกับการทำ Digital transformation 
ทั้งหมด โดยแบงเปน 

1) อุตสาหกรรมซอฟตแวรและบริการซอฟตแวร 1.3
แสน ลบ. คือ การผลิต จำหนาย บริการ และใหเชาซอฟตแวร
เชน ซอฟตแวรระดับองคกรซอฟตแวรสำหรบัการวเิคราะหและ
ประมวลผลขอมูล ซอฟตแวรท่ีใหบริการบนระบบ Cloud 
และเปนสวนที่เกี่ยวของกับการทำ Digital transformation
โดยตรง 

2) อุตสาหกรรมฮารดแวรและอุปกรณอัจฉริยะ 2.7 แสน 
ลบ. เชน อุปกรณคอมพิวเตอรอุปกรณตอพวง อุปกรณจัดเก็บ
ขอมูล และอุปกรณอัจฉริยะ 

3) อุตสาหกรรมบริการดิจิทัล 2.4 แสน ลบ. คือ สินคา
/บริการ อาทิ e-Retail ,Online media, FinTech เพิ่มขึ้น 
26% CAGR  ในชวง 2018 - 2020 และคาดการณวาจะสูงเพิ่ม

ขึ้น 17% CAGR ในป 2020 -2023F ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการ 
เติบโตของการใหบริการดานดิจิทัลที่เรงตัว และผูประกอบการ
ในอุตสาหกรรมดั้งเดิมจำเปนตองปรับตัวเขามาในตลาดนี้มาก
ขึ้นเพื่อใหสามารถแขงขันในโลกดิจิทัลได

ตลาด Digital transformation ในโลกมูลคาสูงถึง 7.24 
แสนลานเหรียญสหรัฐ และเติบโตเฉลี่ย 23.1% ตอปในชวง 
2022F - 2030F หากดูตลาด Digital transformation ทั่วโลก 
(Source: Grand View Research) เติบโตระดับสูงตอเนื่อง 
23.1% CAGR ตอป ไปจนถึงป 2030

นอกจากนัน้ภาครฐัไดมกีารวางแผนเพือ่สนบัสนนุการกาว
สูยคุดจิทิลัอยางเตม็ตวั สงผลใหมกีารทยอยออกกฎหมายตางๆ
มากขึน้ ใหมคีวามทนัสมยัและรองรบัการเปลีย่นผานสูยคุดจิทัิล 
เชน พ.ร.บ. คุมครองขอมลูสวนบคุคล, พ.ร.บ. การรกัษาความมัน่คง
ปลอดภยัไซเบอร, พ.ร.บ. การปฏบิตัริาชการทางอเิลก็ทรอนกิส 
เปนตน ซึ่งกฎหมายที่ภาครัฐออกมานั้นลวนเปนแรงเสริมใหทั้ง
เอกชนและภาครัฐ ลงทุนกับระบบดานดิจิทัลมากขึ้น 

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 

2021   2022F   2023F  2024F   2025F   2026F  2027F   2028F   2029F  2030F

3,816

724

+23.1% CAGR

609

(billion USD)

ที่มา : สำนักงานสงเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (DEPA)

การเติบโตอุตสาหกรรมดิจิทัลของโลก

การเติบโตอุตสาหกรรมดิจิทัลในประเทศไทยมูลค่าอุตสาหกรรมดิจิทัลในประเทศไทย (2020)

2018     2019     2020     2021F    2022F   2023F

363
306

245
170153

392CAGR +17%

CAGR +26%

(billion Baht)

Digital Service 
Market

Software and 
Software Services

Hardware and 
Smart Device

274

245

131

(billion Baht)

ที่มา : Grand View Research
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรัสตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรัสตได ซึง่หากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากน้ัน 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมสีนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรอืมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศีกัยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพัฒนาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวท่ีดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรัสตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณทีีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบัิตติามเง่ือนไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธุรกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพัฒนาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมีขอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเงือ่นไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสทิธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซ่ึงมสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนิน
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรสัตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวท่ีดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสิน ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเงือ่นไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสทิธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากน้ี ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 



49

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซ่ึงมสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนิน
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรสัตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธุรกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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4.3.2  ความเสี่ยงจากมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปน
ทีต่ัง้ของอาคารควบคุมสถานไีฟฟายอย และอาคารทีก่องทรสัต
เขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลอือยู   ซึง่อาจสง
ผลใหมลูคาหนวยทรสัตของกองทรสัตลดลงตามสวนไปดวย

กองทรัสตเขาลงทนุในสทิธิการเชาทีด่นิทีเ่ปนทีต่ัง้ของอาคาร
ควบคมุสถานไีฟฟายอย ตลอดจนลงทนุในกรรมสทิธิข์องอาคาร
และสิง่ปลกูสรางและสงัหารมิทรพัยทีใ่ชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 เพื่อใชประโยชนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
คร้ังแรก ตามวตัถปุระสงคการลงทนุของกองทรสัตเปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน โดยนับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบ 
กำหนดระยะเวลาการไดสิทธิภายใตสัญญาตกลงกระทำการ 
(สำหรบัหนาทีท่ีเ่กีย่วของกบัทีด่นิอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารที ่กอง
ทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)))  ประกอบกับ 
ณ วันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเชา INET มีสิทธิที่จะซื้อคืน
อาคารและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือกองทรัสต
อาจมีหนาที่ตองรื้อถอนอาคารดังกลาว (แลวแตกรณี) ซึ่งมูลคา
สิทธิการเชาท่ีดินที่เปนท่ีต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย
และมูลคาสิง่ปลกูสรางทีก่องทรสัตเขาลงทนุจะลดลงตามระยะ
เวลาทีเ่หลอือยู โดยกองทรสัตจะไมมกีารสำรองเงินทนุไวสำหรบั
การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือ
หนวยทรสัต แตจะทยอยจายคนืเงนิลงทนุใหแกผูถือหนวยทรัสต
โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูคาหนวยทรสัตอาจจะลดลงจากการประเมนิ
คาของสิทธิการเชาและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ
เนือ่งจากสาเหตอุืน่ใดทีอ่ยูนอกเหนอืการควบคมุของกองทรสัต 
ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว อาจสงผล 
กระทบอยางมีนัยสำคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 
มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจายประโยชนตอบแทนของ 
กองทรัสตในทายที่สุด

4.3.3  การศกึษาและเขาตรวจสอบสถานะของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่ใน
การประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลู (Data 
Center) ไมมีขอบกพรอง

กอนการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก บรษัิทฯ ไดทำการศกึษาขอมูลรายละเอียดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)    
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยทำการตรวจสอบสถานะ
จากเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษาราย
ละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานของที่ปรึกษา
ดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิค
ของกองทรัสตอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทำดังกลาว
มไิดเปนการรับประกันวาทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ปราศจาก 
ความเสยีหายหรือความบกพรองทีอ่าจจะตองมคีาใชจายในการ
ปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานของผูประเมินราคา รายงาน

ของที่ปรึกษาดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษา
ทางเทคนคิของกองทรสัตทีบ่รษิทัฯ ใชเปนพ้ืนฐานในการประเมนิ
และตรวจสอบทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อาจมีขอบกพรองและ 
ไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินที่    
ใชในการประกอบธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจ 
พบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่
ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ  ที่เปนขอจำกัดในการตรวจ
สอบของทัง้ผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดานโครงสรางอาคาร และ
ทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัต ตลอดจนเหตกุารณทีอ่าจจะ
เกดิขึน้นบัจากวนัจดัทำรายงานของผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดาน
โครงสรางอาคาร และทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัตจนถงึ
วันที่กองทรัสตเขาลงทุนสำเร็จ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความชำรุดบกพรองทำใหกอง
ทรสัตไมสามารถใหเชาแกผูเชาดำเนนิการหรอืใชประโยชนอืน่ใด
ทีเ่กีย่วของเพือ่ประโยชนของกองทรสัตได กองทรสัตมสีทิธทิี ่  จะ
ไดรับการชดเชยจาก  INET ในกรณีที่มีการผิดสัญญาโดย 
สามารถ พิสูจนไดวาความชำรุดบกพรองดังกลาวเกิดขึ้นกอนที่ 
INET สงมอบทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกให  
แกกองทรัสต อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวา
กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยจากการที่ผูใหเชาผิดสัญญา ซึ่ง
หากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิดสัญญาดังกลาว 
กองทรสัตกม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชย
จากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ 
และการฟองรองบังคับคดีตอไป

นอกจากนี ้ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกอาจ
จะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
ทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถ
ครอบคลุมถงึได ซ่ึงอาจจะสงผลใหเกดิภาระคาใชจายทีเ่กนิกวา
ทีบ่รษิทัฯ ไดประมาณการไวกอนการลงทนุหรอืกอใหเกดิหนาที่
ทีต่องปฏบิติัตามขอผกูพนัทีเ่กีย่วกบัการละเมดิกฎขอบงัคบัดงั
กลาวที่ถูกกำหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง คำรับรอง คำรับประกันและขอตกลงที่จะรับผิดชดใช
ซึ่ง INET ไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจำกัดในแงของขอบเขต 
จำนวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จาของทรพัยสนิไดใหคำรบัรอง คำ
รับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิ
ทีจ่ะไดรบัการชดเชยจากผูใหเชาในกรณทีีม่กีารผิดคำรบัรอง  คำ
รับประกัน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวากอง
ทรสัตจะมสีทิธไิดรบัชดเชยตามคำรบัรอง คำรบัประกนั หรอืขอ
ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชกรณทีีเ่กดิความเสยีหายหรือความรับผดิ
ตอกองทรสัตอนัเปนผลมาจากการไดมาซึง่ทรพัยสิน ซ่ึงหากผูให
เชาไมยนิยอมชดเชยในกรณทีีม่กีารผิดสัญญาดงักลาว  กองทรสัต
กมี็สทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชยจากผู ให
เชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ และการ
ฟองรองบังคับคดีตอไป 

4.3.4  ความเสี่ยงเน่ืองจากกองทรัสตตองอาศัยท่ีดิน
ของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออกโครงการ 
INET-IDC3 

ปจจุบันโครงการ INET-IDC3 มีทางเขาออกสูทาง 
สาธารณะจำนวน 2 ทาง ไดแก ทางเขาออกถนนโรงปูน และทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง ซึง่ทางเขาออกถนนโรงปนูนัน้เปน
ทางเขาออกท่ีตองผานท่ีดินซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิของปูนซิเมนต
แกงคอย โดยกองทรัสตมีสิทธิใชทางเขาออกดังกลาวตามที่
กำหนดไวภายใตสญัญาใหใชพืน้ทีท่างเขาออกชัว่คราว เพือ่ผานไป
สูถนนสาธารณะ  หากเกิดกรณีที่ปูนซิเมนตแกงคอยยกเลิกขอ
ตกลงดังกลาว หรือปูนซิเมนตแกงคอยโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
เปนทางเขาออกไปยงับคุคลภายนอก ซึง่จะเปนกรณท่ีีแมนดาลา
ผดิสญัญาฉบบัดงักลาว อยางไรกด็ ีในกรณทีีก่องทรสัตไมสามารถ
ใชทางเขาออกถนนโรงปนูไดนัน้ กองทรสัตยงัคงสามารถใชทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง โดยผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์
ของ INET เพื่อผานไปสูถนนสาธารณะ ซึ่ง INET ตกลงจะดำเนิน
การจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบนพืน้ทีท่ีใ่ชเปน
ถนนทางเขาออกบนโฉนดที่ดินดังกลาวใหแกกองทรัสต  ณ วัน
ท่ีกองทรัสตเขาลงทุน เพือ่ใหกองทรัสต และ/หรอืบคุคลท่ีกองทรสัต 
กำหนดสามารถใชประโยชนบนที่ดินของ INET เพื่อเขาออกสู
ถนนสาธารณะคือถนนเทศบาลทับกวางได

4.3.5  ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตอาจไมสามารถ 
ขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการซื้อทรัพยสินจาก INET) จาก
กรมสรรพากรไดตามจำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา

กองทรัสตมีหนาที่ตองชำระภาษีมูลคาเพิ่มจากการซื้อ
ทรัพยสินจาก INET ภายใตสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 
กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได
ภายหลงัจากวนัทีท่ำการซือ้ขายทรพัยสนิเสรจ็สิน้หากกองทรสัต
มีภาษีขายนอยกวาภาษีซื้อ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวากองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรม
สรรพากรเตม็จำนวน ตลอดจนอาจมคีวามเสีย่งท่ีจะไดรบัคนืเงิน
ดงักลาวลาชา ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการ
ของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจายผลตอบแทน
ของกองทรัสตได

นอกจากนัน้ ในกรณกีองทรสัตไมเหน็ดวยกบัคำวนิจิฉยัของ
กรมสรรพากร กองทรสัตอาจตองดำเนนิการตามสมควร ซึง่อาจ
รวมถงึการดำเนนิการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรอืตอศาล 
เพือ่เรยีกรองขอคนืเงินภาษมีลูคาเพิม่ตามจำนวน  โดย ณ ปจจบุนั
อยูในระหวางรอการพิจารณาจากกรมสรรพากร

4.3.6  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่จะ
เยยีวยาความเสยีหายท่ีเกดิข้ึนไดทัง้หมด จงึอาจสงผลตอการ
ดำเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาจเกิดความเสียหาย 
ระหวางการดำเนินการไดจากหลายสาเหตุ เชน ไฟไหม การ
ระเบดิ  ภยัธรรมชาต ิรวมถงึเหตทุีเ่กิดจากการกระทำของ บคุคล
ภายนอกและเหตุอันตรายอื่นที่ไมอาจคาดการณได แมเหตุดัง
กลาวจะมโีอกาสเกดิขึน้ไดไมบอยครัง้นัก แตอาจกอใหเกดิความ
เสียหายอยางมีนัยสำคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การ
ดำเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดำเนินงานและ
สถานะทางการเงินของ  INET  และอาจมีผลกระทบในทางลบ 
ตอรายไดของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ 

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยใน
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกอยางเพียงพอและ
เหมาะสมซึ่งจะเปนไปตามขอกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ
แลวก็ตาม อยางไรก็ด ีในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายข้ึนกบัโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบาง
กรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจำนวน หรือ
ความเสยีหายบางรายการทีอ่าจเกดิขึน้ซึง่อยูนอกเหนอืจากการ
คาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม ดังนั้นวงเงิน
ประกนัภยัหรอืสนิไหมทดแทนทีจ่ะไดรบัอาจมจีำนวนไมเพยีงพอ
สำหรับการซอมแซมหรือกอสราง และ/หรือเกิดความลาชา 
ทำใหกองทรสัตอาจมภีาระทีจ่ะตองเสยีคาใชจายในการซอมแซม 
และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/หรือคาใชจายที่เกี่ยวของ 
ระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหา
ประโยชนได ซึง่อาจสงผลกระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทน
ทีผู่ถอืหนวยทรสัตคาดวาจะไดรบั หรอือาจมไิดรบัเงนิประกนัภยั
ใด ๆ เลย

ทั้งนี้  กองทรัสตได จัดทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก   
(Business Interruption) เพ่ือลดความเสี่ยงจากการขาดราย
ไดในระหวางการกอสรางในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายกบัทรพัยสนิ

อนึ่ง เพื่อเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว  ทาง 
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยาง
สม่ำเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทำวงเงินประกันภัยสำหรับ
การประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม
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4.3.2  ความเสี่ยงจากมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปน
ทีต่ัง้ของอาคารควบคุมสถานไีฟฟายอย และอาคารทีก่องทรสัต
เขาลงทนุจะลดลงตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลอือยู   ซึง่อาจสง
ผลใหมลูคาหนวยทรสัตของกองทรสัตลดลงตามสวนไปดวย

กองทรสัตเขาลงทนุในสิทธิการเชาทีด่นิทีเ่ปนทีต่ัง้ของอาคาร
ควบคมุสถานไีฟฟายอย ตลอดจนลงทนุในกรรมสทิธิข์องอาคาร
และสิง่ปลกูสรางและสงัหารมิทรพัยทีใ่ชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 เพื่อใชประโยชนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก ตามวตัถปุระสงคการลงทนุของกองทรสัตเปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน โดยนับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบ 
กำหนดระยะเวลาการไดสิทธิภายใตสัญญาตกลงกระทำการ 
(สำหรบัหนาทีท่ีเ่กีย่วของกบัทีด่นิอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารที ่กอง
ทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)))  ประกอบกับ 
ณ วันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเชา INET มีสิทธิที่จะซื้อคืน
อาคารและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือกองทรัสต
อาจมีหนาที่ตองรื้อถอนอาคารดังกลาว (แลวแตกรณี) ซึ่งมูลคา
สิทธิการเชาท่ีดินที่เปนที่ต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย
และมูลคาสิง่ปลูกสรางทีก่องทรสัตเขาลงทนุจะลดลงตามระยะ
เวลาท่ีเหลอือยู โดยกองทรสัตจะไมมกีารสำรองเงินทนุไวสำหรบั
การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือ
หนวยทรสัต แตจะทยอยจายคนืเงนิลงทนุใหแกผูถอืหนวยทรัสต
โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูคาหนวยทรสัตอาจจะลดลงจากการประเมนิ
คาของสิทธิการเชาและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ
เนือ่งจากสาเหตอุืน่ใดทีอ่ยูนอกเหนอืการควบคมุของกองทรสัต 
ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว อาจสงผล 
กระทบอยางมีนัยสำคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 
มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจายประโยชนตอบแทนของ 
กองทรัสตในทายที่สุด

4.3.3  การศกึษาและเขาตรวจสอบสถานะของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่ใน
การประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลู (Data 
Center) ไมมีขอบกพรอง

กอนการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก บรษัิทฯ ไดทำการศกึษาขอมูลรายละเอียดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)    
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยทำการตรวจสอบสถานะ
จากเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษาราย
ละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานของที่ปรึกษา
ดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิค
ของกองทรัสตอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทำดังกลาว
มไิดเปนการรบัประกนัวาทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ปราศจาก 
ความเสยีหายหรือความบกพรองทีอ่าจจะตองมคีาใชจายในการ
ปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานของผูประเมินราคา รายงาน

ของที่ปรึกษาดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษา
ทางเทคนคิของกองทรสัตทีบ่รษิทัฯ ใชเปนพ้ืนฐานในการประเมนิ
และตรวจสอบทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อาจมีขอบกพรองและ 
ไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินที่    
ใชในการประกอบธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจ 
พบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่
ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ  ที่เปนขอจำกัดในการตรวจ
สอบของทัง้ผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดานโครงสรางอาคาร และ
ทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัต ตลอดจนเหตกุารณทีอ่าจจะ
เกดิขึน้นบัจากวนัจดัทำรายงานของผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดาน
โครงสรางอาคาร และทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัตจนถงึ
วันที่กองทรัสตเขาลงทุนสำเร็จ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความชำรุดบกพรองทำใหกอง
ทรสัตไมสามารถใหเชาแกผูเชาดำเนนิการหรอืใชประโยชนอืน่ใด
ทีเ่กีย่วของเพือ่ประโยชนของกองทรสัตได กองทรสัตมสีทิธท่ีิ   จะ
ไดรับการชดเชยจาก  INET ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาโดย 
สามารถ พิสูจนไดวาความชำรุดบกพรองดังกลาวเกิดขึ้นกอนที่ 
INET สงมอบทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกให  
แกกองทรัสต อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวา
กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยจากการที่ผูใหเชาผิดสัญญา ซึ่ง
หากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิดสัญญาดังกลาว 
กองทรสัตกม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรับการชดเชย
จากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ 
และการฟองรองบังคับคดีตอไป

นอกจากนี ้ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกอาจ
จะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
ทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถ
ครอบคลุมถงึได ซึง่อาจจะสงผลใหเกดิภาระคาใชจายทีเ่กนิกวา
ทีบ่รษิทัฯ ไดประมาณการไวกอนการลงทนุหรอืกอใหเกิดหนาที่
ทีต่องปฏบิติัตามขอผกูพนัทีเ่กีย่วกบัการละเมดิกฎขอบงัคบัดงั
กลาวที่ถูกกำหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง คำรับรอง คำรับประกันและขอตกลงที่จะรับผิดชดใช
ซึ่ง INET ไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจำกัดในแงของขอบเขต 
จำนวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จาของทรพัยสนิไดใหคำรบัรอง คำ
รับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิ
ทีจ่ะไดรบัการชดเชยจากผูใหเชาในกรณท่ีีมกีารผดิคำรบัรอง  คำ
รับประกัน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวากอง
ทรสัตจะมสีทิธไิดรบัชดเชยตามคำรบัรอง คำรบัประกนั หรอืขอ
ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชกรณทีีเ่กดิความเสยีหายหรือความรบัผดิ
ตอกองทรสัตอนัเปนผลมาจากการไดมาซึง่ทรพัยสนิ ซึง่หากผูให
เชาไมยนิยอมชดเชยในกรณทีีม่กีารผดิสญัญาดงักลาว  กองทรสัต
กม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธิทางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชยจากผู ให
เชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ และการ
ฟองรองบังคับคดีตอไป 

4.3.4  ความเสี่ยงเนื่องจากกองทรัสตตองอาศัยที่ดิน
ของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออกโครงการ 
INET-IDC3 

ปจจุบันโครงการ INET-IDC3 มีทางเขาออกสูทาง 
สาธารณะจำนวน 2 ทาง ไดแก ทางเขาออกถนนโรงปูน และทาง
เขาออกถนนเทศบาลทบักวาง ซึง่ทางเขาออกถนนโรงปนูนัน้เปน
ทางเขาออกท่ีตองผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของปูนซิเมนต
แกงคอย โดยกองทรัสตมีสิทธิใชทางเขาออกดังกลาวตามที่
กำหนดไวภายใตสญัญาใหใชพืน้ทีท่างเขาออกชัว่คราว เพือ่ผานไป
สูถนนสาธารณะ  หากเกิดกรณีที่ปูนซิเมนตแกงคอยยกเลิกขอ
ตกลงดังกลาว หรือปูนซิเมนตแกงคอยโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
เปนทางเขาออกไปยงับคุคลภายนอก ซึง่จะเปนกรณทีีแ่มนดาลา
ผิดสญัญาฉบบัดงักลาว อยางไรกด็ ีในกรณทีีก่องทรสัตไมสามารถ
ใชทางเขาออกถนนโรงปนูไดนัน้ กองทรสัตยงัคงสามารถใชทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง โดยผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์
ของ INET เพื่อผานไปสูถนนสาธารณะ ซึ่ง INET ตกลงจะดำเนิน
การจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบนพืน้ทีท่ีใ่ชเปน
ถนนทางเขาออกบนโฉนดที่ดินดังกลาวใหแกกองทรัสต  ณ วัน
ที่กองทรัสตเขาลงทนุ เพือ่ใหกองทรัสต และ/หรอืบคุคลทีก่องทรสัต 
กำหนดสามารถใชประโยชนบนที่ดินของ INET เพื่อเขาออกสู
ถนนสาธารณะคือถนนเทศบาลทับกวางได

4.3.5  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถ 
ขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการซื้อทรัพยสินจาก INET) จาก
กรมสรรพากรไดตามจำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา

กองทรัสตมีหนาท่ีตองชำระภาษีมูลคาเพิ่มจากการซื้อ
ทรัพยสินจาก INET ภายใตสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 
กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได
ภายหลงัจากวนัทีท่ำการซ้ือขายทรพัยสนิเสรจ็สิน้หากกองทรสัต
มีภาษีขายนอยกวาภาษีซื้อ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวากองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรม
สรรพากรเตม็จำนวน ตลอดจนอาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไดรบัคนืเงนิ
ดงักลาวลาชา ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการ
ของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจายผลตอบแทน
ของกองทรัสตได

นอกจากนัน้ ในกรณกีองทรสัตไมเหน็ดวยกบัคำวนิจิฉยัของ
กรมสรรพากร กองทรสัตอาจตองดำเนนิการตามสมควร ซึง่อาจ
รวมถงึการดำเนนิการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรอืตอศาล 
เพือ่เรยีกรองขอคนืเงินภาษมีลูคาเพิม่ตามจำนวน  โดย ณ ปจจบุนั
อยูในระหวางรอการพิจารณาจากกรมสรรพากร

4.3.6  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่จะ
เยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ไดทัง้หมด จงึอาจสงผลตอการ
ดำเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาจเกิดความเสียหาย 
ระหวางการดำเนินการไดจากหลายสาเหตุ เชน ไฟไหม การ
ระเบดิ  ภัยธรรมชาต ิรวมถงึเหตทุีเ่กิดจากการกระทำของ บคุคล
ภายนอกและเหตุอันตรายอื่นที่ไมอาจคาดการณได แมเหตุดัง
กลาวจะมโีอกาสเกดิขึน้ไดไมบอยครัง้นัก แตอาจกอใหเกดิความ
เสียหายอยางมีนัยสำคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การ
ดำเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดำเนินงานและ
สถานะทางการเงินของ  INET  และอาจมีผลกระทบในทางลบ 
ตอรายไดของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ 

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยใน
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางเพียงพอและ
เหมาะสมซึ่งจะเปนไปตามขอกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ
แลวก็ตาม อยางไรก็ด ีในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายข้ึนกบัโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบาง
กรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจำนวน หรือ
ความเสียหายบางรายการทีอ่าจเกดิขึน้ซ่ึงอยูนอกเหนอืจากการ
คาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม ดังนั้นวงเงิน
ประกนัภยัหรอืสินไหมทดแทนทีจ่ะไดรบัอาจมจีำนวนไมเพยีงพอ
สำหรับการซอมแซมหรือกอสราง และ/หรือเกิดความลาชา 
ทำใหกองทรสัตอาจมภีาระทีจ่ะตองเสียคาใชจายในการซอมแซม 
และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/หรือคาใชจายที่เกี่ยวของ 
ระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหา
ประโยชนได ซ่ึงอาจสงผลกระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทน
ทีผู่ถอืหนวยทรสัตคาดวาจะไดรบั หรอือาจมไิดรบัเงนิประกนัภยั
ใด ๆ เลย

ทั้งน้ี กองทรัสตได จัดทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก   
(Business Interruption) เพื่อลดความเส่ียงจากการขาดราย
ไดในระหวางการกอสรางในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายกบัทรพัยสนิ

อนึ่ง เพื่อเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว  ทาง 
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยาง
สม่ำเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทำวงเงินประกันภัยสำหรับ
การประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคบัตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถูกจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสิน ซ่ึงอาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัท่ี
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรพัยสินหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคืน
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปล่ียนแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพยีงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรอืคำสัง่ของหนวยงานราชการหรือหนวยงานท่ีมอีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซึ่งหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซือ้ขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุครัง้แรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรสัตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรก็ด ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรัสต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลกัทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ท่ีกองทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการชือ้ขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมท้ังอาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิข้ึนจรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซ่ึงรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรัสตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดับของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกนัวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรสัต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหักกอนทีจ่ะคนืเงินใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีม่กีารเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลกัเกณฑการจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรือดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคับตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถกูจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสนิ ซึง่อาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับข้ึนอยูกับเงื่อนไขตามท่ีกำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรัพยสนิหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคนื
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนนิงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปลีย่นแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพียงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรือคำสัง่ของหนวยงานราชการหรือหนวยงานทีม่อีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยที่กอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซ่ึงหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุคร้ังแรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณท่ีอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรัสตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรกด็ ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรสัต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลักทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ทีก่องทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเส่ียงทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการช้ือขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมทัง้อาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิขึน้จรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปล่ียนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรสัตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดบัของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาท่ีตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกันวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรัสต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรัสตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถูกหกักอนทีจ่ะคนืเงนิใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตครัง้แรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตท่ี
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรสัตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลักเกณฑการจำหนายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรอืดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคบัตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถูกจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสิน ซ่ึงอาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัท่ี
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรพัยสินหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคืน
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปล่ียนแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพยีงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรอืคำสัง่ของหนวยงานราชการหรอืหนวยงานท่ีมอีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซึ่งหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซือ้ขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุครัง้แรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรสัตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรก็ด ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรัสต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบยีนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลกัทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ท่ีกองทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการชือ้ขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมท้ังอาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถึงธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิข้ึนจรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่ก่ียวกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซ่ึงรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรัสตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดับของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกนัวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรสัต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหักกอนทีจ่ะคนืเงินใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลกัเกณฑการจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรือดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคับตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถกูจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสนิ ซึง่อาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับข้ึนอยูกับเงื่อนไขตามท่ีกำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรัพยสนิหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคนื
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนนิงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปลีย่นแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพียงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรือคำสัง่ของหนวยงานราชการหรอืหนวยงานทีม่อีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยที่กอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซ่ึงหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุคร้ังแรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณท่ีอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรัสตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรกด็ ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรสัต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซ่ึงอาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบยีนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลักทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ทีก่องทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเส่ียงทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการช้ือขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมทัง้อาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

กองทรัสตไมมีขอพิพาททางกฎหมายและไมมีขอจำกัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีนัยสำคัญ ซึ่งจะสงผล   กระทบ
ในทางลบตอการดำเนินงานของกองทรัสต

ข้อพิพาทและข้อจํากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

กองทรสัตไมมขีอมลูสำคญัอืน่ทีม่นียัสำคญัตอการดำเนนิงานของกองทรสัต ท้ังนี ้ผูลงทนุสามารถศกึษาขอมลูของกองทรสัตเพิ่ม
เติมอื่นไดที่เว็บไซตของกองทรัสต ท่ี www.inetreit.com หรือเว็บไซตของตลาดหลัก ทรัพยแหงประเทศไทย ท่ี www.set.or.th 

ข้อมูลสําคัญอื่น

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิขึน้จรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปล่ียนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรสัตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดบัของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาท่ีตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกันวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรัสต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บริษัทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทนุใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหกักอนทีจ่ะคนืเงนิใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตครัง้แรก กองทรสัตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตท่ี
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรสัตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลักเกณฑการจำหนายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรอืดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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การจัดการและการกํากับ
ดูแลกองทรัสต์3

07

  7.1  หนวยทรัสต

7.1.1  ขอมูลหนวยทรัสต

เงินทุนชำระแลว

มูลคาที่ตราไวตอหนวย

จำนวนหนวยทรัสต ณ ปจจุบัน

3,300,000,000.00 บาท

10.00 บาท/หนวย

330,000,000.00 หนวย

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ราคาปด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย ณ วันที่ 3 ส.ค. 2564

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาการซื้อขายเฉลี่ยตอป (Trade Volume)

ราคาสูงสุดตลอดปบัญชี 2565

มูลคาตามราคาตลาด (Market Capitalization) 
ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

11.40  บาท/หนวย

3,733.28  ลานบาท

9.7796  บาท/หนวย

11.3129  บาท/หนวย

3,762.00  ลานบาท

4.32  ลานบาท

12.70  บาทตอหนวย

7.1.2  ขอมูลราคาหลักทรัพย

7.1.3  ตราสารที่กองทรัสตเปนผูออก

- ไมมี -

บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

บริษัท อาคเนย ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

บริษัท ทิพยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

KRUNG THAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท ไทยนครพัฒนา จำกัด

82,500,000

18,032,300

13,447,000

11,137,800

10,000,000

9,028,000

8,671,700

7,507,400

7,500,000

7,500,000

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

25.00

5.46

4.07

3.38

3.03

2.74

2.63

2.27

2.27

2.27

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จํานวนหน่วยลําดับ ร้อยละ

  7.2  โครงสรางผูถือหนวยทรัสต

       7.2.1  กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 10 รายแรก

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีผูถือหนวยทรัสตรายใหญตามการปดสมุดทะเบียน ดังนี้
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บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) 82,500,0001 25.00

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จํานวนหน่วยลําดับ ร้อยละ

7.2.2  ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยทรัสตตั้งแต รอยละ 10 ขึ้นไป โดยกลุมบุคคลเดียวกัน)

  7.3  การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

7.3.1  นโยบายการจายประโยชนตอบแทน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรสัตจะถกูพจิารณา
จากผลการดำเนินงานของกองทรัสตซ่ึงข้ึนอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่ผูลงทุนจะไมไดรับประโยชน
ตอบแทนตามท่ีไดประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตอาจไม
สามารถรกัษาระดบัการจายประโยชนตอบแทน หรอืเพิม่การจาย
ประโยชนตอบแทนได โดยนโยบายการจายผลประโยชนและ  
ขอจำกัดกองทรัสตมีดังนี้

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผู  
ถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลวของรอบปบญัช ีโดยประโยชนตอบแทนทีจ่ะจายใหแกผูถอื
หนวยทรสัตนัน้ แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบปบญัชี 
(Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวาง
กาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 
ครั้งตอรอบปบัญชี (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกำไรเพียง
พอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว)
อน่ึง กำไรสทุธทิีป่รับปรงุแลวตามขอนีใ้หหมายถงึกำไรทีป่รบัปรงุ
ดวยรายการดังตอไปนี้

- การหักกำไรที่ยังไมเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จาก   
การประเมนิคาหรือการสอบทานการประเมนิคาทรัพยสิน
ของ กองทรสัต รวมท้ังการปรบัปรงุดวยรายการอืน่ตาม
แนวทางของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับ
สถานะเงินสดของกองทรัสต

- การหักดวยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหน้ีเงินกู   
ยมืหรอืภาระผกูพนัจากการกูยมืเงนิของกองทรสัตตาม
วงเงนิทีไ่ดระบไุวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนงัสือ
ชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลประจำป แลวแต
กรณี

2) ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกำไรสะสมท่ีอางอิงจากกำไร    
สุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของกองทรัสตตามขอ (1) ใน    
รอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได

3) ในกรณทีีก่องทรัสตยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ผูจัดการ
กองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

4) ในกรณีที่มีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ
หนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ผูจัดการกองทรัสต  
จะประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและ
ปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อระบุชื่อผูถือหนวยทรัสต       
ที่มี สิทธิไดรับประโยชนตอบแทน และจะดำเนินการจาย
ประโยชนตอบแทนดงักลาวใหแกผูถอืหนวยทรสัตภายในกำหนด
เวลาดังตอไปนี้

ประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี  (Year-End Dis 
tribution)

ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบ
ปบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วันนับแตวันสิ้น 
รอบปบัญชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม
เวนแตการจายประโยชนตอบแทนสำหรบังวดปบญัชแีรก 

ในการพจิารณาจายประโยชนตอบแทนรายป การกำหนดอัตรา
การจายประโยชนตอบแทนจะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูจัดการ
กองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวย
ทรัสตระหวางรอบปใด มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผู
จดัการกองทรสัตขอสงวนสทิธทิีจ่ะไมจายประโยชนตอบแทนใน
ครั้งนั้น และใหสะสมประโยชนตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจาย
รวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป ทั้งนี้
เงื่อนไขขางตนตองไมขัดกับขอ (1)

ประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution)
ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน นับแตวันสิ้น 
รอบระยะเวลาพจิารณาการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล

เงื่อนไขเพิ่มเติม
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล การ

กำหนดอตัราการจายประโยชนตอบแทนจะขึน้อยูกบัดลุยพนิจิ
ของผูจดัการกองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศ
จายตอหนวยทรัสตระหวางรอบไตรมาสใดมีมูลคาต่ำกวาหรือ
เทากับ 0.10 บาท   ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิที่จะไมจาย
ประโยชนตอบแทนในครัง้นัน้ และใหสะสมประโยชนตอบแทน
ดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการ
จายในงวดถัดไป

สำหรับนโยบายการจายประโยชนตอบแทนดังกลาว 
ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามทีร่ะบไุวในสญัญา
กอตั้งทรัสต เวนแตกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ  หนวย 
งานอ่ืนใดที่มีอำนาจตามกฎหมายไดมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน
เปนอยางอืน่ ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามนัน้

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตให
เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ  
การจายประโยชนตอบแทน และ/หรือวันกำหนดรายชื่อเพื่อ 
ใหสิทธิ (Record Date) ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของ
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย

2) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถอืหนวยทรสัตทีม่ชีือ่ปรากฏอยูในสมดุทะเบยีนผูถอืหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต 
เพื่อกำหนดสิทธิผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชน
ตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต
แตละราย หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 
ถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวาอัตราท่ีประกาศคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะ
ไมมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนที่ถือหนวย
ทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

3) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบ 
แทนกอนวนัปดสมดุทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดราย
ชื่อผูถือหนวยทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(แลวแตกรณี) ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อกำหนด
สทิธใินการรบัประโยชนตอบแทนและอตัราประโยชนตอบแทน 

ผานระบบเผยแพรขอมลูของตลาดหลักทรัพย และอาจประกาศ
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังตอไปนี้ดวย

• สงหนังสือแจงผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต   ณ   วันปดสมุด
ทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรือวนักำหนดรายชือ่ผูถอืหนวย
ทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ (แลวแต 
กรณี) หรือ

• ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของผู
จัดการกองทรัสต หรือ

• ประกาศผานเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ 
เว็บไซตของกองทรัสต หรือ

• ประกาศในหนังสือพิมพอยางนอย 1 ฉบับ
4) ผูจัดการกองทรัสตจะดำเนินการใหมีการหักภาษี ณ  

ทีจ่ายในอตัราตามทีก่ฎหมายกำหนดของประโยชนตอบแทนท่ี  
จายใหแกผูถือหนวยทรัสตแตละประเภท 

5) ผู จัดการกองทรัสต จะดำเนินการให  มีการจ าย 
ประโยชนตอบแทนเปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือ
หนวยทรัสต และสงทางไปรษณียลงทะเบียนตามที่อยูที่ผูถือ
หนวยทรสัตระบไุวในใบจองซือ้หนวยทรสัต หรอืนำเงนิฝากเขา
บัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสตตามที่แจงไว โดยผูถือหนวย
ทรสัตจะเปนผูรับภาระคาธรรมเนยีมคาใชจายในการโอนเงนิที่
เกิดขึ้น และภาระความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน (ถามี) โดย
ผูจัดการกองทรัสตจะหักคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาว
จากจำนวนเงินที่จะสงให

6) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชน
ตอบแทนจำนวนใดภายในอายคุวามใชสทิธเิรียกรองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย ใหเงนิดงักลาวตกเปนกรรมสทิธิข์อง 
กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตจะไมนำประโยชนตอบแทน
จำนวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชน
ของกองทรัสต
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  7.3  การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

7.3.1  นโยบายการจายประโยชนตอบแทน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถกูพจิารณา
จากผลการดำเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ดังนั้นจึงมีความเส่ียงที่ผูลงทุนจะไมไดรับประโยชน
ตอบแทนตามที่ไดประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตอาจไม
สามารถรกัษาระดบัการจายประโยชนตอบแทน หรอืเพิม่การจาย
ประโยชนตอบแทนได โดยนโยบายการจายผลประโยชนและ  
ขอจำกัดกองทรัสตมีดังนี้

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผู  
ถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลวของรอบปบญัช ีโดยประโยชนตอบแทนทีจ่ะจายใหแกผูถอื
หนวยทรสัตนัน้ แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบปบญัชี 
(Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวาง
กาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 
ครั้งตอรอบปบัญชี (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกำไรเพียง
พอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว)
อนึง่ กำไรสทุธทิีป่รบัปรงุแลวตามขอนีใ้หหมายถงึกำไรทีป่รบัปรงุ
ดวยรายการดังตอไปนี้

- การหักกำไรที่ยังไมเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จาก   
การประเมนิคาหรือการสอบทานการประเมนิคาทรัพยสิน
ของ กองทรสัต รวมทัง้การปรบัปรงุดวยรายการอืน่ตาม
แนวทางของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับ
สถานะเงินสดของกองทรัสต

- การหักดวยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหน้ีเงินกู   
ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกูยมืเงนิของกองทรสัตตาม
วงเงนิทีไ่ดระบไุวในแบบแสดงรายการขอมลูและหนงัสือ
ชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลประจำป แลวแต
กรณี

2) ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกำไรสะสมที่อางอิงจากกำไร    
สุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของกองทรัสตตามขอ (1) ใน    
รอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได

3) ในกรณทีีก่องทรัสตยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ผูจัดการ
กองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

05 พ.ย. 2564

10 ก.พ. 2565

03 พ.ค. 2565

03 ส.ค. 2565

01 พ.ย. 2565

13 ก.พ. 2566

19 พ.ย. 2564

24 ก.พ. 2565

18 พ.ค. 2565

16 ส.ค. 2565

16 พ.ย. 2565

27 ก.พ. 2566

03 ธ.ค. 2564

10 มี.ค. 2565

20 มิ.ย. 2565

29 ส.ค. 2565

29 พ.ย. 2565

13 มี.ค. 2566

0.1269

0.2271

0.2332

0.2280

0.2098

0.2007

29 ก.ค. 2564 - 30 ก.ย. 2564

01 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564

01 ม.ค. 2565 - 31 มี.ค. 2565

01 เม.ย. 2565 - 30 มิ.ย. 2565

01 ก.ค. 2565 - 30 ก.ย. 2565

01 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565

วันที่ให้สิทธิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

วันที่จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน

ผลประโยชน์ตอบแทน
ต่อหน่วย (บาท)

วันที่กรรมการ
มีมติ รอบผลประกอบการ

  7.4  ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง

4) ในกรณีที่มีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ
หนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ผูจัดการกองทรัสต  
จะประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและ
ปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อระบุชื่อผูถือหนวยทรัสต       
ที่มี สิทธิไดรับประโยชนตอบแทน และจะดำเนินการจาย
ประโยชนตอบแทนดงักลาวใหแกผูถือหนวยทรสัตภายในกำหนด
เวลาดังตอไปนี้

ประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี  (Year-End Dis 
tribution)

ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบ
ปบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วันนับแตวันสิ้น 
รอบปบัญชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม
เวนแตการจายประโยชนตอบแทนสำหรบังวดปบญัชแีรก 

ในการพจิารณาจายประโยชนตอบแทนรายป การกำหนดอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนจะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูจัดการ
กองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวย
ทรัสตระหวางรอบปใด มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผู
จดัการกองทรสัตขอสงวนสทิธทิีจ่ะไมจายประโยชนตอบแทนใน
ครั้งนั้น และใหสะสมประโยชนตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจาย
รวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป ทั้งนี้
เงื่อนไขขางตนตองไมขัดกับขอ (1)

ประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution)
ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน นับแตวันสิ้น 
รอบระยะเวลาพจิารณาการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล

เงื่อนไขเพิ่มเติม
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล การ

กำหนดอตัราการจายประโยชนตอบแทนจะขึน้อยูกบัดลุยพนิจิ
ของผูจดัการกองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศ
จายตอหนวยทรัสตระหวางรอบไตรมาสใดมีมูลคาต่ำกวาหรือ
เทากับ 0.10 บาท   ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิที่จะไมจาย
ประโยชนตอบแทนในครัง้นัน้ และใหสะสมประโยชนตอบแทน
ดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการ
จายในงวดถัดไป

สำหรับนโยบายการจายประโยชนตอบแทนดังกลาว 
ผูจดัการกองทรัสตจะดำเนนิการใหเปนไปตามทีร่ะบไุวในสัญญา
กอตั้งทรัสต เวนแตกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ  หนวย 
งานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมายไดมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน
เปนอยางอืน่ ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามนัน้

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตให
เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถือหนวยทรัสตท่ีมีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ  
การจายประโยชนตอบแทน และ/หรือวันกำหนดรายช่ือเพื่อ 
ใหสิทธิ (Record Date) ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของ
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย

2) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถอืหนวยทรัสตทีม่ชีือ่ปรากฏอยูในสมดุทะเบยีนผูถอืหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต 
เพื่อกำหนดสิทธิผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับประโยชน
ตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต
แตละราย หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 
ถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวาอัตราท่ีประกาศคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะ
ไมมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนท่ีถือหนวย
ทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

3) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบ 
แทนกอนวนัปดสมดุทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดราย
ชื่อผูถือหนวยทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(แลวแตกรณี) ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อกำหนด
สิทธใินการรบัประโยชนตอบแทนและอตัราประโยชนตอบแทน 

ผานระบบเผยแพรขอมลูของตลาดหลักทรัพย และอาจประกาศ
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังตอไปนี้ดวย

• สงหนังสือแจงผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต   ณ   วันปดสมุด
ทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดรายชือ่ผูถอืหนวย
ทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ (แลวแต 
กรณี) หรือ

• ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของผู
จัดการกองทรัสต หรือ

• ประกาศผานเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ 
เว็บไซตของกองทรัสต หรือ

• ประกาศในหนังสือพิมพอยางนอย 1 ฉบับ
4) ผูจัดการกองทรัสตจะดำเนินการใหมีการหักภาษี ณ  

ทีจ่ายในอตัราตามทีก่ฎหมายกำหนดของประโยชนตอบแทนที่  
จายใหแกผูถือหนวยทรัสตแตละประเภท 

5) ผู จัดการกองทรัสต จะดำเนินการให  มีการจ าย 
ประโยชนตอบแทนเปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือ
หนวยทรัสต และสงทางไปรษณียลงทะเบียนตามที่อยูที่ผูถือ
หนวยทรสัตระบไุวในใบจองซือ้หนวยทรสัต หรอืนำเงนิฝากเขา
บัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสตตามที่แจงไว โดยผูถือหนวย
ทรสัตจะเปนผูรับภาระคาธรรมเนยีมคาใชจายในการโอนเงินท่ี
เกิดขึ้น และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถามี) โดย
ผูจัดการกองทรัสตจะหักคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาว
จากจำนวนเงินที่จะสงให

6) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชน
ตอบแทนจำนวนใดภายในอายคุวามใชสทิธเิรยีกรองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย ใหเงนิดงักลาวตกเปนกรรมสทิธิข์อง 
กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตจะไมนำประโยชนตอบแทน
จำนวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชน
ของกองทรัสต
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08 โครงสร้างการจัดการ

  8.1  ผูจัดการกองทรัสต

8.1.1  ขอมูลทั่วไป

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งทำหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ของกองทรัสต เปน 
บริษัทจำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 29 กันยายน 2563 โดยมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท โดยมี
วัตถุประสงคหลักเพื่อปฏิบัติหนาที่บริหารจัดการกองทรัสตโดยเฉพาะ และมีบริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) 
(“INET”) เปนผูถือหุนรายใหญในบริษัทฯ โดยถือหุนเปนจำนวนรอยละ 99.997 ของหุนที่จำหนายแลวทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดรับ
ความเห็นชอบใหเปนผูจัดการกองทรัสตตามประกาศ สช.29/2555 เมื่อวันที่ 26 มกราคม พ.ศ. 2564

ตารางดังตอไปนี้แสดงสรุปขอมูลที่สำคัญเกี่ยวกับผูจัดการกองทรัสต

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด 

0105563143111

29 กันยายน 2563

10,000,000 บาท

100,000 หุน 

หุนละ 100 บาท

ทุนจดทะเบียนที่ชำระแลว

จำนวนหุนที่ออกและเรียกชำระแลว

มูลคาที่ตราไว

INET (รอยละ 99.997)ผูถือหุนรายใหญ (สัดสวนการถือหุน)

1 มกราคม - 31 ธันวาคม รอบระยะเวลาบัญชี

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้นที่ 24 ถนนเพชรบุรีตัดใหม 
แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร

ที่ตั้งสำนักงาน

ทำหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
(REIT Manager)

ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ

1. นางสาววิลาวรรณ วนดุรงควรรณ 
2. นายสหัส ตรีทิพยบุตร 
3. นางมรกต กุลธรรมโยธิน 
4. นายวิสุทธิ์ มนตริวัต
5. นายอภิรมย นอยอ่ำ 

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงควรรณ หรือ นายสหัส ตรีทิพยบุตร หรือ นางมรกต 
กุลธรรมโยธิน กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือชื่อรวมกัน และประทับตรา
สำคัญของบริษัท

รายชื่อกรรมการผูมีอำนาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ

โทรศัพท: 02-257-7000           โทรสาร:  02-257-1379
เว็บไซต: www.inetreit.com     e-mail: info@inetreit.com

ชองทางการติดตอ
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บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

นางมรกต กุลธรรมโยธิน

นายสุตกานต แนนหนา

99,997

2

1

100,000

1

2

3

รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)ลําดับ สัดส่วน (ร้อยละ)

รวม

8.1.2  ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต

โครงสรางการถือหุนของบริษัทฯ ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 มีรายละเอียดดังนี้

 99.997

 0.002

 0.001

 100.000
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กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงานของผูจัดการกองทรัสต
อยางมีนัยสำคัญ ไดแก INET ซ่ึงถือหุนของบริษัทฯ คิดเปนรอยละ 99.997 ของจำนวนหุนที่ชำระแลวทั้งหมด ท้ังนี้ INET เปนบริษัท
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยในหมวดใหบรกิารเชือ่มตออนิเทอรเน็ตและการใหบรกิารครบวงจรทีเ่กีย่วของกบัเทคโนโลยสีารสนเทศ 
และการสือ่สาร (ตอไปนีจ้ะรวมเรยีก INET และบรษิทัยอยของ INET วา “กลุม INET”) โดยมขีอมลูสำคญัปรากฏตามตารางดงัตอไปนี้ 

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

0107544000094

14 กันยายน 2544

500,041,575.00 บาท

หุนละ 1.00 บาท

1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

www.inet.co.th

รอบระยะเวลาบัญชี

เว็บไซต

ทุนจดทะเบียนชำระแลว

มูลคาที่ตราไว

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้น 10-12 และชั้นไอที
ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ที่ตั้งสำนักงาน

1.  นายทวีศักดิ์ กออนันตกูล
2.  ศ.กิตติคุณ ดร.อัจฉรา จันทรฉาย
3.  นางสาวนฤมล วังศธรธนคุณ
4.  นางสาวนิโลบล ตั้งประสิทธิ์
5.  ผศ.ดร.ทิพวรรณ ปนวนิชยกุล
6.  ผศ.ดร.พิพัธน เรืองแสง 2 
7. นางสาวพลอย เจริญสม 1

8. นายสหัส ตรีทิพยบุตร
9. ศ.ดร.ชูกิจ ลิมปจำนงค 3

10. นายมรกต เธียรมนตรี
11. นายทินกร นาทองลาย
12. นางมรกต กุลธรรมโยธิน

กรรมการผูมีอำนาจลงนามผูกพันบริษัท ประกอบดวย "นายทวีศักด์ิ กออนันตกูล 
หรือ นายชูกิจ ลิมปจำนงค คนใดคนหน่ึงลงลายมือช่ือรวมกับ นางมรกต กุลธรรม
โยธิน หรือ นายมรกต เธียรมนตรี หรือ นายทินกร นาทองลาย คนใดคนหน่ึงรวม
เปนสองคน และประทับตราสำคัญของบริษัท หรือ นางมรกต กุลธรรมโยธิน ลง
ลายมือช่ือรวมกับ นายมรกต เธียรมนตรี หรือ นายทินกร นาทองลาย คนใดคน
หน่ึงรวมเปนสองคน และประทับตราสำคัญของบริษัท"

รายชื่อกรรมการผูมีอำนาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ

ใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ตและการใหบริการครบวงจรที่เกี่ยวของกับ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร

ประเภทธุรกิจ

หมายเหตุ     1. นางสาวพลอย เจริญสม ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอิสระ มีผลตั้งแตวันที่ 24 กุมภาพันธ 2565
2. ผศ.ดร.พิพัธน เรืองแสง ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอิสระ มีผลตั้งแตวันที่ 28 เมษายน 2565
3. ศ.ดร.ชูกิจ ลิมปจำนงค ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการแทน ดร.ณรงค ศิรเลิศวรกุล  มีผลตั้งแตวันที่ 

11 พฤศจิกายน 2565
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9

ผูถือหุนสูงสุด 10 รายแรกของ INET ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีรายละเอียดดังนี้

สำนักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ

บริษัท โทรคมนาคมแหงชาติ จำกัด (มหาชน)

นายบุญเกียรติ เอื้อสุดกิจ

บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จำกัด

นายวิบูลย ศิริกิจพาณิชยกุล

นายทวีฉัตร จุฬางกูร

นายนันทชัย กัมทรทิพย

นายสุรชัย ประชาสิทธิศักดิ์

นายวราวุธ วุฒิพันธุ

นายธวัช ตันติเมธ

124,504,000

120,496,000

16,136,400

12,095,564

8,494,200

7,196,000

6,060,000

6,000,000

5,890,000

4,300,000

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

24.90

24.10

3.23

2.42

1.70

1.44

1.21

1.20

1.18

0.86

รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)ลําดับ สัดส่วน (ร้อยละ)
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คณะกรรมการ

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจำนวนไมนอยกวา 3 ทาน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยางนอย 
1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดำรงตำแหนงกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตาม 
หลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน วาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม นอกจากนี้ 
กรรมการและบุคคลผูมีอำนาจในการจัดการตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศ สช.29/2555 และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตาม     
กฎเกณฑอื่น ๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผูมีอำนาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ตองมีกรรมการ 2 ทาน (โดยไมใชกรรมการอิสระ)    ลง
นามรวมกันและประทบัตราบรษิทัฯ โดยคณะกรรมการบรษิทัฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏิบตัิ
การอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที่การมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจ
ชวงมีผลทำให (1) กรรมการหรือผูรับมอบอำนาจซ่ึงเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ (2) บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนใน
ลักษณะอื่นใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติรายการดังกลาว

ทั้งนี้ รายชื่อกรรมการ พรอมดวยวุฒิการศึกษาและประสบการณ มีดังนี้

8.1.3  โครงสรางการบริหาร

โครงสรางการบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวยคณะกรรมการบริษัทฯ และ 
เจาหนาที่บริหารตามโครงสรางการบริหารงานดังนี้

การจัดโครงสรางองคกรของผูจัดการกองทรัสตยึดหลักการในการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานอยางชัดเจน 
แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึงการควบคุมความ
เสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยงทางผลประโยชน เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผูลงทุนดวย 
ความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง คำนึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตกอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

Investor Relations
& Operations Support

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์
Asset Management

ผูตรวจสอบภายใน
Internal Audit

(วาจางบุคคลภายนอก)

Marketing & 
Business Development

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
และการตลาด

Managing Director
กรรมการผู้จัดการ

Board of Directors
คณะกรรมการบริษัท

Compliance &
Risk Management

ฝ่ายกํากับดูแลกิจการ
และบริหารความเส่ียง

กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการอิสระ
กรรมการอิสระ
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2563 - ปจจุบัน
2557 - ปจจุบัน

2557 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน
2555 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน

ประธานกรรมการ1) นางสาววิลาวรรณ 
วนดุรงควรรณ

ประธานกรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
ประธานคณะทำงานวางแผนการเงินและลงทุน, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
รองประธานเจาหนาที่บริหารและกรรมการบริหาร, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
ประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท สายวิชัยพัฒนา จำกัด

2563 - ปจจุบัน
2562 - ปจจุบัน

2560 - ปจจุบัน

2558 - ปจจุบัน

2557 - ปจจุบัน
2557 - ปจจุบัน
2555 - ปจจุบัน
2551 - 2563
2551 - 2563
2551 - 2564
2551 - ปจจุบัน
2549 - 2562 

กรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการสรรหากำหนดคาตอบแทนและกำกับดูแลกิจการ,
บริษัทอินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการประเมินผลการปฎิบัติงานของกรรมการผูจัดการ, 
บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน, 
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการตรวจสอบ, บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท เธียรสุรัตน จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหาร, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการสรรหาและกำหนดคาตอบแทน, 
บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร
และการบัญชี จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

- RISK MANAGEMENT COM-
MITTEE PROGRAM รุนที่ 
6/2558 สมาคมสงเสริมสถาบัน
กรรมการบริษัทไทย

- DIRECTORS ACCREDITATION 
PROGRAM (DAP) สมาคมสง 
เสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

กรรมการ2) นายสหัส 
ตรีทิพยบุตร

- ปริญญาโท สาขา COMPUTER 
AND INFORMATION SCIENCE 
SYRACUSE UNIVERSITY 
สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร
และการบัญชี (สถิติ) จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ
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2563 - ปจจุบัน
2560 - ปจจุบัน
2559 - 2562
2557 - 2559
2556 - ปจจุบัน
2556 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2546 - ปจจุบัน

กรรมการ3) นางมรกต 
    กุลธรรมโยธิน

กรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ประธานกรรมการ, บริษัท ดิจิทัล เฮลแครโซลูชั่น จำกัด
กรรมการกำกับดูแลกิจการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ไทยดอทคอม จำกัด (มหาชน)
กรรมการผูจัดการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
รักษาการเลขานุการบริษัท, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหารความเสี่ยง, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหาร, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด
กรรมการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร

- ปริญญาโท สาขา COMPUTER 
SCIENCE  UNIVERSITY OF 
MISSOURI COLUMBIA 
สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรี สาขาคณิตศาสตร 
มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร

2563 - ปจจุบัน
2563 - ปจจุบัน
2554 - ปจจุบัน
2554 - ปจจุบัน
2551 - 2566
2549 - มี.ค. 2566

2549 - มี.ค. 2566
2549 - มี.ค. 2566

กรรมการอิสระ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการ, บริษัท บาฟส คลีน เอนเนอรยี่ คอรเปอเรชั่น จำกัด
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ไทยเชื้อเพลิงการบิน จำกัด
ประธานกรรมการกำหนดคาตอบแทน, 
บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)

กรรมการอิสระ 4) นายวิสุทธิ์ 
    มนตริวัต

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
NORTHERN ILLINOIS 
UNIVERSITY สหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี พาณิชยศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

- ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกัน
ราชอาณาจักร รุนที่ 38

2565 - ปจจุบัน 

2563 - ปจจุบัน
2560 - 2565

ที่ปรึกษาพัฒนาระบบดิจิทัล, 
มูลนิธิชวยคนตาบอดแหงประเทศไทยในพระบรมราชินูปถัมภ
กรรมการอิสระ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการและประธานศูนยเทคโนโลยีการศึกษาเพื่อคนตาบอด, 
มูลนิธิชวยคนตาบอดแหงประเทศไทยในพระบรมราชินูปถัมภ

กรรมการอิสระ 5) นายอภิรมย 
    นอยอ่ำ

- ปริญญาโทคณะบริหารธุรกิจ 
UNIVERSITY OF NORTH 
TEXAS สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรีคณะเศรษฐศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ
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ผูบริหาร

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก ปฏิบัติหนาที่ภายใตการกำกับดูแลของกรรมการผูจัดการ ไดแก ฝายบริหารสินทรัพย 
ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ ฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน และฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง 

ทั้งนี้ รายชื่อกรรมการผูจัดการและผูบริหาร พรอมดวยวุฒิการศึกษาและประสบการณ มีดังนี้ 
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ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ

2565 - ปจจุบัน
2565 - ปจจุบัน

2564 - ปจจุบัน
2563 - 2565

2558 - 2563

1) นายสุตกานต 
    แนนหนา

กรรมการผูจัดการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
รักษาการผูอำนวยการฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
รักษาการผูอำนวยการฝายบริหารสินทรัพย, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายวิเคราะหลงทุน, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาโท การจัดการเชิงกล
ยุทธ วิทยาลัยการจัดการ 
มหาวิทยาลัยมหิดล

- มินิเอ็มบีเอ หลักสูตร The 
keep walking fund รุนที่ 2 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจสาขา
การบัญชี มหาวิทยาลัย
รามคำแหง

2563 - ปจจุบัน

2560 - 2563 
2557 - 2563
2553 - 2563

ผูอำนวยการฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการ, บริษัท ไทยสตารทเตอรดอทคอม จำกัด
กรรมการ, บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด
ที่ปรึกษา, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

2) นายทรงศักดิ์ 
 ทนุบำรุงสาสน

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหา
บัณฑิต (การตลาด) 
มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ

- ปริญญาตรี ศิลปศาตรบัณฑิต 
(สถิติ) มหาวิทยาลัย
ธรรมศาสตร

2565 - ปจจุบัน
2563 - 2565
2559 - 2563

ผูอำนวยฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการสวนงานนักลงทุนสัมพันธ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายบริหารเงินทุน, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

ผูอำนวยฝายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

3) นางสาวสุพรรณิการ 
 เกียรติดุริยกุล

- ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สาขา
การเงิน, Clark University

- ปริญญาตรีบัญชีบัณฑิต สาขา
บริหารตนทุน, จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

- กรรมการผูจัดการ
- รักษาการผูอำนวยการ

ฝายนักลงทุนสัมพันธ
และสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน

- รักษาการผูอำนวยการ
ฝายบริหารสินทรัพย

หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญ

ชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญ
ชี และสงงบการ

เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด
2) เปดเผย ใหความเหน็ หรือใหขอมลูท่ีมคีวามสำคญั

และ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรัสตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ

 
และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต เปนตน
4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี 

หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญั

ญ
ากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื

ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ
6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 

ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสนิหลกั
และทรพัยสนิอ่ืนเปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังห

าริมท
รัพ

ยห
รือการเขาท

ำสัญ
ญ

าท่ี
เกี่ยวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) 
จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     

(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดให
มีการประเมินมูลคาทรัพ

ยสินหลักตาม หลกั
เกณ

ฑที่กำหนด
5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา

ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) 
จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) 
ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย

จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั
2) 

บรหิารจดัการงบประมาณ
ของกองทรสัต และเงนิสด

หมุนเวียนของกองทรัสต
3) 

จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญั

ชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญั
ช ีและเปดเผยงบการ

เงินตามหลักเกณ
ฑที่กำหนด

4) 
เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณ

ทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญ

ชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน 
หรือเพื่อ

วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) 
จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย

ทรสัตตามหลกัเกณ
ฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญั

ญ
ากอตัง้ทรัสต มติ

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 
6) 

กรณ
ีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ

ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) 
จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 

การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณ
ทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง

ทางผลประโยชน

ในกรณ
ทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง

ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณ
าเหตุผลและความจำเปนใน 

การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย

ทีเ่กีย่วของ ในกรณ
ทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ

ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ทีก่ำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณ

ะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณ

ฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขัดแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณ

ะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณ

ฑที่เกี่ยวของ

ผูอำนวยการฝายกำกับ
ดูแลกิจการและบริหาร
ความเสี่ยง



69

8.1.4  หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะ
ผูจัดการกองทรัสต

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับ
ผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต และควบคุมการปฏิบัติ
หนาที่ของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตและดำเนินการให
เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

 
หนาที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี้

1) ปฏบิตัหินาทีโ่ดยใชความรูความสามารถเยีย่งผูประกอบ
วิชาชีพดวยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดย
ปฏิบตัติอผูถอืหนวยทรสัตอยางเปนธรรมเพือ่ประโยชนทีด่ท่ีีสดุ
ของผูถอืหนวยทรัสตโดยรวม รวมทัง้ปฏบิตัใิหเปนไปตามสัญญา
กอตัง้ทรัสต สญัญาแตงตัง้ผูจดัการกองทรสัต แบบแสดงรายการ
ขอมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต 
มติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวของ

2) ปฏิบตัติาม พ.ร.บ.ทรสัต พ.ร.บ. หลกัทรพัย และกฎหมาย
อื่นที่เกี่ยวของกับการดำเนินการของกองทรัสต ตลอดจน  
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชีพทีก่ำหนดโดย
สมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือองคกรที่เกี่ยวของ
กับธุรกิจหลักทรัพยที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และ
ไมสนับสนุน สั่งการ หรือใหความรวมมือแกบุคคลใด ๆ ในการ
ปฏิบัติที่อาจฝาฝนกฎหมายหรือขอกำหนดดังกลาว

3) จดัใหมีเงนิทนุทีเ่พยีงพอตอการดำเนนิธรุกจิและความ  รบั
ผิดชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหินาทีใ่นฐานะผูจดัการกอง
ทรัสตไดอยางตอเนื่อง 

4) จัดใหมกีารประกันภยัความรบัผดิทีอ่าจเกิดข้ึนจากการ
ดำเนนิธรุกจิหรอืการปฏบิตังิานของบรษิทัฯ ตลอดจนการปฏิบัติ
งานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

5) บริหารจดัการทรพัยสนิใหเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรสัต 
สัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 
หนังสือชี้ชวน แผนการดำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุม
ผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) ไมนำขอมลูจากการปฏบิตัหินาทีผู่จดัการกองทรัสตไป  ใช
ประโยชนอยางไมเหมาะสมเพือ่ตนเอง หรอืทำใหเกิดความ  เสยี
หาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต

7) ปฏบิตังิานดวยความระมัดระวงัไมใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน และในกรณทีี่มคีวามขดัแยงทางผลประโยชนเกิด
ขึน้ จะดำเนนิการใหมัน่ใจไดวาผูลงทนุไดรบัการปฏบิตัท่ีิเปนธรรม
และเหมาะสม

8) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑท่ี
กำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วของ

9) ดำเนนิการเพ่ิมทุน หรอืลดทนุ ตามหลกัเกณฑทีก่ำหนด 
ในสัญญากอตั้งทรัสต ระเบียบและกฎหมาย ที่เกี่ยวของ

หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรอืใหขอมลูทีม่คีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรสัตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรพัยสินของกองทรสัต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสินหลกั
และทรพัยสินอืน่เปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเ น่ืองกับ
อสังหารมิทรพัยเพือ่กองทรัสต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จัดใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชีท่ีกำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ท่ีกำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ท้ังนี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
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หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรือใหขอมลูท่ีมคีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรัสตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสนิหลกั
และทรพัยสนิอ่ืนเปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเนื่องกับ
อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

หนาที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ

ในกรณีที่มีการแตงตั้งที่ปรึกษาเพื่อใหคำปรึกษาหรือคำ
แนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการจัดการ
อสังหาริมทรัพย บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑดังนี้

1) ใหทีป่รกึษาแจงการมสีวนไดสวนเสยีกบัธรุกรรม เพือ่
ประกอบการพิจารณา

2) หากทีป่รกึษามสีวนไดเสียในเรือ่งทีพ่จิารณาไมวาโดย
ทางตรงหรอืทางออม จะตองไมใหเขารวมพจิารณาในเรือ่งนัน้ ๆ

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสำคัญในการจัดการกอง
ทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสราง
เงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหา
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหฝายงานที่เกี่ยว 
ของนำไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนมุตักิารลงทนุหรอืไดมาซ่ึงอสังหารมิทรพัย
หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในครั้งแรกและการลงทุน
เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกำกับดูแลเพื่อให
เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยว
กับการเพิ่มทุนของกองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตาง ๆ ที่
เกี่ยวของ

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน  
หลกัและอปุกรณของกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม นโยบายของ 
บริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต เพื่อใหฝายงานที่
เกี่ยวของนำไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการตาง ๆ  ในการจดัการความขดัแยงทางผลประโยชน
ทีเ่กีย่วของ โดยเฉพาะอยางยิง่ระหวางกองทรสัตกบัผูจดัการกอง
ทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึง
มาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชนที่ดีท่ีสุด
ของกองทรัสตหรือผูถอืหนวยทรสัตโดยรวมเมือ่เกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชนขึ้น 

6) พิจารณาอนุมัติการเขาทำรายการระหวางกองทรัสต 
กบัผูจดัการกองทรสัต และกองทรสัตกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั
ผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 
และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรัสต ีตามหลกัเกณฑและกฎขอบงัคบั
ที่เกี่ยวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมี
สิทธิออกเสียง

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ทีก่ำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขัดแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
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หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรอืใหขอมลูทีม่คีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรสัตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรพัยสินของกองทรสัต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสินหลกั
และทรพัยสินอืน่เปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเ น่ืองกับ
อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชีท่ีกำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ท่ีกำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ท้ังนี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยว  
โยงกนั ตามหลกัเกณฑและกฎขอบงัคบัทีเ่กีย่วของ โดยกรรมการ
ผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต 

9) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผู ให 
บริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับดำเนินการตามกฎ
เกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก 
(Outsource) ดังกลาว

11) พิจารณาอนุมัติการวาจางที่ปรึกษาที่เกี่ยวของกับ 
การบริหารจัดการกองทรัสต

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกำกับดูแลการปฏิบัติ 
งานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมาย ใหเปนไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำคัญตอคณะ
กรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรตองรายงาน 
และประเมินผลงานของกรรมการผูจัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำป  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจำปของกองทรัสต 
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจำปของทรัพยสิน 

แผนซอมบำรุงหรือปรับปรุงทรัพยสินประจำปของกองทรัสต 
(Annual Maintenance Plan) แผนซอมบำรุงหรือปรับปรุง
ประสิทธิภาพและความสามารถในการทำงานของทรัพยสิน
ครั้งใหญของกองทรัสต (Major Overhaul & Capacity 
Improvement Plan) ซึ่งจัดเตรียมโดยผูเชาทรัพยสินหลัก 

16) พิจารณารับทราบความคืบหนาและผลการซอม 
บำรุงหรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต

17) พิจารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไป 
ตามมาตรฐานบญัชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและ
เปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑที่กำหนด 

18) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนที่อยูนอกงบประมาณประจำป

19) กำกับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑที่กำหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจาย
ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต

21) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปของผู 
ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมีการประชุมเพื่อ
ประโยชนในการจดัการกองทรัสต หรอืผูถอืหนวยทรัสตซึง่ถอื
หนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจำนวน 
หนวยทรสัตทีจ่ำหนายไดแลวทัง้หมด เขาชือ่กนัทำหนงัสอืขอให
เรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัตโดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุ
ไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น

22) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแกไขขอ
พพิาทและขอรองเรยีนทีส่ำคัญเกีย่วกบัการดำเนนิงานของกอง
ทรสัตตามทีเ่หน็วาจำเปนและเหมาะสม เพือ่ใหดำเนนิการแกไข
ขอรองเรยีนและขอพพิาทเกีย่วกบัการดำเนนิงานของกองทรสัต

จากบคุคลภายนอกหรอืผูถอืหนวยทรสัต ดำเนนิการอืน่ใด
เพือ่ใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบงัคบั มตทิีป่ระชุมผูถอืหนวย
ทรสัต สญัญากอตัง้ทรสัต สัญญาแตงตัง้ผูจดัการกองทรสัต แบบ
แสดงรายการขอมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการ 
คนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบุคคลอืน่ใดปฏบิตักิารอยางหนึง่อยาง
ใดแทนคณะกรรมการก็ได ทัง้นี ้การมอบอำนาจดงักลาวจะตอง
ไมเปนกรณทีีก่ารมอบอำนาจ หรอืการมอบอำนาจชวงมผีลทำให 
(1) กรรมการหรือผูรับมอบอำนาจซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ 
(2)  บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนในลักษณะ 
อื่นใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติ
รายการดังกลาว

24) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมาย 
สำหรับขอพิพาทที่เกิดขึ้น 

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจำป (Compliance Plan)
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หนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

บริษัทฯ กำหนดใหมกีรรมการอสิระเปนสวนหนึง่ของคณะ
กรรมการบริษัทฯ ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญที่เปน
ประโยชนตอธุรกิจ ในการทำหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการ
ทำงานของผูบรหิารและฝายงานของบรษิทัฯ เพือ่ใหเปนไปตาม
หลกัการกำกบัดแูลกจิการทีด่ ีพจิารณาใหความเห็นสนบัสนนุตอ
นโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวย 
ทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวาบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่สงผลกระ
ทบกับกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดย
กรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ
ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเกี่ยวของหรือมีสวน
ไดเสยีกบัการตดัสนิใจในการดำเนนิงานของบรษิทัฯ และมบีทบาท
หนาที่ดังนี้ 

(1) พิจารณาใหความเหน็หรอืใหขอสงัเกตเกีย่วกับรายการ
กบับคุคลทีเ่ก่ียวของของกองทรสัต หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดั
แยงทางผลประโยชน รวมทัง้การไดมาหรอืจำหนายไปซึง่ทรัพยสิน
ที่มีนัยสำคัญ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

(2) ใหคำแนะนำหรือใหความเห็นในเรื่องที่สำคัญ เชน 
โครงสรางเงินทนุ นโยบายของบรษิทัฯ นโยบายการควบคมุการ
ปฏิบัติงาน เปนตน

(3) ใหความเหน็เกีย่วกับนโยบายในการบรหิารและจดัการ
ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้ และหลกัเกณฑวธีิการควบคมุหรอืลดความ
เสี่ยง

(4) พิจารณา กำกับดูแล และใหคำแนะนำแกบริษัทฯ ใน
การจดัทำงบการเงนิของบรษิทัฯ และกองทรสัตใหมคีวามถกูตอง
ครบถวน 

(5) เสนอแนะเรือ่งทีส่ำคญัทีค่วรพิจารณาในท่ีประชมุคณะ
กรรมการบริษัทฯ

(6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ใหคำ
แนะนำหรือใหความเหน็เกีย่วกบัแผนการดำเนนิงาน ประเมินผล
งาน และใหคำแนะนำหรอืใหความเหน็เกีย่วกบัผลการประเมนิ
ผลงานของผูตรวจสอบภายใน (ถาม)ี รวมถงึนำเสนอและใหความ
เห็นเกีย่วกับรายงานการตรวจสอบภายในตอทีป่ระชุมคณะกรรม
การบริษัทฯ

(7) พจิารณาใหมีการตรวจสอบภายในทกุป ไมนอยกวาป
ละหนึง่ครัง้หรอืตามระยะเวลาอืน่ใดทีก่รรมการอสิระเหน็สมควร

(8) พิจารณาเหน็ชอบแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจำป (Compliance Plan) กอนนำเสนอให
คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ

หนาที่และความรับผิดชอบของฝายบริหารจัดการ

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก โดยขอบเขต 
งานและหนาที่ของแตละฝายไดถูกกำหนดไวอยางชัดเจนเพื่อ
ใหการปฏิบัติหนาท่ีในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต โดยฝายงาน

ตาง ๆ มีหนาที่และความรับผิดชอบการปฏิบัติงานหลัก
ดังนี้ 

1) ฝายบริหารสินทรัพย 

(1) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง   
ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต รวมทั้งควบคุมตรวจสอบ  
ตดิตามผลการดำเนินงานของผูเชาทรพัยสนิหลกัของกองทรสัต
ใหเปนไปตามเปาหมายและสัญญาที่เกี่ยวของ  (เชน เพื่อให
มัน่ใจวาผูเชาทรพัยสนิ หลกัของกองทรสัตนัน้มกีารนำสงคาเชา
ใหแก กองทรสัตโดยครบถวนและถกูตองตามขอตกลงในสญัญา
ที่เกี่ยวของ)

(2) ประสานงานการจดัเกบ็คาเชาของผูเชาทรัพยสนิหลกั
ของกองทรัสต 

(3) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกอง
ทรสัตทีม่ผีลตอความสามารถในการจดัหาผลประโยชนเพ่ิมขึน้ 
โดยจดัใหมกีารปรบัปรงุ ซอมแซม และบำรงุรกัษาทรพัยสิน  หลกั
ของกองทรสัตใหอยูในสภาพพรอมใชจดัหาประโยชนไดอยางตอ
เนือ่งในระยะยาว

(4) ดแูลบรหิารจัดการทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตใหเปน
ไปตามสัญญาที่เกี่ยวของ

(5) สนับสนุนการดำเนินงานที่เก่ียวของกับการจัดการ
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

(6) ตรวจสอบดแูลผูใหบรกิารภายนอกของผูเชาทรพัยสนิ
หลักของกองทรัสตใหดำเนินการตามหลักเกณฑและเงื่อนไข 
ตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใหระบบตาง ๆ ของทรัพยสินหลักของ 
กองทรัสตอยูในสภาพพรอมใชงานไดตลอดเวลา

(7) ดูแลการจัดทำประกันภัยเพ่ือคุมครองความเสียหาย 
ทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยของกองทรสัตการจดัทำ  ประกนั
ภัยสำหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความ
เสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดำเนินการใน
อสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวของกับกองทรัสต
เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เชน ประกันภัยธุรกิจหยุด
ชะงัก (Business Interruption)

(8) จดัใหมกีารตรวจสอบการปฏิบตัหินาทีข่องผูเชาทรพัยสนิ
หลักของกองทรสัตประจำปและประเมนิผูเชาเมือ่ใกลครบกำหนด
สัญญาเชา 

(9) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเรื่องรองเรียนของ 
ผูเชาหรือผูรับบริการรายยอยเพื่อหาแนวทางในการแกไข

2) ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

(1) จัดทำแผนการลงทุน โครงสรางเงินทุน การจัดการ
ลงทนุ พจิารณาและดำเนนิการคัดเลือกอสังหารมิทรพัยทีจ่ะเขา
ลงทนุ ครัง้แรกและการลงทนุเพ่ิมเตมิ รวมถงึการลงทนุในทรพัยสนิ
อืน่ทีเ่กีย่วของกบัอสังหาริมทรพัยทีจ่ะเขาลงทนุครัง้แรกและการ
ลงทุนเพ่ิมเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทฯ 
เพื่อใหกองทรัสตมีการเติบโตและสามารถสรางผลประโยชน
เพิ่มเติมใหกับผูถือหนวย 

(2) ดำเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
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ระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทำบันทึก
และ จดัเกบ็ขอมลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก 
การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนใน
ทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตดวย และนำเสนอ
รายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรม
การบริษัทฯ

(3) จดัทำแผนและนำเสนอโครงสรางและแหลงเงนิทนุที่
เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของกองทรัสตเพื่อใชในการ
ลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยเสนอใหคณะกรรมการบริษัทฯ 
พิจารณา

(4) พิจารณาจำหนายทรัพยสินหลักที่มีอยู โดยพิจารณา
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ

(5) พิจารณาลงทนุในทรพัยอืน่นอกเหนอืจากทรพัยสินหลัก 
(6) จดัใหมกีารประเมนิราคาทรพัยสนิหลกัทีจ่ะเขาลงทนุ

หรือจำหนายไป รวมถึงจัดใหมกีารประเมนิและสอบทานมูลคา
ทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาท่ีกฎเกณฑที่
เกี่ยวของกำหนด

3) ฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน

(1) ควบคุมและประสานงานการจัดประชุมผูถือหนวย
ทรสัตทกุป หรอืกรณมีกีารทำธรุกรรมทีม่นียัสำคญั หรอืมขีนาด
รายการตามเกณฑทีก่ฎหมาย และประกาศกฎเกณฑทีเ่กีย่วของ
กำหนด

(2) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรสัตเพือ่นำเสนอ
การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถอืหนวยทรสัตตอทีป่ระชมุ
คณะกรรมการบริษัทฯ

(3) ควบคุมและประสานงานการจัดทำการยื่นคำขอ
อนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผล 
การเสนอขาย รวมทัง้จดัทำและเปดเผยขอมลูตามกฎหมาย และ
ประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของกำหนด  เพื่อเสนอใหกรรมการ   
ผูจัดการ และ/หรือคณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ

(4) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเรื่องรองเรียนของ 
ผูถือหนวยทรัสต เพื่อหาแนวทางในการแกไข

(5) คำนวณ และจัดทำรายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคา
ทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) และมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสต 
รวมทัง้เปดเผยขอมลูทรพัยสนิของกองทรสัตตอผูถอืหนวยทรสัต 
และดำเนินการจัดสงรายงานใหเปนไปตามเกณฑท่ีกฎหมาย
กำหนด

(6) จัดทำงบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือนทุก
ไตรมาส และทุกสิ้นป โดยใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีที่
รบัรองทัว่ไปสำหรบัการทำธรุกรรมในแตละลกัษณะ และจดัให
มีงบการเงินของกองทรัสตซ่ึงผานการสอบทานและตรวจสอบ 
โดยผูสอบบญัชรีบัอนญุาตทีไ่ดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังาน 
ก.ล.ต.

(7) จัดทำงบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต
(8) จัดทำแผนรายจายพิเศษ และ/หรือรายจายนอกงบ 

ประมาณการลงทุนประจำปของกองทรัสต
(9) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจายของกอง

ทรัสต รวมทั้งการจัดเก็บคาเชา ใหมีประสิทธิภาพ และบริหาร
เงินสดของกองทรัสต

4) ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง

(1) ใหความรู คำแนะนำ และคำปรึกษาเกี่ยวกับการ
ปฏิบตัติามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึงคำแนะนำตาง ๆ  แก  ฝาย
งาน เพือ่ใหเขาใจและสามารถปฏิบตังิานใหเปนไปตามกฎเกณฑ
ที่กำหนด

(2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงาน
ผลการบรหิารจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วของกบัการบรหิารจดัการ
กองทรัสต ตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให  เปน
ไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของ บริษัทฯ 
สัญญากอตั้งทรัสต กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

(3) จดัทำแผนการตรวจสอบการปฏบิตังิานประจำปของ  
บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหการปฏิบัติงานของ
แตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สัญญากอตัง้ทรสัต 
สัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 
หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อเสนอตอ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัทฯ 
และการดำเนินการตามหลักเกณฑในการทำธุรกรรมกับบุคคล
ที่เกี่ยวของ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต

(5) จดัทำแนวทางดำเนนิการเพือ่ปองกนัการใชประโยชน
จากขอมูลภายใน ทดสอบการเขาถึงขอมูลในแตละฝายงาน 
(ระบบ Chinese Wall) เพื่อปองกันการใชขอมูลที่มีคนเขาถึง 
ได เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ

(6) จัดทำแนวทางในการจัดการความขัดแยงทาง 
ผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสต 
กับผูจัดการกองทรัสต และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ 
กองทรัสต เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) ตรวจสอบ กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผล
การตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตละฝายงานปฏิบัติตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อนำเสนอตอกรรมการผูจัดการ

(8) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝายงานดานตาง ๆ 
ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหเปนไปตาม
นโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี

(9) ตรวจสอบ ควบคุมดแูลการจดัการกองทรสัตและการ
ดำเนนิงานของผูบริหารของบรษิทัฯ ในฐานะผูจัดการกองทรสัต 
ใหมีการปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต รวมท้ัง 
กฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัก 
ทรัพย และหนวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ

(10) ตรวจสอบการจัดทำรายงานการเปดเผยขอมูลของ 
กองทรัสตที่จัดสงใหสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และ
หนวยงานอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ และ/หรือผูถือหนวยทรัสตตามขอ 
กำหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่จดัการฝายงานตาง ๆ  เหน็สมควร ผูจดัการ
ฝายงานนัน้อาจพจิารณาเสนอวาระตาง ๆ  เพือ่ใหทีป่ระชุมคณะ
กรรมการ และ/หรือกรรมการอิสระใหความเห็นเพิ่มเติมจาก 
กระบวนการทำงานโดยทั่วไปของฝายงานนั้นได
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8.1.5  วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูจัดการ
กองทรัสต

ในการเปลีย่นตวัผูจดัการกองทรัสตมวีธิกีารและเงือ่นไขใน
การดำเนินการ ดังตอไปนี้

เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต

1) ผูจดัการกองทรสัตลาออกตามหลกัเกณฑและวธิกีาร
ตามที่กำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

2) ผูจดัการกองทรสัตถกูถอดถอนจากการทำหนาทีเ่มือ่
ปรากฏเหตุดังตอไปนี้

•   เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสต
ตามหนาที่ใหถูกตอง และครบถวนตามที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต หรือประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. หรอื
ประกาศที่เกี่ยวของอื่นใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั้น
เปนการกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกอง
ทรัสต และ/หรือผูถือ หนวยทรัสต และไมสามารถ
เยยีวยาแกไขความเสยีหายนัน้ไดภายในระยะเวลาตาม
ที่กำหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต

• ปรากฏขอเท็จจริงวาผู จัดการกองทรัสตมีลักษณะ
ไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 หรือฝาฝนหรือไม
ปฏบิตัติามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555  
และไมปฏบิตัติามคำสัง่องสำนกังาน ก.ล.ต.   หรือปฏิบัติ
ตามคำสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลาท่ี
สำนกังาน ก.ล.ต. กำหนด

•   ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัด 
การกองทรัสตของสำนักงาน ก.ล.ต.  สิ้นสุดลง และผู
จดัการกองทรสัตไมไดรบัการตออายกุารใหความเหน็ชอบ
จากสำนักงาน ก.ล.ต.  ตามประกาศ สช.29/2555 และ
ไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน

3) ผูจดัการกองทรสัตไมสามารถดำรงเงนิกองทนุตามหลกั
เกณฑในประกาศที่เกี่ยวของ

4) สำนกังาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหความเหน็ชอบเปน
ผูจดัการกองทรัสต หรอืสัง่พกัการปฏบัิตหินาทีข่องผูจัดการกอง
ทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช.29/2555

5) ผูจดัการกองทรสัตสิน้สภาพนติบิคุคลหรอืชำระบญัชี 
หรือถกูพทิกัษทรพัย ไมวาจะเปนคำสัง่พทิกัษทรพัยเดด็ขาดหรอื
ไมก็ตาม

การลาออกและหนาทีภ่ายหลงัการลาออกของผูจดัการกองทรสัต

1) การลาออกของผูจัดการกองทรัสต
หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการ

ลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต โดยการเผยแพรขาว
ผานระบบ เผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบ
ลวงหนาไมนอยกวา 120 วันกอนวันท่ีกำหนดใหการลาออก
มีผลใชบังคับ และในระหวางท่ีการลาออกยังไมมีผลใชบังคับ

นัน้ ใหผูจดัการกองทรสัตใหความชวยเหลอืตามสมควรแก
ทรัสตีในการแตงตั้งบุคคลใหม  (ซึ่ งมีคุณสมบัติและไดรับ ความ
เห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.)  ใหเปนผูจัดการกองทรัส ตราย
ใหมของกองทรัสตแทนที่ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยใน
ระหวางทีท่รสัตยีงัไมสามารถแตงต้ังผูจดัการกองทรสัตรายใหม
ไดนั้น ใหผูจัด การกองทรัสตรายเดิมทำหนาที่ตอไปจนกวาผู
จัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขาปฏิบัติหนาที่เปนผู
จัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณตามสัญญากอตั้งทรัสต

2) หนาที่ภายหลังการลาออก
สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตสิ้นสุดลงไมวาดวยเหต ุ

ใด ๆ ใหผูจัดการกองทรัสตยังคงมีหนาที่ดังตอไปนี้
•  สงมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา บัญชี เอกสาร และ

ขอมูลใด ๆ  ทีเ่กีย่วกบัการปฏบิตัหินาท่ีเปนผูจดัการกอง
ทรัสตไมวาจะเปนขอมลูความลับทางการคาหรอืไมกต็าม
ใหแกทรสัตี และ/หรอืผูจดัการกองทรสัตรายใหม ตลอด
จนดำเนินการใด ๆ  ตามที่ทรัสตีรองขอตามสมควรเพื่อ
ใหผูจดัการกองทรสัตรายใหมสามารถเขาปฏบิตัหินาท่ี
เปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเนื่องเพื่อประโยชน
สูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม

•     ดำเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผูจัดการกองทรัสต
รายใหมสามารถปฏบิตัหินาทีไ่ดอยางตอเน่ืองตามสญัญา
กอตั้งทรัสต  ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อ
รับรองความถูกตองครบถวนของสิ่งที่สงมอบใหทรัสตี
หรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย

วิธีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม

ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกอง
ทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุในการ
เปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวย
ทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ใน
กรณีที่ขอมติแลวแตไมไดรับมติ ใหทรัสตีดำเนินการแตงตั้งผู
จัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคำนึงถึงประโยชนที่ดีที่สุด
ของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม

  8.2  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -
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  8.3 ทรัสตี

8.3.1 ขอมูลทั่วไปของทรัสตี

ชื่อบริษัท บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนและทรัสตีประเภทธุรกิจ

400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธิน 
แขวงสามเสนใน สำนักงานใหญเขต พญาไท กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท: 0-2673-3999     โทรสาร:  0-2673-3900
เว็บไซต: www.kasikornasset.com

ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

8.3.2 โครงสรางผูถือหุนของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ณ วันที่ 4 พฤศจิกายน 2565

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

นายประทาน อัฉราวรรณ

นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ

รวม

27,154,272

1

1

27,154,274

1

2

3

100.00

0.00

0.00

100.00

รายชื่อผูถือหุน จำนวนหุนที่ถือ (หุน)ลำดับ สัดสวน (รอยละ)
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสงูสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรึกษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏบัิตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซ่ึงทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาท่ีในการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรสัต
ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอ่ืน 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชทีรพัยสนิของกองทรสัตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรพัยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสัญญากอตัง้ทรสัต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสียงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรอืกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรสัต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลกัฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรสัตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาที่กำกับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรสัตมีหีนาท่ีจดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรสัตใหมแทนหลักฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรสัตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลกัฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรอืไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรสัตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสนิสทุธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหาริมทรัพย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรือคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามท่ีกำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาท่ีของตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชพีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลีกัษณะและปฏบัิตใิหเปนไปตามหลกัเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรับมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพ่ือกองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผู ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรัสตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสญัญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผูีจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสัญญากอตัง้ทรสัต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ท้ังนี ้
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผูีจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสัญญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถอืหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายน้ันไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรสัต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรสัตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสูงสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรกึษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏิบัตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขดัแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซึง่ทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสินอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีใ่นการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรัสต
ภายใตสัญญากอต้ังทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่น 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชีทรพัยสนิของกองทรัสตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรัพยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชมุผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรัสต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสยีงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรือกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรัสต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลักฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรัสต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาท่ีกำกับดูแลใหผูท่ีไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรัสตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลักฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรือไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรัสตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสินสุทธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหารมิทรพัย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรอืคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชีพบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลัีกษณะและปฏิบัตใิหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรสัตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสัญญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผีูจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรัสต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ทัง้นี้ 
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผีูจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถือหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรัสต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหน่ึงอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสงูสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรึกษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏบัิตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซ่ึงทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาท่ีในการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรสัต
ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอ่ืน 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชทีรพัยสนิของกองทรสัตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรพัยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสัญญากอตัง้ทรสัต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสียงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรอืกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรสัต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลกัฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรสัตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาที่กำกับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรัสต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรสัตมีหีนาท่ีจดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรสัตใหมแทนหลกัฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรสัตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลกัฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาท่ีของผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรอืไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรสัตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสนิสทุธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหาริมทรัพย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรือคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามท่ีกำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาท่ีของตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตสิ้นสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชพีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจ่ดั ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาท่ีติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลีกัษณะและปฏบัิตใิหเปนไปตามหลกัเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถูกตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรัสตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผู ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถือหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรัสตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสญัญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผูีจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสัญญากอตัง้ทรสัต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้ก็ได ท้ังนี ้
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผูีจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสัญญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถอืหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายน้ันไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรสัต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรสัตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสูงสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรกึษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏิบัตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขดัแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซึง่ทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสินอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีใ่นการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรัสต
ภายใตสัญญากอต้ังทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่น 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชีทรพัยสนิของกองทรัสตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรัพยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชมุผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรัสต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสยีงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรือกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรัสต ทัง้นี ้การกระทำท่ีฝาฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธรุกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรัสต ีและตองระบใุนเอกสารหลักฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรัสต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาท่ีกำกับดูแลใหผูท่ีไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรัสตใหมแทนหลกัฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรัสตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลักฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบัิตหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรือไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กํา
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรัสตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสินสุทธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกดั      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหารมิทรพัย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรอืคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชีพบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรือทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลัีกษณะและปฏิบัตใิหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรสัตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสัญญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผีูจดัการกองทรัสต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรัสต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ทัง้นี้ 
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผีูจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถือหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรัสต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหน่ึงอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว

  8.4  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ

8.4.1 ผูสอบบัญชี

ชื่อบริษัท บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

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

โทรศัพท: 0-2264-9090   โทรสาร:  0-2264-0789ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด

1350/279-283 อาคารไทยรงคทาวเวอร ชั้น 16 ถนนพัฒนาการ 
แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250

โทรศัพท: 0-2030-5885 โทรสาร: 0-2030-5811-12ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด

93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท: 0-2009-9999   โทรสาร:  0-2009-9992

ที่ตั้งสำนักงาน

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

ชื่อบริษัท

ชองทางการติดตอ

8.4.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต
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09 การกํากับดูแลกองทรัสต์

บริษัทฯ มีการกำกับดูแลกองทรัสตใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ โดยบริษัทจัดใหมี
คูมือระบบการทำงานและระบบการควบคุมภายใน เพ่ือกำหนดหนาที่และขอบเขตในการปฏิบัติงานของบริษัทฯในแตละฝายงาน 
อีกทั้งยังตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสตใหเปนไปตามระบบงาน โดยคณะกรรมการบริษัทจำนวน 1 ชุด ประกอบไปดวย 
กรรมการบริษัทจำนวน 5 คน โดยจำนวน 2 คนเปนกรรมการอิสระ ทั้งนี้ บริษัทไมไดมีการแตงตั้งคณะกรรมการชุดยอย

กำหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ แตละครั้ง จะตอง
มีกรรมการเขารวมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะ
กรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ  จะตองงดเขารวมพิจารณาและ
ไมมีสิทธิออกเสียง การประชุมสามัญประจำปตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต รวมถึงจัดใหมี
ตำแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวของกับการประชุมดังกลาว

  9.1  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.1.1 ขอกำหนดในการประชุม

วันที่ รายละเอียด

       9.1.2 การทำธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสตในรอบบัญชีที่ผานมา

- แจงเปลี่ยนแปลงบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

17 มกราคม 2565

- การเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9976 4 มีนาคม 2565

- แจงมติที่ประชุมสามัญผูถือหนวยทรัสตประจำป 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

20 เมษายน 2565

- แจงเปลี่ยนแปลงบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยไอเน็ต

26 กรกฎาคม 2565

- การเผยแพรรายงานการประชุมสามัญผูถือหนวยทรัสตประจำป 2565
- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง

วันที่ 31 มีนาคม 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว
- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง

ทรัสต ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2565

3 พฤษภาคม 2565

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินประจำปของกองทรัสต ระหวางวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ถึงวัน
ที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีแลว แจงการจัดประชุมสามัญ 
ผูถือหนวยทรัสต ประจำป 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ไอเน็ต ในวันที่ 19 เมษายน 2565

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง 
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 ตุลาคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

10 กุมภาพันธ 2565
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บริษัทฯ จะกำหนดแนวทางการปองกันการลวงรูและการใชประโยชนจากขอมูลภายใน โดยกำหนดใหมีการแบงแยกหนวย
งานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ รวมไปถึงบุคลากรที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนหรือมีขอมูลที่อาจรับรูมาจากการ
ปฏิบัติหนาที่อันเปนขอมูลภายใน โดยสามารถแบงไดดังตอไปนี้

การแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรเพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูลภายใน (Chinese wall)

1) จัดใหมพีืน้ทีห่รืออาณาบริเวณในการปฏบิติังาน โดยมรีะบบการควบคมุและตรวจสอบการเขาออกพืน้ทีท่ีเ่ปนทีต่ัง้สำนกังานฯ 
ที่มีระบบบันทึกขอมูลการเขาออกพื้นที่ รวมถึงพื้นที่ที่ใชปฏิบัติงานของแตละฝายงาน โดยแยกเปนอิสระจากกัน และจัดใหมีระเบียบ
การหามการเปดเผย และการยืมใชรหัสผานระหวางผูปฏิบัติงานดวย เชน การใชบัตรผานเขา-ออก (Keycard) เปนตน 

2) แบงแยกฝายงาน และบุคลากรในฝายงานที่มีโอกาสไดรับขอมูลจากการปฏิบัติงาน (ขอมูลภายใน) ออกจากกัน โดยเฉพาะ
ฝายงานที่มีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลภายใน ซึ่งไดแก ฝายงานที่รับผิดชอบดานการลงทุน เชน ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 
เปนตน โดยแบงแยกออกจากฝายงานอื่นอยางชัดเจน 

3) นอกจากนี้ ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงไดจัดใหมีมาตรการในการปองกันกรณี Over The Wall เชน กรณี
ที่มีการยืมตัวผูปฏิบัติงานระหวางฝายงาน ใหถือวาผูปฏิบัติงานรายดังกลาวเปนผูปฏิบัติงานของฝายงานที่ยืมตัว และมี  การปฏิบัติ
ตามมาตรการ Chinese wall ของฝายงานที่ยืมตัว  ตลอดระยะเวลาที่ยืมตัว และจนกวาขอมูลภายในที่อาจไดรับทราบจากการปฏิบัติ
งานไดถูกเปดเผยเปนขอมูลสาธารณะแลว

วันที่ รายละเอียด

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 เมษายน 2565 ถึง
วันที่ 30 มิถุนายน 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 เมษายน 2565 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2565

3 สิงหาคม 2565

- แจงมติคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการพิจารณาคำขอเพื่อใหความยินยอมในการแกไข
สัญญาที่เกี่ยวของกับการเขาลงทุนของ INETREIT และกำหนดวันประชุมวิสามัญครั้งที่ 
1/2565

12 กันยายน 2565

- แจงมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสตครั้งที่ 1/2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

19 ตุลาคม 2565

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึง
วันที่ 30 กันยายน 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2565

1 พฤศจิกายน 2565

- เผยแพรรายงานประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสต ครั้งที่ 1/2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุน
ในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

2 พฤศจิกายน 2565

  9.2  การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน
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การบริหารจัดการและการจำกัดการใชขอมูลภายใน

1) กำหนดระเบยีบปฏบิตัสิำหรบัฝายงานทีอ่าจไดรบัขอมลู
ภายใน และขอจำกดัของสทิธิในการเขาถงึขอมลูภายใน เพ่ือจำกดั
ขอบเขตการใชขอมูลภายในเฉพาะเทาท่ีจำเปนแกการปฏิบัติ
งาน (หลัก Need To Know Basis) โดยกำหนดใหขอมูลที่ลวง
รู มาจากการปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับการจัดการลงทุนเพื่อกอง
ทรัสตเปนขอมูลที่เปนความลับ ซึ่งบุคลากรและฝายงานที่
เกี่ยวของตองเก็บรักษาขอมูลน้ันไวใหปลอดภัยและไมนำไป
เปดเผยตอบุคคลอ่ืนใดท่ีไมมีสวนเก่ียวของ หรือนำขอมูลไปใช
เพื่อประโยชนของตนเองหรือบุคคลอื่น 

2) กำหนดบคุคลทีส่ามารถเขาถงึขอมลูภายในในแตละดาน  
(Access Person)  ควบคุมและตรวจสอบการติดตอ สื่อสารการ
ใชขอมลูภายในของบคุคลดงักลาวโดยใกลชดิมาก กวาบคุคลอืน่ 
โดยกำหนดใหกลุมบุคคลดังกลาวมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎ
เกณฑและระเบียบที่เกี่ยวของของบริษัทฯ โดยเครงครัด 

3) จัดใหมีการทบทวนบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูล และ
สิทธิในการเขาถึงขอมูลภายในประจำป เพื่อปรับปรุงแกไขให
สอดคลองกับสถานการณท่ีอาจเปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ การ
เขาถึงขอมูลในแตละดานดังกลาว จะแบงแยกเปนสวนตาม
ประเภทของขอมูลใหเขาถึงไดเฉพาะสวนท่ีฝายงานหรือบุคคล
นั้น ๆ มีความเกี่ยวของและจำเปนตองใชขอมูลเพื่อดำเนินการ
เทานั้น

ทัง้นี ้การเขาถึงขอมูลในแตละดานดงักลาวจะแบงแยกเปน
สวนตามประเภทของขอมูล ใหเขาถึงไดเฉพาะสวนที่ฝายงาน
หรือ บุคคลนั้น ๆ  มีความเกี่ยวของและจำเปนตองใชขอมูลเพื่อ
ดำเนินการเทานั้น

การเกบ็รกัษาขอมลูภายใน รวมถึงขอมูลในระบบอเิลก็ทรอนกิส

บริษัทฯ จะใชระบบท่ีมีประสิทธิภาพในการเก็บรักษา
ขอมลู เพือ่ปองกันมใิหฝายงาน และ/หรอืบคุลากรอืน่ทีไ่มมี สวน
เกี่ยวของ รูหรือเขาถึงขอมูลที่อยูในความรับผิดชอบของแตละ
ฝายงานได โดยจะจัดใหมีมาตรการ ดังนี้

1) กรณีขอมูลที่อยูในรูปเอกสาร บริษัทฯ จะจัดใหมีการ
จัดเก็บในสถานที่ปลอดภัย เชน มีการจัดเก็บในตูเอกสารหรือ
หองที่ล็อคกุญแจ โดยฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความ 
เสีย่งจะดำเนนิการตรวจสอบวาแตละฝายงานมกีารจดัทำบญัชี
คุมเอกสาร และจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวของกับฝายงานของตน
อยางนอยปละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยตองมีผูควบคุมและมีบัญชีคุม
เอกสารบันทึกการเบิกใชเอกสารนั้นอยางเขมงวด โดยมีการจัด
เก็บเอกสารอยางนอยในเรื่องดังนี้

• การจัดตัง้กองทรสัต หรอืการเสนอขายหนวยทรสัต
ที่ออกใหม

• การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต
• การเพิ่มทุนของกองทรัสต (ถามี)
• การลดทุนของกองทรัสต (ถามี)
• การดำเนินการใด ๆ  ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยาง

มีนัยสำคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียนจากผูถือ
หนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก

2) กรณขีอมลูกรณขีอมลูในระบบอเิลก็ทรอนกิส จะจดัให
มีรหัสผานเครื่องคอมพิวเตอรเพ่ือปองกันบุคคลที่ไมเกี่ยวของ
เขาไปใชงานได มีระบบบันทึกการเขาใชงาน (Log File) การ 
เรียกดูการแกไข โดยจัดเก็บการบันทึกการเขาใชงาน  (Log 
File) ไวเปนระยะเวลา ไมนอยกวา 30 (สามสิบ) วัน

นอกจากนี ้บรษิทัฯ จะจดัใหมมีาตรการในการควบคมุการ
รั่วไหลของขอมูลภายใน ในกรณีที่มีการทำสำเนาเอกสาร หรือ
เรยีกพมิพขอมลูซึง่เปนขอมลูภายในจากระบบคอมพวิเตอร  เชน 
กำหนดใหผูใชขอมูลทำลายสำเนาเอกสารขอมูลภายในท่ีไมใช
งานแลว เปนตน

แนวทางดำเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูล
ภายใน และแนวทางในการดำเนินการกรณีที่มีการฝาฝน

1) บรษัิทฯ จะรวบรวมและประกาศรายชือ่ของหลกัทรพัย
ที่ตองควบคุมดูแลการซื้อหรือขายของกรรมการ ผูบริหาร และ
พนักงานของบริษัทฯ ซึ่งไดแก หลักทรัพยของผูถือหุนรายใหญ
ของบริษัทฯ หนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัทฯ จัดการ 
รวมทั้งตราสารที่เกี่ยวของกับหลักทรัพยดังกลาว ภายหลังจาก
ที่หลักทรัพยนั้นไดจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยแลว

2) บริษัทฯ จะประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และ
พนักงานทุกทานของบริษัทฯ รับทราบถึงกำหนดระยะเวลาที่
หามการซื้อขายหลักทรัพยดังกลาว ซึ่งจะหามการซื้อขายหลัก
ทรพัยดงักลาวตัง้แตชวงทีบ่รษิทัฯ ไดรบัหรอืมโีอกาสทีจ่ะไดรบั
ขอมลูภายในเกีย่วกบับรษิทัผูออกหลกัทรพัยดงักลาว หรอื กรณี
ทีบ่รษิทัฯ อยูระหวางเตรยีมกำหนดการจายประโยชนตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต และในชวงเวลากอนทีจ่ะเผยแพรงบการ
เงินหรอืเผยแพรเก่ียวกับฐานะการเงนิและสถานะของกองทรสัต 
(ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอ สาธารณะ) จนกวาขอมูล
ดังกลาวจะถูกเปดเผยตอสาธารณะ

3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทาน จะตอง
รายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ (1) ขางตนของตนเอง 
รวมถงึคูสมรสและบตุรทีย่งัไมบรรลภุาวะ และผูทีอ่ยูดวยกัน  ฉัน
สามภีรรยาตอฝายกำกบัดแูลกิจการและบรหิารความเสีย่ง ตาม
แบบแจงขอมูลการถือครองหลักทรัพยของบริษัทฯ ซึ่งแบบดัง
กลาวจะตองสอดคลองและเปนไปตามกฎหมายและประกาศที่
เกี่ยวของ เมื่อเริ่มเขาดำรงตำแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร และ
/หรอื พนกังานของบรษิทัฯ และจะตองแจงความประสงคซือ้ขาย
หลักทรัพยลวงหนาอยางนอย 3 (สาม) วันทำการและรายงาน
ใหทราบทกุครัง้ทีมี่การเปลีย่นแปลงการถอืครองหลกัทรพัยดงั
กลาว ภายใน 3 (สาม) วันทำการ

4) บริษัทฯ อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่
หามการซื้อขายเพิ่มเติมได หากเปนหลักทรัพยที่บริษัทฯ มี
โอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออกหลักทรัพยดังกลาว  
เชน  จากการศกึษาเพือ่เขาทำรายการกบับริษทัผูออกหลกัทรพัย   
นั้น ๆ โดยฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง จะนำ
เสนอรายชื่อหลักทรัพยใหคณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา
อนุมัติกอนการประกาศรายชื่อหลักทรัพยนั้น ๆ ตอไป
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การลงทนุของกองทรสัตใหเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ำหนด
ในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคำสั่งที่ 
เกี่ยวของ   ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศกำหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป โดยนโยบายการ 
ลงทุนมีดังตอไปนี้

1) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยตรง
กองทรัสตนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภท

อสงัหาริมทรัพย หรอืสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยและทรพัยสิน
อันเปนสวนควบหรืออุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดย
มีหลักเกณฑในการลงทุนดังนี้

(1.1) เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่ง
สิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้

•  เปนการไดมาซ่ึงอสงัหารมิทรพัยทีม่กีารออก   
   น.ส. 3 ก.
•   เปนการไดมาซึง่สทิธกิารเชาในอสงัหารมิทรพัย

ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

(1.2) อสงัหารมิทรพัยทีไ่ดมาตองไมอยูในบงัคบัแหง
ทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใด ๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสตและ
ทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวาการ
อยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทน้ันไม
กระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว
อยางมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย
นั้นยังเปน ประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(1.3) การทำสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย 
ตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลใหกองทรัสต  
ไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพย ในราคายุติธรรม 
(ในขณะที่มีการจำหนาย)  เชน ขอตกลงที่ใหสิทธิแกคูสัญญา ใน
การซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอื่น โดยมี
การกำหนดราคาไวแนนอนลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลให
กองทรัสตมีหนาที่มากกวาหนาท่ีปกติท่ีผู เชาพึงมีเม่ือสัญญา
เชาสิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองพรอมจะนำไปจัด  
หาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของ
มลูคาหนวยทรัสตท่ีขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จำนวนเงนิกูยมื 
(ถามี)  ทั้งนี้ กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไม  
แลวเสร็จได โดยมลูคาของเงนิลงทนุท่ีจะทำใหไดมาและใชพฒันา

อสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนำไปจัดหาประโยชน ตองไม
เกินรอยละสิบของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (ภาย    
หลังการเสนอขายหนวยทรัสต)  และตองแสดงไดวาจะมีเงิน 
ทนุหมนุเวยีนเพยีงพอเพือ่การพฒันาดงักลาว โดยไมกระทบ กบั
ความอยูรอดของกองทรัสตดวย

(1.5) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตองผาน 
การประเมินมูลคาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

• เปนการประเมนิมลูคาอยางเตม็รปูแบบทีม่กีาร 
ตรวจสอบเอกสาร สิทธิ และ เปน ไป เพื่ อ
วตัถปุระสงคสาธารณะในการ เปดเผยขอมลูตอผู
ลงทนุ เปนเวลาไมเกนิ  6 เดอืนกอนวนัยืน่คำขอ 
โดยผูประเมนิมลูคาทรพัยสินอยางนอย 2 ราย  

•  ผูประเมนิมลูคาทรพัยสนิตามตองเปนผูประเมนิ 
มูลคาทรัพยสินที่ ไดรับความเห็นชอบจาก
สำนกังาน ก.ล.ต.

(1.6) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองมีมูลคารวมกันไม
นอยกวา 500,000,000 บาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จำนวนเงินที่จะได
จากการระดมทนุผานการเสนอขายหนวยทรสัตนอยกวามลูคา
อสงัหารมิทรัพยทีป่ระสงคจะลงทนุ ผูขออนญุาตตองแสดงไดวา
มีแหลงเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย   
ดังกลาว

(1.7) ในกรณทีีก่องทรสัตจะลงทุนเพือ่ใหไดมาซึง่สทิธิ 
ครอบครองโดยการเชาชวงอสงัหารมิทรพัย หรอื เชาอาคาร หรอื
โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ตามโฉนดทีด่นิหรอืผูมสีทิธคิรอบครองตามหนงัสอื รบัรองการทํา
ประโยชน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีมาตรการปองกัน
ความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายทีอ่าจจะเกดิ ขึน้กบักอง
ทรัสตอนัเนือ่งมากจากการลงทนุเพือ่ใหไดมาซ่ึงสิทธิครอบครอง
โดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ เชาอาคาร หรือ โรงเรือน หรือ
ส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือผูมีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน และผูจัดการ
กองทรัสตตองเปดเผยความเสี่ยงใหแกทรัสตีและผูถือหนวย
ทรัสตทราบ

(1.8) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหาผล
ประโยชนจากอสังหารมิทรัพยดงักลาวโดยการใหเชาแกเจาของ
เดมิ ผูจดัการกองทรสัตตองกาํหนดคาเชา  (ทัง้ในสวนราคาคาเชา 
และเงื่อนไขการเชา) ที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในลักษณะท่ี
เปนธรรมเนยีมทางการคาปกตเิสมอืนเปนหรอืไมดอยกวาการทาํ
ธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลภายนอก
 

  9.3  การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ
 กองทรัสต

9.1.1 ขอกำหนดในการประชุม

5) ตดิตามตรวจสอบการซือ้ขายหลกัทรพัยของพนกังาน 
บริษัทฯ จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ ผู
บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง 
และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ และ
/หรือ คำสั่งของหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยคำนึงถึงความเสี่ยงที่
พนักงานอาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ
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2) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางออม

กองทรัสตอาจลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออมผานบริษัทที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการดําเนินการใน
ลักษณะเดียวกันกบักองทรสัตไมวาบริษัทเดียวหรอืหลายบรษิทั โดยวธิกีารถอืหุนหรอืตราสารหนีท้ีอ่อกโดยบรษิทัดงักลาว หรอืการเขา
ทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทดังกลาวโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการลงทุนทางออมของ กองทรัสต ตามหลักเกณฑ  
ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวของโดยเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้

(2.1) บริษัทที่กองทรัสตมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดย ทางออมจะตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้
(2.1.1) เปนบริษัทที่กองทรัสตเปนเจาของ (wholly owned subsidiary)
(2.1.2) ในกรณีที่ผูที่จะจําหนาย จาย โอน ใหเชาหรือใหสิทธิในทรัพยสินหลักดังกลาวมิใชบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ      

ผูจัดการกองทรัสต ตองเปนบริษัทที่เขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้
1) บริษัทที่มีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอย

กวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น  
2) บริษัทที่มีกองทรัสตหรือบริษัทตาม 1) เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น
3) บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 75  ของจํานวนหุนที่  จําหนายไดแลวทั้งหมด และ

ไมนอยกวารอยละ 75 ของจาํนวนสิทธอิอกเสียงทัง้หมดของบรษิทันัน้ โดยเริม่จากการ ถอืหุนของ 1) หรอื 2)  
การถือหุนในบรษัิทตามวรรคหน่ึงไมวาในชัน้ใด ตองมสีทิธอิอกเสยีงไมนอยกวาจาํนวนทีก่ฎหมายของประเทศ
ทีบ่รษิทันัน้จดัตัง้ขึน้ไดกาํหนดไวสาํหรบัการผานมตทิีม่นียัสาํคญั โดยการถอืหุนในชัน้สดุทายเมือ่คํานวณโดย
วิธีตามสัดสวน (pro rata basis) แลวตองมีจํานวนหุนที่กองทรัสตถือไมนอยกวารอยละ 51 ของจํานวนหุน
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทในชั้นสุดทาย

(2.1.3)  เปนบริษัทที่กองทรัสตไมสามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดถึงสัดสวนตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เนื่องจากมี
ขอจํากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตหรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ตองถือหุนรวมกันไมนอยกวา 
จํานวนขั้นสูงที่สามารถถือไดตามกฎหมายดังกลาว ซึ่งตองไมนอยกวารอยละ 40 ของจํานวนสิทธิออกเสียง
ทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงไดวากองทรัสตมีสวนรวมในการบริหารจัดการบริษัทดังกลาวอยางนอยตาม
สัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้นดวย



85

3) วิธีการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ

3.1)  การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ ผูจัดการกองทรัสตตองดำเนินการดังนี้
• ตรวจสอบและสอบทาน (การทำ due diligence) ขอมูลและสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักและ
อุปกรณ (ถามี) ในเรื่องตอไปนี้
-  สภาพของอสังหาริมทรัพย เชน สภาพที่ตั้ง ทางเขาออก โอกาสในการจัดหารายได และภาระผูกพันตาง ๆ ของ

อสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน
-  ความสามารถของคูสัญญาในการเขาทำนิติกรรม  ตลอดจนความครบถวน ถูกตอง และบังคับไดตามกฎหมาย 

ของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวของ
- ขอมูลดานการเงินของอสังหาริมทรัพยและความเหมาะสมอื่น ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น
- ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนอยูในตางประเทศ ตองตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกอง

ทรัสตในการไดมาและถือครองอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศดังกลาว โดยตองจัดใหมีความเห็นของ 
ที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทานดวย 

กรณีที่เจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธ์ิการ เชาอสังหาริมทรัพย เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 
ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะหขอมูลดังกลาวดวย  ทั้งนี้การ
ตรวจสอบและสอบทานทรัพยสินหลักและอุปกรณเปนไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูล 
ที่ถูกตอง

•  ประเมนิมลูคาทรพัยสนิหลกัอยางนอยตามทีก่ำหนด
• ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่เปนการเชาชวง จะจัดใหมี มาตรการปอง 

กนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายทีอ่าจจะเกดิขึน้จากการผิดสัญญาเชา หรอืการไมสามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา

3.2)  การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักเพิ่มเติม ใหเปนไปตามเกณฑดังตอไปนี้
• ดานสาระของรายการ เปนธุรกรรมที่เขาลักษณะดังตอไปนี้
-  เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ
-  เปนไปเพื่อประโยชนท่ีดีที่สุดของกองทรัสต
-  สมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม
-  คาใชจายในการเขาทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและเหมาะสม
-  ผูที่มีสวนไดสวนเสียเปนพิเศษในการเขาทำธุรกรรมไมมีสวนในกาตัดสินใจเขาทำธุรกรรมนั้น

• ดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดำเนินการดังตอไปนี้
-  ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ
-  ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผูจัดการกองทรัสตดวย

-   ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทรัสต   แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 
4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของ ผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ทั้งนี้ การคำนวณมูลคาของทรัพยสินหลักตามขอนี้ จะคำนวณตามมูลคาการไดมาซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ
โครงการที่ทำใหกองทรัสตพรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นดวย

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสต ใหผู จัดการกองทรัสตและ  
ทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปน้ี
-  หนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แลวแตกรณี 

แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักเพิ่มเติม พรอมทั้งเหตุผลและขอมูล
ประกอบที่ชัดเจน

-  หนาท่ีของทรัสตีในการเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นวาเปนไปตามสัญญานี้ และกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม
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4) การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ

การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดำเนินการดังตอไปนี้
(4.1) กอนการจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามขอกำหนด 
(4.2) การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

• การจำหนายไปจะกระทำโดยเปดเผย และมสีาระของรายการตามทีก่ำหนด มรีะบบการอนมุตัติามทีก่ำหนด และมี
กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมติของท่ีประชมุผูถือหนวยทรสัต

• การจำหนายทรพัยสนิหลกัทีเ่ขาลกัษณะดงัตอไปนี ้ นอกจากจะตองเปนไปตามขอกำหนดในเรือ่งการจำหนายไปซึง่   
ทรพัย สนิหลกัทีร่ะบไุวในวรรคกอน ยงัตองเปนกรณทีีเ่ปนเหตจุำเปนและสมควร โดยไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผูจัดการกองทรสัตดวย
- การจำหนายทรพัยสนิหลักกอนครบ 1 (หนึง่) ป นบัแตวนัทีก่องทรัสตไดมาซึง่ทรัพยสนิหลกันัน้
- การจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตไดมาซึง่กรรมสิทธิใ์หแกเจาของเดมิการจดัหาประโยชนจากทรพัยสินหลกั

ของกองทรสัต

5) การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปนี้
(5.1) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียก     

เกบ็คาตอบแทน การใหบรกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเชาหรอืใหใชพืน้ที ่ท้ังนี ้ผูจดัการกองทรสัตจะไมดำเนนิการในลกัษณะใดทีเ่ปนการ
ใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่น เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน เวนแตในกรณีที่กองทรัสตมีความจำเปน อันเนื่อง
มาจากการเปลีย่นแปลงผูเชาอสงัหารมิทรพัย หรอือยูระหวางสรรหาผูเชาอสงัหารมิทรัพยรายใหม กองทรสัตอาจดำเนนิการในลกัษณะ
ที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกลาวเปนการชั่วคราวได

ทัง้นี ้ในกรณทีีก่องทรสัตมีความจำเปนตองประกอบธรุกจิอืน่เปนการชัว่คราว ผูจดัการกองทรสัตจะตองเปดเผยรายงาน เพือ่
ชี้แจงสาเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูเชาอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งแจงแนวทางการดำเนินการของกองทรัสตในระหวางการสรรหา ผูเชา
อสังหาริมทรัพยรายใหม และรายงานความคืบหนาของการดำเนินการดังกลาวตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

(5.2) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีจะนำอสังหาริมทรัพยน้ันไปประกอบธุรกิจท่ีกอง  
ทรัสตไมสามารถดำเนินการไดเอง เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมีขอตกลงที่กำหนดคาเชาไวลวงหนาเปน
จำนวนที่แนนอน และอาจกำหนดคาเชาท่ีอางอิงกับผลประกอบการของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได โดยจะตองเปดเผยขอมูลขอตกลง ดัง
กลาวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจำป และรายงานประจำป 

(5.3) หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะนำอสังหาริมทรัพยนั้นไปใช 
ประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยการใหเชาในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อให 
กองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานำอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจดังกลาว

(5.4) ผูจดัการกองทรสัตจะดแูลรักษาทรพัยสนิหลกัใหอยูในสภาพดพีรอมตอการจดัหารายได ซึง่รวมถงึการจดัใหมปีระกนั
ภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น โดยมีรายละเอียดดังนี้

• ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสตจะพิจารณาใหมีการปรับปรุงซอมแซม
หรอืบำรงุรกัษาทรพัยสนิของกองทรสัต ซึง่รวมถงึอสงัหารมิทรพัยของกองทรสัตหรอือสงัหารมิทรพัยทีก่องทรสัต
มสีทิธกิารเชา ใหอยูในสภาพดแีละมคีวามพรอมทีจ่ะใชหาผลประโยชน หรอืใหสอดคลองกบัสภาพตลาดหรอืความ
ตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ กองทรัสตอาจใชเงินประกันการเชา และ/หรือเงินกูยืมจากธนาคาร 
พาณชิยหรอืสถาบนัการเงนิเพือ่การดำเนนิงานของกองทรสัต การบรหิารจดัการ และหาผลประโยชนจากทรพัยสนิ
ตาง ๆ กองทรัสต การปรับปรุงซอมแซมหรือบำรุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสตดังกลาว แตทั้งนี้ จะตองเปนไป 
ตามมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว และกอง
ทรัสตตองมรีะบบการบรหิารจดัการเงนิประกนัการเชาใหมพีรอมเมือ่ผูเชาพืน้ทีใ่ชสิทธเิรยีกคืนเงนิประกนัการเชา 
ดังกลาว

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวาเพียงพอและเหมาะสมที่ทำใหทรัพยสิน
ของกองทรสัตคนืกลบัสภาพเดมิ เพ่ือใหกองทรสัตสามารถจดัหาผลประโยชนไดเหมือนเดมิและไดรบัผลตอบแทน
ไมนอยกวาเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตองครอบคลุม
ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงินประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจำนวนตนทุนทดแทน
หรือตนทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจได 
รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย หรือจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัยในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม 
ทั้งนี้ ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยขางตนที่จัดทำโดยผูจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมปฏิเสธการจัดทำประกัน
ภัยและวงเงินประกันภัยดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร
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(5.5) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตองกำหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมทั้งในสวนราคา
คาเชาและเงื่อนไขการเชาในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปนการทำธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบตอการจัดหาประโยชนของกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ   
ตอการปฏิบัติหนาที่ของคูสัญญาภายใตสัญญาจัดหาประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ใหทรัสตี (รวมกับผูจัดการกองทรัสต) 
มอีำนาจพจิารณา เจรจา และ/หรอืผอนปรนการปฏบิตัติามสญัญาทีก่ระทบจากเหตสุุดวสัิยดงักลาว รวมถงึแตไมจำกดัเพยีงการยกเวน
คาเชา การเลื่อนชำระคาเชา และ/หรือการผอนปรนหนาที่ตาง ๆ  ภายใตสัญญาจัดหาประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตกับคู
สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยไมวารายใด

  9.4  การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -

  9.5  การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -

  9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

ผูจดัการกองทรสัตจะจดัใหมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชนของกองทรสัต เพ่ือรกัษาผลประโยชนสงูสดุ
ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต โดยจะจัดใหมีแนวทางดังนี้

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำนวยความสะดวกในการสำรวจทรัพยสินหลัก
2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสตและเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต
3) จัดทำงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี และเปดเผยงบการเงิน

ตามหลักเกณฑที่กำหนด
4) เบิกคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีที่เปนการเบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินการประจำวันหรือเพื่อวัตถุประสงค     

อื่น ๆ ที่ตกลงรวมกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ไดรับอนุมัติจากทรัสตี
5) จดัใหมกีารจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถอืหนวยทรสัตตามหลักเกณฑเงือ่นไขท่ีกำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต มตทิีป่ระชมุ

ผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ
6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินกิจการใด ๆ  ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผลกระทบ 

เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ
7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการดำเนินการของกองทรัสต

  9.7  คาตอบแทนผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสตตกลงชำระคาธรรมเนียม (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูจัด 
การกองทรัสต โดยรายละเอียดดังตอไปนี้

1) คาธรรมเนียมพื้นฐานในอัตรารอยละ 2 ตอป ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต และทรัสตีตกลงชำระคาธรรมเนียม  
พื้นฐานใหแกผูจัดการกองทรัสตเปนรายเดือน

2) คาธรรมเนียมในการไดมาหรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน
(2.1) คาธรรมเนียมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต (Acquisition fee) ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตตอ 

ประชาชนครั้งแรก:
• กรณทีรพัยสนิของบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจดัการกองทรสัตในอตัราไมเกินรอยละ 0.75 ของมลูคาทรพัยสนิหลกัทีไ่ดมา
• กรณทีรพัยสินอืน่ในอตัราไมเกินรอยละ 1.00 ของมลูคาทรพัยสนิหลักทีไ่ดมา
โดยทรสัตซีึง่กระทำในนามของกองทรสัตจะนำคาธรรมเนยีมทีต่องชำระตามขอนี ้ไมวาทัง้หมดหรือบางสวน ไปหักกลบ
ลบหนีอ้ืน่ใดไมได ทัง้นีท้รสัตจีะชำระคาธรรมเนยีมในการไดมาซึง่ทรพัยสนิของกองทรสัตดงักลาวใหแกผูจดัการกองทรสัต
เมือ่กองทรสัตไดรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรอืสทิธกิารเชาของทรพัยสนิดงักลาว

(2.2) คาธรรมเนียมการจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต (Disposal fee): ในอัตราไมเกินรอยละ 0.50 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิที่จำหนายไปของกองทรัสต ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมเปนอัตราที่ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
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  9.8 การเปดเผยขอมูลและสารสนเทศตอผูถือหนวยทรัสต

บริษัทฯ มีหนาที่ในการจัดทำและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสตที่มีความถูกตอง ครบถวน ชัดเจน และ
เพียงพอในการตัดสินใจของผูลงทุน ทั้งในรูปของรายงาน ขอมูลทางการเงิน และขอมูลทั่วไป ตลอดจนขอมูลสำคัญอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ 
จะทำการเปดเผยผานชองทางการสื่อสารตาง ๆ  ไดแก เว็บไซตของตลาดหลักทรัพย เว็บไซตของบริษัทฯ เอกสารสงถึงผูถือหนวย
ทรัสต รวมทั้ง การรายงานตอหนวยงานกำกับดูแลที่เก่ียวของ ตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกอง
ทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ โดยฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ
จะดำเนินการเปดเผยขอมูลที่ผานการจัดทำและสอบทานตามขั้นตอนของบริษัทฯ แลวตอบุคคลหรือหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

นำสงพรอมกันภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุด
ไตรมาส

งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของผูสอบบัญชี
ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ
ผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบการเงิน (56-REIT3)

สงใหทรัสตีเพื่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวัน
ส้ินสุดของแตละไตรมาส และสงรายงานที่ไดรับการรับรอง
จากทรัสตีใหสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยภายใน  
45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส

รายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต มูลคา
หนวยทรัสต มูลคาทรัพยสินรวม และรายละเอียดการจัดหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินอื่นนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก 
(ถามี)

ภายใน 2 (สอง) เดือน นับแตวันสิ้นรอบปบัญชี กรณีไมสงงบ
การเงินไตรมาสที่ 4 (สี่) หรือภายใน 3 (สาม) เดือน นับแตวัน
สิ้นสุดรอบปบัญชี  กรณีสงงบการเงินไตรมาสที่ 4 (สี่)

งบการเงินรายป* (งบป) (ผูสอบบัญชีตรวจสอบ พรอมแบบ
นำสงงบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชีตามประกาศ
สำนักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี, 
หนังสือรับรองงบการเงิน (56-REIT3))

ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดไตรมาสผานระบบ 
OFAR

รายงานสถานการณลงทุนของกองทรัสต

นำสงพรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้งรายงานสรุปผลการดำเนินงานของกองทรัสต

นำสงพรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้งรายงานชี้แจงผลการดำเนินงานที่เปลี่ยนแปลงเกินกวารอย
ละ 20 (ยี่สิบ) จากงวดเดียวกันของปกอน

ภายใน 1 (หนึ่ง) วันทำการนับจากวันที่นำสงงบการเงินการสงงบการเงินผานระบบ FSCOMP

ภายใน 3 (สาม) เดือน นับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชีแบบแสดงรายการขอมูลประจำป

ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลประเภทข้อมูล

พรอมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำปผูถือหนวยทรัสต 
ภายใน 120 (หนึ่งรอยยี่สิบ) วันนับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชี

รายงานประจำปของกองทรัสต (Annual Report)

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพื่อกำหนด
รายชื่อสำหรับการประชุมสามัญประจำป (Annual General 
Meeting)

รายงานการกระจายการถือครองหนวยทรัสต (Free Float)

ภายใน 5 (หา) วัน นับแตวันสุดทายของแตละเดือนรายงานการดำรงเงินกองทุนของผูจัดการกองทรัสต (CAR)

(1) ขอมูลของกองทรัสตที่ตองรายงานเปนประจำ

หมายเหตุ:  * การจัดทำและเปดเผยขอมูลในงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีที่สภาวิชาชีพบัญชีกำหนด
                 สำหรับการทำธุรกรรมในแตละลักษณะ
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รายงานตอ ตลท. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณ
เกิดขึ้น โดยรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ในตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง  หรือหลังเวลาการ  
ซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัย 
ไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อ 
หรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 
1   ชั่วโมง)  และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 
(สิบหา) วัน นับแตวันที่ไดมาหรือจำหนายไปซ่ึงอสังหา รมิ
ทรพัยนัน้

รายงานการไดมาหรือจำหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยของ
กองทรัสต

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันสุดทายของทุกรอบระยะ
เวลา 6 (หก) เดือน นับตั้งแตวันที่มีการลงทุนในอสังหา 
ริมทรัพยนั้น

เมื่อกอสรางแลวเสร็จและพรอมจะนำไปหาผลประโยชน ให
จัดทำและสงรายงานภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตกอสราง
แลวเสร็จและพรอมจะนำไปจัดหาผลประโยชน

รายงานความคบืหนาของการกอสราง กรณทีีก่องทรสัตมีการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ (ถามี)

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพื่อกำหนด 
รายชื่อสำหรับการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันกำหนด 
รายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหสิทธิใด ๆ

รายงานการกระจายการถือครองหนวยทรัสต (Free Float)

กำหนดวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสตหรือวัน
กำหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือหนวย
ทรัสต หรือวันใหสิทธิใดๆ แกผูถือหนวยทรัสต

ทนัทโีดยไมชกัชา และไมนอยกวา 14 (สิบส่ี) วนั (และไมนอย 
กวา 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลง) กอนวันปด
สมดุทะเบยีนพกัการโอนหนวยทรสัต หรอืวนั  กำหนดรายชือ่
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันให
สิทธิใดๆ แกผูถือหนวยทรัสต

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงาน
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบ
อยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ 
(ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบ 
แรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสตฉบับยอเพื่อนำขอมูล
ขึ้นสื่ออิเล็กทรอนิกสของตลาดหลักทรัพย

สงใหทรสัตีเหน็ชอบภายใน 9 (เกา) วนันบัแตวนัท่ีมกีารประชมุ
ผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง

รายงานขอมูลตอ ตลท. ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันที่มีการ
ประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต

สงใหทรัสตีเห็นชอบไมนอยกวา14 (สิบสี่) วันกอนวันปดสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสต

รายงานขอมูลตอ ตลท. ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) หรือ 14 (สิบสี่) 
วันกอนวันประชุม

ประกาศการนดัประชมุในหนงัสอืพมิพรายวนัแหงทองถิน่อยาง
นอย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไมนอยกวา 3 (สาม) วันกอนวันประชุม

หนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

(2) ขอมูลของกองทรัสตที่ตองรายงานเมื่อเกิดเหตุการณ



90

ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลประเภทข้อมูล

ภายใน 15 (สิบหา) วันนับแตวันที่ดำเนินการลดทุนชำระแลว
เสร็จ

รายงานมลูคาทีต่ราไวของหนวยทรสัตภายหลงัจากการลดทนุ
ชำระแลวของกองทรัสต

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงาน
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบ
อยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ 
(ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบ 
แรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

รายงานเหตกุารณและการเปลีย่นแปลงทีม่นัียสำคัญเกีย่วกบั
กองทรัสต และผูถือหนวยทรัสต ไดแก
- การกำหนดวันประชุมผูถือหนวยทรัสต
- การจายหรือไมจายผลประโยชนตอบแทน
- กองทรัสตมีมติใหเพิ่มทุน จัดสรรหนวยทรัสต หรือลดทุน
ชำระแลว

- การออกหนวยทรัสตชนิดใหม (Tranche)
-  การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการถือหนวยทรัสตของผูถือ
หนวยทรสัตเกนิกวารอยละ 10 ของหนวยทรสัตแตละชนดิ 
(Tranche)

- การไดมาหรือเสียไปซึ่งสัญญาทางการคาที่สำคัญ (เชน 
สัญญาเชาที่ทำกับผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต)

- การไดมาหรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก
- การกูยมืเงนิหรอืกอภาระผกูพนัแกทรพัยสนิของกองทรสัต
อยางมีนัยสำคัญ หรือมีการออกตราสารหนี้เปนจำนวนที่มี
นยัสำคญัตอฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงาน กองทรสัต
มีการออกผลิตภัณฑใหมที่สำคัญ

- การเลกิกองทรสัตหรอืกจิการของทรพัยสนิหลกัและมกีาร
ชำระบัญชี

- การเปลี่ยนแปลงที่สำคัญในโครงการจายลงทุน

รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่
มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขาย  
หลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือ
หลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่
มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน  
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทำการ
ถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง) เมื่อมีการขายทรัพยสินหลักใน
ลักษณะดังกลาว และนำสงรายงานความคืบหนาตอตลาด 
หลักทรัพย พรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้ง

รายงานความคืบหนากรณีที่มีการขายทรัพยสินหลัก และ
ทำใหมีมูลคาทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนนอยกวา 500 
(หารอย) ลานบาท หรือนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของ
ทรัพยสินรวม

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซ้ือหรอืขายหลักทรพัยใน ตลท. ใน แตละ
รอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลัก
ทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติ
ตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซือ้หรอืขายหลกัทรพัย
รอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ช่ัวโมง)  และ
รายงานความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชำระหน้ีของกอง
ทรัสต (ถามี) ภายใน 45 วัน นับแตวันส้ินสุดของแตละ
ไตรมาสหรือเม่ือมีความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชำระหนี้ 
แลวแตเหตุการณใดจะเกิดกอน

การผดินดัชำระหนีห้รอืไมสามารถปฏบิติัตามภาระผกูพนัตาม
นติกิรรมเกีย่วกบัการรบัความชวยเหลอืทางการเงนิทีม่มูีลคา
ตั้งแตรอยละ 5 ของมูลคาทรัพยสินรวมในงบการเงินหรืองบ
การเงินรวมลาสุด
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ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)  
รวมถึงเปดเผยในรายงานประจำป และ/หรือ งบการเงิน
ของกองทรัสต

ขอพิพาททีส่ำคญัทีม่ผีลกระทบเก่ียวกับการดำเนนิงานของกอง
ทรัสต เชน ขอพิพาทเกี่ยวกับแรงงาน ผูรับเหมาชวง หรือผู
ขายสินคาใหกองทรัสต

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซือ้หรอืขายหลกัทรพัยใน ตลท. ในแตละ
รอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลัก
ทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติ
ตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขายหลัก
ทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ช่ัวโมง) รวม
ถึงเปดเผยในรายงานประจำป และ/หรือ งบการเงินของกอง
ทรัสต

ขอพิพาททางกฎหมายที่สำคัญ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีที่สำคัญ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง) 
และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเมื่อมีการ
รายงานตอ ตลท. แลว

ขอมูลอื่นใดที่มี หรือจะมีผลกระทบตอสิทธิประโยชนหรือ
การตัดสินใจของผูลงทุนหรือตอการเปลี่ยนแปลงราคาของ
หนวยทรัสต และขอมูลอื่นๆ

ภายใน 3 (สาม) วันทำการนับแตวันที่เกิดเหตุการณ และ
รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเมื่อมีการรายงาน
ตอ ตลท. แลว

รายงานเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงดังตอไปนี้
- การเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี
- การยายที่ตั้งสำนักงานใหญของผูจัดการกองทรัสต
- การเปลี่ยนแปลงผูสอบบัญชีของกองทรัสต
- การเปลี่ยนแปลงนายทะเบียนหลักทรัพย หรือมีการ

เปลีย่นแปลงสถานทีต่ัง้ของนายทะเบยีนหลกัทรพัยของกอง
ทรัสต



92

ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลประเภทข้อมูล

รายงานตอตลาดหลักทรัพยภายใน 3 (สาม) วันทำการนับ
แตวันที่เกิดเหตุการณ และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 15 (สิบหา) วัน

การเปลีย่นแปลงกรรมการหรอืบุคคลผูมอีำนาจในการจดัการ
ของผูจัดการกองทรัสต

ทันทีโดยไมชักชารายงานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยเต็มรูปแบบ

ทันทีโดยไมชักชารายงานสอบทานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 
(ซึ่งตองกระทำทุก 1 (หนึ่ง) ป นับแตวันที่มีการประเมิน
มูลคาเต็มรูปแบบครั้งลาสุด)

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดำเนินการจัดเตรียมเอกสารหลักฐาน รวมถึงขอมูลอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ และรายงานตามที่สัญญากอตั้งทรัสต 
สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกำหนด โดยการสงรายงาน
ใหสำนักงาน ก.ล.ต. ในรูปเอกสารสิ่งพิมพ และสงรายงานดังกลาวในรูปสำเนาเอกสารส่ิงพิมพ และ/หรือ ขอมูลอิเล็กทรอนิกสผาน
ระบบสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามที่ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกำหนด
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ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวย
ทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้

1) การประชุมสามัญประจำป ซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 
เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต

2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใชการ
ประชมุสามัญประจำปซึง่จะจดัใหมีขึน้เมือ่มรีายการหรอืเหตท่ีุ
กำหนดไวดังตอไปนี้

(1) เมือ่ผูถอืหนวยทรสัตซึง่ถอืหนวยทรสัตรวมกนัไมนอย
กวารอยละ 10 ของจำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายไดแลว
ทัง้หมด เขาชือ่กนัทำหนงัสอืขอใหผูจดัการกองทรสัตเรยีกประชุม
ผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยาง
ชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทำ
หนงัสอืขอใหมกีารเรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัตแลว ใหผูจดัการ
กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน  45  วัน   
นับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต  

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจำเปนหรือ
สมควรท่ีจะเสนอเรือ่งใหทีป่ระชุมผูถอืหนวยทรสัตพจิารณาและ
มีมติในเรื่องนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือ
หนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ 
ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึง

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณี
จำเปน หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
พิจารณาและมีมติในเรื่องน้ันเพื่อประโยชนในการจัดการกอง
ทรัสต ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการ  
กองทรัสตถึงเหตุจำเปนดังกลาว

9.9.1 การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหผูจดัการกองทรสัตจดั
ทำหนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการเรียกประชุม 
ระเบียบวาระการประชุม พรอมดวยรายละเอียดตามสมควร 
เพยีงพอตอการตดัสนิใจของผูถอืหนวยทรสัต โดยอยางนอยตอง
มขีอมูลเก่ียวกบัวธิกีารประชมุและการออกเสยีงลงมต ิตลอดจน
ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งท่ีจะเสนอตอท่ีประชมุพรอม
ดวยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบใุหชดัเจนวาเปนเรือ่งทีจ่ะ
เสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี  รวม
ทั้งความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเรื่องดังกลาว ซึ่งรวมถึง
ผลกระทบทีผู่ถอืหนวยทรสัตอาจไดรบัจากการลงมตใินเร่ืองนัน้ 
โดยการจดัสงหนงัสือนดัประชมุผูถือหนวยทรสัต จะตองดำเนนิ
การดังตอไป

(1)  จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนา
กอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้

• 14 วัน ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมี
วาระที่ตองไดมติผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ 
จำนวนหนวยทรสัตของผูถอืหนวยทรสัตท่ีมาประชมุและมสีทิธิ
ออกเสียง

• 7 วัน ในกรณีอื่น

(2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหง   
ทองถิ่นอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุม

(3) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดำเนินการเรียก
ประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 45 วัน นับแตวันที่
ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีดำเนินการเรียก
ประชุมผูถอืหนวยทรสัตไดโดยใหปฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุม
ที่กำหนดไวในวรรคหนึ่งของขอนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิ
ที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดขึ้น (ถามี) จากการจัดประชุมผูถือ
หนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง

       9.9.2 องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสต

(1) องคประชุม
การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมา

ประชุมไมนอยกวา 25 คน หรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจำนวนผู
ถอืหนวยทรัสตทัง้หมด และตองมหีนวยทรัสตนับรวมกันไมนอย
กวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายไดแลวทั้งหมด 
จึงจะเปนองคประชุม

ในกรณทีีป่รากฏวาการประชมุผูถอืหนวยทรสัตครัง้ใด เมือ่
ลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมงจำนวนผูถือหนวยทรัสตซึ่งมา 
เขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กำหนดไวในวรรค
หนึ่ง หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะผู
ถือหนวยทรัสตรองขอ ใหการประชุมเปนอันระงับไป  ถาการ
ประชมุผูถอืหนวยทรสัตนัน้มใิชเปนการเรยีกประชมุเพราะผูถอื
หนวยทรัสตรองขอ ใหนัดประชุมใหม และใหสงหนังสือนัด
ประชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม 
โดยในการประชุมครัง้หลังนีไ้มบงัคับวาจะตองครบองคประชมุ

(2) ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
ทัง้นี ้ภายใตบงัคบัแหงพระราชบญัญตัทิรสัต และประกาศ

ทีเ่กีย่วของ ใหทรสัตแีตงตัง้บคุคลหนึง่เพือ่ทำหนาทีเ่ปนประธาน
ในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต การพิจารณาของที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
มสีวนไดเสยี ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และให
ผูจัดการกองทรัสตนำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือ 
หนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ

ในกรณีที่ทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหผูจัดการกอง
ทรัสตนำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
พจิารณา แตงตัง้ใหเปนประธานในทีป่ระชุมผูถอืหนวยทรัสตใน
วาระนั้น ๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตมีสวนได
เสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้ง 
บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้เปนประธานในท่ีประชมุผูถอืหนวย ทรสัต
ในวาระนั้น ๆ



94

อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการ
พจิารณาเร่ืองทีท่รัสตหีรอืผูจดัการกองทรสัตมสีวนไดเสยีใหทรสั
ตีหรือผูจดัการกองทรสัตและตวัแทนของทรสัตีหรอืผูจดัการกอง
ทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตี  หรือ
ผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของ ทรัสตีหรือผูจัดการ กอง
ทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต)

อนึง่ ประธานในทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตใหมอีำนาจ  และ
หนาที่ดังตอไปนี้

- ควบคมุดแูลการดำเนนิการประชมุโดยทัว่ไปใหม ีความ
เรียบรอย

- กำหนดใหใชวธิอีืน่ใดในการดำเนินกจิการประชมุผู  ถอื
หนวยทรสัตตามทีป่ระธานในทีป่ระชมุจะพจิารณาเหน็
สมควร หรอืจำเปนเพือ่ใหการประชุมผูถอืหนวยทรสัต 
ตลอดจนกระบวนการในการพจิารณาและลงมตใินเรือ่ง
ตาง ๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ

- เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตาม พ.ร.บ. ทรัสต
และประกาศที่เกี่ยวของมีความเปนระเบียบเรียบรอบ 
ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่
ประชุมผูถือหนวยทรัสตในเรื่องใด ๆ ได

- ในกรณคีะแนนเสยีงในการลงมตขิองท่ีประชุมผูถือหนวย
ทรัสตเทากัน ใหประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
มีเสียงชี้ขาด โดยการใชอำนาจในการตัดสินชี้ขาดของ
ประธานในทีป่ระชมุผูถือหนวยทรัสตในกรณทีีค่ะแนน
เสียงในการลงมติเทากันนี้ใหเปนที่สุด

9.9.3 วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต ผูถือหนวยทรสัตอาจมอบ
ฉันทะใหบุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือกรรมการอิสระของผูจัดการ
กองทรัสตตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และ
ออกเสียงแทนตนในการประชุมได โดยในการสงหนังสือเชิญ
ประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหผูจดัการกองทรสัตจดัสงหนงัสอืมอบ
ฉันทะ ใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทัง้น้ี ผูรับมอบฉนัทะจะตองสงมอบหนงัสอืมอบฉันทะ และ
เอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีกำหนดในหนังสือเชิญ
ประชุม ใหแกประธานในที่ประชุมกอนเริ่มการประชุม 

การดำเนนิการประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหเปนไปตามหลกั
เกณฑดังนี้

(1) การดำเนนิการประชมุผูถอืหนวยทรสัตนัน้ ใหเปนไป 
ตามลำดับระเบียบวาระที่กำหนดไวในหนังสือนัดประชุม  เวน
แตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลำดับระเบียบวาระดวยคะแนน
เสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจำนวนผูถือหนวยทรัสตมาประชุม

(2) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จแลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่ง
มหีนวยทรสัตนบัรวมกนัไดไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวย
ทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่น
นอกจากที่กำหนดไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได

(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลำดับระเบียบ 
วาระไมเสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถือหนวยทรัสต    
เสนอไมเสร็จตาม (2) แลวแตกรณี และจำเปนตองเลื่อนการ
พิจารณา ใหที่ประชุมกำหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุม
ครั้งตอไป และใหผูจัดการกองทรัสตสงหนังสือนัดประชุมระบุ
สถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถือหนวย
ทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ทั้งนี้ ใหโฆษณาคําบอก
กลาวนดัประชมุในหนงัสอืพมิพไมนอยกวา 3 วันกอนวัน    ประชมุ
ดวย

9.9.4 วิธีการนับคะแนนเสียง

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสต
ที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอง 
ไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

9.9.5 มติของผูถือหนวยทรัสต 

เวนแตสัญญากอตัง้ทรสัตจะกำหนดไวเปนอยางอืน่ มตขิอง
ผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวยคะแนนเสียงดังตอไปนี้

(1)  ในกรณท่ัีวไป ใหถอืคะแนนเสียงขางมากของผูถอืหนวย
ทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 
4 ของจำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถอืหนวยทรสัตท่ีมา  ประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

•  การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคา
ตัง้แตรอยละ 30 ของมลูคาทรพัยสินรวมของกองทรสัต

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่
มิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญากอตั้งทรัสต

• การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต
•  การทำธรุกรรมกบัผูจดัการกองทรสัตหรอืบุคคลทีเ่กีย่ว 

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 
20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3  ของมูลคา
ทรัพยสนิสทุธขิองกองทรสัตแลวแต มูลคาใดจะสูงกวา

•   การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืน เงนิทนุ
ใหผูถือหนวยทรัสต

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต
• การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต ในเรื่องที่  กระทบ

สิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ
• การเลิกกองทรัสต
อนึง่ มติของผูถอืหนวยทรสัตทีจ่ะเปนผลใหกองทรสัต หรอื

การจดัการกองทรสัตมลีกัษณะทีข่ดัหรอืแยงกบัหลกัเกณฑทีก่ำหนด
ในประกาศ  สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑอืน่ตาม พ.ร.บ. หลัก
ทรัพย หรือพ.ร.บ. ทรัสต ใหถือวามตินั้นไมมีผลบังคับ
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9.9.6 การจัดทำรายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ใหผูจดัการกองทรสัตจดัทำรายงานการประชมุและมตขิอง
ผูถือหนวยทรัสตแตละครั้ง โดยใหประธานในที่ประชุมของการ
ประชมุแตละครัง้เปนผูลงนามรบัรองความถกูตองของรายงาน
นั้น ทั้งนี้ ใหคาใชจายสำหรับการจัดทำรายงานการประชุมเปน
คาใชจายของกองทรัสต

9.9.7 การขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต

(1) วิธีการขอมติ
การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการ

และการดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีสัญญากอตั้งทรัสต 
และพ.ร.บ. ทรัสตกำหนดนั้น ใหกระทำดวยวิธีการจัดประชุม
ผูถือหนวยทรัสตเทานั้น

(2) เหตุในการขอมติ
เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้
• การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยหลักท่ีมีมูลคา

ตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต
• การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพยประเภทหน้ี หรือ

การกูยืมเงินที่กองทรัสตตองจัดหาหลักประกันตามที่
กำหนดไว

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่
มิไดระบุไวเปนการลวงหนา

• การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต
• การทำธรุกรรมกับผูจดัการกองทรัสตหรือบคุคลทีเ่กีย่ว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสตซ่ึงมีขนาดรายการต้ังแต 
20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา

• การเปลีย่นแปลงประโยชนตอบแทนและการคนืเงนิทุน
ใหผูถือหนวยทรัสต

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต
• การแกไขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองทีก่ระทบสทิธผิูถอื

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ
• การเลิกกองทรัสต
• กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปน

กรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหผูถือหนวย
ทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องดังกลาว

9.9.8 ขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ของผูถือหนวยทรัสต

ผูถอืหนวยทรสัตดงัตอไปนีม้ขีอจาํกดัสทิธใินการออกเสยีง
ลงคะแนน

(1)  ผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตรา หรือ 
ไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กำหนดในประกาศ ทจ.49/2555 
ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/2555 แลวแต
กรณี หรือในสัดสวนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได
ประกาศกำหนด หรือแกไขเพิ่มเติมตอไป ทั้งนี้ เฉพาะในสวนที่
เกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว

(2)  ผู ถือหนวยทรัสตที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ือง
ที่ขอมติ

       9.9.9 การดำเนินการจัดประชุมสามัญประจำป และการ
ผอนผันขอกำหนดในสัญญากอต้ังทรัสตของทรัสตเพื่อการ
ลงทนุในอสังหารมิทรพัยในป พ.ศ. 2564 เนือ่งจากสถานการณ
การระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด 19) 
ตามประกาศที่ สร.7/2564 การจัดประชุมสามัญประจำป
อาจมีการเปลี่ยนแปลง ดังนี้
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(1) ในการประชุมสามัญประจำปที่จัดขึ้นในป พ.ศ. 2564 
ของผูถอืหนวยทรัสตของกองทรสัตใดเปนการประชมุเพือ่รายงาน
ใหผูถือหนวยทรัสตทราบเทานั้น โดยไมมีการขอมติจากผูถือ
หนวยทรัสต ผูจดัการกองทรัสตอาจดำเนนิการดวยวธิกีารอืน่แทน
การจัดประชุมสามัญประจำป เพื่อรายงานใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบอยางนอยในเรื่องดังตอไปนี้

• การจัดการกองทรัสตในเรื่องที่สำคัญ และแนวทางการ
จัดการกองทรัสตในอนาคต

•  ฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงานของกองทรัสตในรอบ
ปบญัชทีีผ่านมาโดยอยางนอยตองมงีบการเงนิทีผ่านการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูสอบบัญชีแลว

•  การแตงตั้งผูสอบบัญชีของกองทรัสต และคาใชจายใน
การสอบบัญชี

ทัง้นี ้ใหผูจดัการกองทรสัตจดัใหมชีองทางการสือ่สารเพือ่
ใหผูถอืหนวยทรัสตสามารถสอบถามขอมลูเพิม่เติมจากผูจดัการ
กองทรัสตได และในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตมีการสอบถาม
ขอมูล ใด ๆ ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทำสรุปประเด็นสำคัญใน
ลักษณะคำถามและคำตอบเพื่อใหผูถือหนวยทรัสตทราบดวย 
และใหผูจัดการกองทรัสตเผยแพรขอมูลผานระบบสาร สนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย

(2) การขอมติจากผูถือหนวยทรัสตในป พ.ศ. 2564 ผู
จัดการกองทรัสตอาจดำเนินการดวยวิธีการสงหนังสือขอมติ
แทนการจดัประชมุผูถอืหนวยทรสัตตามทีก่ำหนดไวในประกาศ
ขอกำหนดเก่ียวกับรายการและขอความในสัญญากอตั้งทรัสต
ได แตทั้งนี้ ไมรวมถึงการขอมติเพื่อการจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน
ของกองทรัสต

การดำเนนิการขอมต ิใหผูจดัการกองทรสัตปฏบิตัติามหลกั
เกณฑดังตอไปนี้

• จดัสงหนงัสอืขอมติของผูถอืหนวยทรัสตลวงหนาไมนอย
กวา 14 วันกอนวันปดรับหนังสือตอบกลับจากผูถือ
หนวยทรัสต โดยหนังสือขอมติดังกลาวตองระบุวันปด
รับหนงัสอืตอบกลบัไวอยางชดัเจน และมรีายละเอยีดตาม
ที่กำหนดในขอ 94(1) แหงประกาศคณะกรรมการ
กำกบัตลาดทนุวาดวยหลกัเกณฑ เงือ่นไข และวธิกีารจดั
ตัง้และจดัการกองทุนรวมโครงสรางพืน้ฐานโดยอนโุลม

• มติของผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้
- กรณีที่เปนการขอมติเพื่อทำรายการที่ใหถือคะแนน
 เสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของ

ผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลง
คะแนน ใหถือมติตามจำนวนหนวยทรัสตรวมกันเกิน
กึง่หนึง่ของจำนวนหนวยทรสัตทัง้หมดของผูถอืหนวย
ทรัสตที่มีสิทธิออกเสียง

- กรณีอื่นใดนอกจาก (ก) ใหถือมติตามจำนวนหนวย
ทรัสตรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนหนวยทรัสต
ทัง้หมดของผูถอืหนวยทรสัตทีม่หีนงัสอืตอบกลบัและ
มีสิทธิออกเสียง

ผูจดัการกองทรัสตอาจดำเนนิการขอมตผิูถือหนวยทรสัต
ตามวรรคหนึง่ดวยวธิกีารทางอิเลก็ทรอนกิสได โดยตองคำนึงถงึ
ความเหมาะสมของผูถือหนวยทรัสต มาตรฐานการรักษาความ

มั่นคงปลอดภัยของการดำเนินการผานสื่ออิเล็กทรอนิกส 
และการปฏบิตัใิหเปนไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วของกับธรุกรรมหรอื
การดำเนินการทางอิเล็กทรอนิกสดวย

การนับองคประชุมตามขอ 2) ใหเปนไปตามมาตรา 
129/2 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
พ.ศ. 2535 และหลักเกณฑที่กำหนดตามประกาศที่ออกตาม
ความในมาตรา 129/2 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 โดยอนุโลม

  9.10  การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหาร
          ระดับสูงสุด

9.10.1 การคัดเลือกการสรรหาและแตงตั้งกรรมการ
และผูบริหารระดับสูงสุด

ผูจดัการกองทรัสตระบบการคัดเลือกและตรวจสอบดวยวา
บุคลากรที่เปนผูบริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุในประกาศของ
สำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

(1) เปนผูทีมี่ประสบการณการทำงานทีส่อดคลองกบัธรุกจิ
ของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุน

(2) เปนผูทีม่คีวามรูและประสบการณดานบรหิารจดัการ
ไมนอยกวา 5 (หา) ป

(3) ไมมลีกัษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกำกบั
ตลาดทนุวาดวยลกัษณะตองหามของบคุลากรในธรุกจิตลาดทนุ
รวมทัง้ใหเปนไปตามหลกัเกณฑและนโยบายของบรษิทัฯ รวมถงึ
สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดง
รายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

9.10.2 การคัดเลือกคณะกรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 
ตองมีคุณสมบัติอยางนอย ดังนี้

(1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุนที่มีสิทธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ บรษัิทใหญ บรษิทัยอย บริษทัรวม 
ผูถอืหุนรายใหญ หรอืผูมอีำนาจควบคมุของบริษทัฯ ทัง้นี ้ให นบั
รวมการถอืหุนของผูทีเ่ก่ียวของของกรรมการอสิระรายน้ัน ๆ  ดวย

(2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน 
ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ไดเงินเดือนประจำ หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม บริษัท
ยอยลำดบัเดียวกนั ผูถอืหุนรายใหญ หรอืของผูมอีำนาจควบคุม
ของบริษัทฯ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลว
ไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(3) ไมเปนบคุคลท่ีมีความสัมพนัธทางสายโลหติ หรอืโดย
การจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เปนบิดา มารดา 
คูสมรส พี่นอง และบุตร รวมทั้งคูสมรสของบุตร ของกรรมการ
รายอื่น ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ ผูมีอำนาจควบคุม หรือบุคคล
ที่จะไดรับการเสนอใหเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย
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10 ความรับผิดชอบต่อสังคม

11 การควบคุมภายในและการ
บริหารจัดการความเส่ียง

บริษัทฯ กำหนดนโยบายและกำกับดูแลบริหารจัดการ
ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตและการ
ลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และหลัก
เกณฑทีเ่กีย่วของ โดยทำหนาทีดู่แลและปองกันมใิหเกดิความขดั
แยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสต และบุคคลที่เกี่ยวโยง 
ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสรางองคกร และแนวทางการดำเนินการ
เพือ่รกัษาประโยชนทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต และผูถอืหนวยทรสัต 
โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนขึ้น

นอกจากนี้ ทำหนาที่ดูแลใหบุคลากรที่เกี่ยวของกับการ
ดำเนินการของกองทรัสตเปนผูที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตาม
ลักษณะงานทีป่ฏิบตั ิและบคุลากรท่ีเก่ียวของกบัการดำเนนิการ
ของกองทรัสตที่เขาปฏิบัติหนาที่จะตองมีจำนวนครบถวน และ
มีประสบการณทำงานที่ เ ก่ียวของกับการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย หรือธุรกิจที่เกี่ยวของตามที่กำหนดไวใน พ.ร.บ 
หลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  พ.ร.บ. ทรัสตเพื่อธุรกรรมใน
ตลาดทุน ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. และกฎหมายอื่น ๆ ที่
เกีย่วของ รวมถงึการเตรยีมความพรอมและการดำเนนิการใด ๆ
 ทีจ่ำเปนเพือ่ใหมัน่ใจไดวา จะไมมกีรณท่ีีกองทรสัตขาดบคุลากร
เขาปฏิบัติหนาที่เกิดขึ้น

ทั้งนี้ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง ยังทำ
หนาทีต่รวจสอบการดำเนนิงานของกองทรสัตใหเปนไปตามระบบ
การทำงานทั้ง 10  ระบบ และระบบควบคุมภายใน และเปนไป
ตามสัญญากอตัง้ทรสัต และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วของเพือ่ใหมัน่ใจ
วากองทรสัต และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจัดการกองทรสัต หรอื
ทรสัตีทราบ และปฏบัิติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ท่ีมีอยูหรือมกั
มีการแกไขเปลี่ยนแปลง

- ไมมี -

(4) ไมมหีรอืเคยมคีวามสมัพันธทางธรุกจิกับบรษิทัฯ บรษิทั
ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใช
วจิารณญาณอยางอสิระของตน รวมทัง้ไมเปนหรอืเคยเปนผูถอื
หุนที่มีนัยของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท
ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ เวนแตจะไดพน
จากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(5) ไมเปนหรอืเคยเปนผูสอบบญัชีของบรษิทัฯ บรษัิทใหญ 
บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอำนาจควบคุม
ของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอำนาจควบคุม หรือ
หุนสวนของสำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูสอบบัญชีของบริษัทฯ 
บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมี
อำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจากการมี
ลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใด ๆ  ซึ่ง 
รวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทาง 
การเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 (สอง) ลานบาทตอปจาก 
บริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ 
หรือผูมีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย  
ผูมีอำนาจควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้น
ดวย เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอย
กวา 2 (สอง) ป 

(7) ไมเปนกรรมการทีไ่ดรบัการแตงตัง้ขึน้เพ่ือเปนตวัแทน
ของกรรมการบริษัทฯ ผูถือหุนรายใหญ หรือผูถือหุนซึ่งเปนผูที่
เกี่ยวของกับผูถือหุนรายใหญ

(8) ไมประกอบกจิการทีม่สีภาพอยางเดยีวกนัและเปนการ
แขงขนัทีม่นียักบักจิการของบรษิทัฯ หรอืบริษทัยอย หรอืไมเปน
หุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวม
บรหิารงาน ลกูจาง พนกังาน ทีป่รกึษาทีรั่บเงนิเดอืนประจำ หรอื
ถือหุนเกินรอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุนที่มีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของบริษัทอืน่ ซึง่ประกอบกจิการทีม่สีภาพอยางเดยีวกนั
และเปนการแขงขนัท่ีมนียักบักจิการของบรษิทัฯ หรือบริษทัยอย

(9) ไมเปนบคุคลทีต่ลาดหลกัทรพัยเหน็วาไมสมควรเปน
ผูบริหารตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย และ/หรือ บุคคลที่
มลีกัษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกำกบัตลาดทุนวา
ดวยลกัษณะตองหามของบคุลากรในธุรกจิตลาดทนุโดยอนโุลม 
ขอ 12(4) ของประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช.29/2555 เรื่อง 
หลกัเกณฑ เงือ่นไข และวธิกีารในการใหความเห็นชอบผูจดัการ
กองทรัสต และ มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแกไขเพิ่ม
เตมิหรอืตามกฎเกณฑอืน่ ๆ  ทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. อาจเปลีย่นแปลง
ในอนาคต

(10) ไมเคยตองคำพิพากษาวาดวยกระทำความผิดตาม
กฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน
ธรุกจิหลกัทรพัยและธรุกจิเครดิตฟองซเิอร กฎหมายวาดวยการ
ธนาคารพาณชิย กฎหมายวาดวยการประกนัวนิาศภยั กฎหมาย
วาดวยการปองกนัและปราบปรามการฟอกเงนิ หรอืกฎหมายที่
เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำนองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมาย
ไทยหรือกฎหมายตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอำนาจตาม
กฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผดิเกีย่วกบัการกระทำอนัไมเปนธรรม
ทีเ่ก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะ

เปนการหลอกลวงฉอฉลหรือทุจริต 
(11) ไมมลีกัษณะอืน่ใดทีท่ำใหไมสามารถใหความเหน็อยาง

เปนอิสระเกี่ยวกับการดำเนินงานของบริษัทฯ

  9.11  คาตอบแทนของผูสอบบัญชี

บริษัทฯ ไดแตงตั้ง บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด เปนผู
สอบบัญชีของกองทรัสต สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต 
1 มกราคม 2565 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยคา
ตอบแทนจากการสอบบัญชี เปนจำนวนทั้งสิ้น 850,000 บาท
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12 รายการระหว่างกันและการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

บรษิทัฯ ในฐานะผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรพัยสนิ
หลักที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และดูแลผลประโยชนของกองทรัสต แมวาบริษัทฯ จะมีนโยบายหลีกเลี่ยงการทำรายการเกี่ยว
โยงกัน ซึ่งอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน อยางไรก็ตาม บริษัทฯ อาจจะมีการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันกับบุคคลที่อาจกอ
ใหเกิดการขัดแยงทางผลประโยชน หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในอนาคตตามประกาศของสำนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการทำธุรกรรมที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผล
และความจำเปนในการเขาทำธุรกรรมดังกลาว รวมทั้งปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน กฎหมายหลักทรัพย ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการดูแล
จัดการกองทรัสต 

ทัง้นี ้การลงทนุของกองทรสัตในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุในครัง้แรก และภายหลงัการเขาลงทนุในทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก บริษัทฯ คาดวาจะมีรายการระหวางกัน ซึ่งรายละเอียดโดยสรุปของการทำธุรกรรมดังกลาวมีดังตอไปนี้

12.1  บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี 

- เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อาคาร อุปกรณ และทรัพยสินอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
กับการประกอบธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 ซึ่งเปนทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงที่ดินโฉนดเลขที่ 9977 ซึ่ง
เปนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย

- เปนผูเชาที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 จากปูนซิเมนตแกงคอย 
ซึ่งเปนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 

- เปนผูถือหุนใหญของผูจัดการกองทรัสต โดย INET ถือหุน
คิดเปนรอยละ 99.997 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระ
แลวของผูจัดการกองทรัสต

- เปนผูมีอำนาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต
- เปนผูถือหนวยใหญของกองทรัสตภายหลังการจัดตั้งกอง

ทรัสต โดยถือหนวยคิดเปนประมาณรอยละ 25 ของ  
จำนวนทรัสตที่ออกและเสนอขายครั้งนี้

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด(มหาชน) (“INET”)

- เปนผูใหสทิธจิดทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดนิใหแก
กองทรสัตโดยไมมคีาตอบแทน และจดทะเบยีนแบงกอตัง้
ภาระตดิพันในอสงัหารมิทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็
โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 

- เปนบริษัทยอยของ บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย 
จำกดั (มหาชน) (“INET”) โดย INET ถอืหุนคดิเปนรอยละ 
99.99 ของจำนวนหุนทีอ่อกและชำระแลวของ Mandala

บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด (“Mandala”)

- เปนผูจัดการกองทรัสต
- เปนบริษัทยอยของ INET โดย INET ถือหุนคิดเปนรอยละ 

99.997 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลวของบริษัทฯ

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
(“บริษัทฯ” หรือ “ผูจัดการกองทรัสต”)

ความสัมพันธ์นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง
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- เปนทรัสตีของกองทรัสต
- เปนบริษัทยอยของธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) 
(“KBANK”) โดย KBANK ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99   
ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลวของ KASSET

บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จำกัด 
(“KASSET”) 

- เปนผูใหกูเงินในการลงทุนของทรัพยสินหลักที่กองทรัสต
เขาลงทุนครั้งแรก

- เปนผูถือหุนรายใหญของทรัสตี โดย KBANK ถือหุนคิด 
เปนรอยละ 99.99 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลว 
ของ KASSET

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) (“KBANK”)

ความสัมพันธ์นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง

ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสตจะแตงตั้ง
บริษัทฯ เปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต

กรรมการและผู บริหารของบริษัทฯ เปนผู  ท่ีมี
ประสบการณในการบรหิารจดัการลงทนุ และจดัหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย อีกทั้งมีความรู
ความเขาใจในการบริหารจัดการทรัพยสิน รวมถึงมี
ความคุนเคยกบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครั้งแรกเปนอยางดี

  12.2  รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ
          กองทรัสต

       12.2.1 รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต

บริษัทฯ

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

การเข้าทําสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอาคารและ
สวนควบของอาคารและงานระบบท่ีเก่ียวของกบั
การใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substa-
tion) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 โดยการเขาทำสัญญาจะซื้อจะขาย
ทรัพยสิน    ดังกลาวจาก INET รวมทั้ง INET จะให
กองทรัสต  เชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอย 

ในการที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกน้ัน ถือเปนการลงทุนใน
ทรพัยสินท่ีมคุีณภาพและมศัีกยภาพทีจ่ะสรางรายได
และผลตอบแทนใหแกกองทรัสตและผูถือหนวย
ทรัสตโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 เปนทรัพยสินที่
มีคุณภาพสูง ไดรับมาตรฐานการรับรองระดับสากล 
ตั้งอยูที่ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี ซึ่งเปนภูมิประเทศที่สูงกวาระดับน้ำทะเล 
กวา 42 เมตร และตั้งอยูบนพื้นที่เปลือกโลกมั่นคง 
ไกล จากรอยแยกของแผนดิน ทำใหปลอดภัยจาก
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อาทิ น้ำทวม แผนดินไหว 
และหางไกลจากจุดสัญลักษณสำคัญทางการเมือง 
หรอืพืน้ท่ีเส่ียงตอการปดลอมจากการชมุนมุประทวง 
ดังน้ันจึงสงผลดีตอการดำเนินธุรกิจของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

INET

การเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

กองทรัสตจะเขาทำสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคาร
ส า ธ า รณู ป โภคส ว นกล า งขอ ง โ ค ร งก า ร 
INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย 
(Substation)) กับ INET เพื่อให INET เชา
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ
ดำเนินการจัดหาประโยชนตอไป

การนำทรัพยสินหลักของกองทรัสตออกใหเช า
แก INET  มีความสมเหตุสมผลเนื่องจาก INET มี 
ประสบการณในการบริหารทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก เปนผูเชี่ยวชาญและมีความ
เขาใจใน ตัวทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้ง
แรกเปน อยางดี โดยกองทรัสตจะไดประโยชนจาก
การไดรับ คาเชาจาก INET

INET

การเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์
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นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

กองทรัสต จะเขาสัญญาตกลงกระทำการกับ 
INET ซึ่งมีขอตกลงกระทำการที่สำคัญดังตอไปนี้ 
1. การถอืครองหนวยทรสัต และการดำรงสัดสวน

การถือหุนในบริษัทฯ
2. การลงทุนของกองทรัสตในโครงการในอนาคต 

โดยใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First 
Refusal)

ขอตกลงกระทำการตาง ๆ  ดังกลาว เปนขอตกลงเพือ่
ลดความขดัแยงทางผลประโยชนและเพิม่ความเชือ่มัน่
ของนักลงทุนในกองทรัสต รวมทั้งเพื่อใหกองทรัสต
สามารถจดัหาผลประโยชนจากทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดอยางราบรื่นมากขึ้น

INET

1. กองทรสัตจะเขาทำสญัญาแกไขสญัญาเขาลงทนุ
กับ INET (ในสวนที่เกี่ยวของกับ INET) และ

2. กองทรัสตจะเขาทำสญัญาตกลงกระทำการเพิม่
เติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่
ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 กับแมนดาลาเพื่อ
2.1 กอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 

2877 ใหแกกองทรัสตในสวนที่ตั้งอาคาร
ที่กองทรัสตเขาลงทุน

2.2 ก อตั้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
บนท่ีดินแปลง 2877 ใหแกกองทรัสต
สำหรบัพืน้ทีส่วนกลางโดยไมมคีาตอบแทน
มีกำหนดระยะเวลาส้ินสุดในวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวัน 
ครบกำหนดระยะเวลาการเชาที่ดินตาม
สัญญาเชาที่ดิน 2877 (เดิม))

โดยไมมคีาตอบแทนมกีำหนดระยะเวลาสิน้สดุ
ในวนัที ่31 ธนัวาคม 2588 (ซึง่เปนวนัเดยีวกบั
วนัครบกำหนดระยะเวลาการเชาทีดิ่นตามสญัญา
เชาที่ดิน 2877 (เดิม)) 

การแกไขสญัญาท่ีเกีย่วของ กับการเขาลงทนุของกอง
ทรสัต และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่เติม เนือ่งจาก
การแกไขสญัญาเขาลงทนุเพิม่เตมิเปนการดำเนนิการ
ที่ จากเดิมซึ่งเปนสิทธิภายใตสัญญาเชาที่ดิน 2877 
เดิม ซึ่งตองอาศัยสิทธิของ INET ภายใตสัญญา กลาย
เปนการจดทะเบยีนสิทธ ิณ สำนกังานทีด่นิทีเ่กีย่วของ
ในการใชที่ดินแปลง 2877 อันไดแก สิทธิเหนือพื้น
ดิน (สำหรับที่ตั้งอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน) และ
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย (สำหรับพื้นที่สวน 
กลาง) ซึ่งกองทรัสตไดรับสิทธิโดยตรงจากเจาของ 
ที่ดินแปลง 2877 

นอกจากนี้ กองทรัสตยังไดรับสิทธิในการปฏิเสธ
กอนในการลงทุนในที่ดินแปลง 2877 ในกรณีท่ี 
INET และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน (ซึ่งรวมถึง 
แมนดาลา) มีความประสงคจะขาย ใหเชา จำหนาย 
จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของที่ดินแปลง 
2877 

INET และหรือบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับ INET

การเข้าทําสัญญาตกลงกระทําการ

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

การแก้ไขสัญญาที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเข้าลงทุนและเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าลงทุน
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต และเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องเพ่ิมเติม
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นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

  12.3  นโยบายการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใน
          อนาคต และแนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

การทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และเงื่อนไขดังตอไปนี้

1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมที่มีลักษณะดังนี้
(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ
(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต
(3) สมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม
(4) คาใชจายในการเขาทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและเหมาะสม
(5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทำธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทำธุรกรรมนั้น

2) ดานระบบในการอนุมัติ 
การทำธรุกรรมระหวางกองทรสัตกบัผูจดัการกองทรสัตและบุคคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจดัการกองทรสัต นอกจากทีไ่ดแสดงขอมูล

ไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดำเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเขาทำรายการดังตอไปนี้
(1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวของแลว
(2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต

ขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย
(3) กรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมด
ของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

(4) ในกรณีท่ีธรุกรรมในขอนีเ้ปนการไดมาหรอืจำหนายไปซึง่ทรพัยสินหลัก การคำนวณมลูคาจะคำนวณตามมลูคาการไดมา
หรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละโครงการที่ทำใหโครงการนั้น ๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่
เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นดวย

(5) เวนแตเปนการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตท่ีได 
แสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี
หรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตโดยอนุโลม และในกรณีที่เปนการ
ขอมติของผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตองมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อ
ประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตดวย

 12.4  รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

       12.4.1 รายการระหวางกองทรัสต กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

กองทรัสตจะแตงตั้ง KASSET เปนทรัสตีของ
กองทรัสต

KASSET มีประสบการณในการทำหนาที่เปนทรัสตี
ของกองทรสัตของทรสัตเพือ่การลงทนุในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัย จงึมคีวามรู ความเขาใจในธุรกจิการ
จัดการกองทรัสต รวมถึงกฎเกณฑที่เกี่ยวของเปน
อยางดี โดย KASSET มีสิทธิ หนาที่และความรับผิด
ชอบในการจัดการกองทรัสต ตามขอกำหนดและ
เงื่อนไขของสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายหลัก
ทรัพย

KASSET

การเข้าทําสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

การเข้าทําสัญญากู้ยืมเงิน

กองทรสัตจะกูยมืเงนิและใหหลกัประกนัในการกู
ยืมเงินกับ KBANK และ/หรือบริษัทยอย และ
บริษัทรวมของ KBANK ในวงเงินจำนวนรวม
ไมเกินรอยละ 35 ของมูลคาสินทรัพยรวมเพื่อ
ลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครั้งแรก

เงื่อนไขในการกูยืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบี้ย การ
ชำระเงินตนและดอกเบี้ย การใหหลักประกันที่
เกี่ยวของกับการกูยืมเงิน คาใชจายในการเขาทำ
ธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต ขอปฏิบัติ
ทางการเงิน และเงื่อนไขปลีกยอยอื่น ๆ จะเปนไป
อยางสมเหตุสมผลและไมทำใหกองทรัสตเสีย
ประโยชน โดยมีการกำหนดเงื่อนไขในสัญญาที่
เกี่ยวของที่เปนเงื่อนไขทางการคาตามปกติ (Arm’s 
Length Basis)

KBANK

 12.5  นโยบายการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต และแนวทางปองกัน
         ความขัดแยงทางผลประโยชน

ทรัสตีจะไมกระทำการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทำนั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตี
เองหรือประโยชนของผูอื่น เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

(1) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปนทรัสตี 
(2) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาได

จดัการกองทรสัตในลกัษณะทีเ่ปนธรรมและไดเปดเผยขอมลูทีเ่กีย่วของใหผูถอืหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตท่ีไดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผยขอมลูและการคัดคานดงักลาวใหเปน
ไปตามหลักเกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด

 12.6  กระบวนการในการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต

ในการทำธรุกรรมระหวางกองทรสัตกบัทรสัตแีละบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตใีนอนาคต ทรสัตจีะตองเปดเผยขอมลูตอผูถือหนวย
ทรัสตหรือผูลงทุนกอนการเขาทำธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ดังนี้

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลกัทรัพยตามขอบงัคับของตลาดหลักทรพัยทีเ่กีย่วกบัเรือ่งดงักลาว หรือชองทางอืน่ใดทีผู่ถอืหนวย
ทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทำธุรกรรมไดอยางทั่วถึง

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน
(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 

วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทำธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทำในการขอมติผูถือหนวย
ทรัสตนั้น

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ (3) ในจำนวนเกินกวา 1 ใน 4 ของ
จำนวนหนวยทรสัตทีจ่ำหนายไดแลวท้ังหมด ทรสัตีจะกระทำหรอืยนิยอมใหมีการทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงกบัประโยชน
ของกองทรัสตไมได

ทั้งนี้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสรุปสาระสำคัญของสัญญากอตั้งทรัสตตามเอกสารแนบ 2 สัญญากอตั้งทรัสต
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ฐานะทางการเงิน
ที่สําคัญ4

13 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญ

2565 นางสาว สุชาดา ตันติโอฬาร บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด

งบการเงินสําหรับปี ผู้สอบบัญชี สํานักงาน

สรุปรายงานการสอบบัญชีในระยะ 1 ปที่ผานมา

รายงานทีแ่สดงดังตอไปนีเ้ปนรายงานเกีย่วกบังบการเงินทีไ่ดรบัเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดรบัการตรวจสอบจากผูสอบบญัชรีบัอนญุาต 
โดยมีความเห็นของผูสอบบัญชีรับอนุญาตสำหรับงบการเงินประจำปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 สรุปไดดังนี้

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวา “งบการเงินขางตนน้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการดำเนินงาน การ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและกระแสเงินสดสำหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ไอเน็ต โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน
และไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย”
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  13.1  งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้ทางบัญชี

ลูกหนี้กรมสรรพากร-ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท) 

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

3,733,280,960

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

 

 4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

3,527,262,391

3,233,620,577

 293,641,814

 3,527,262,391

 10.6886

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

จำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายแลวทั้งหมด 
ณ วันสิ้นงวด (หนวย)

330,000,000 330,000,000
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รายไดจากการลงทุน

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

รายไดอื่น 

รวมรายได

คาใชจาย

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

ตนทุนทางการเงิน

รวมคาใชจาย

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

 

397,285,616

279,738

397,565,354

 19,120,968

 9,114,476

 1,500,498

 3,700,202

 513,194

 40,549,783

74,499,121

323,066,233

10,910

179,312,726

179,323,636

502,389,869

 

163,783,160

160,829

 163,943,989

 7,755,733

 3,895,502

 536,132

 6,730,810

 476,027

 16,438,174

 35,832,378

 128,111,611

 -

 207,405,084

 207,405,084

 335,516,695

รายการ
สําหรับปี

ส้ินสุดวันที่
31 ธันวาคม 2565

สําหรับงวดตั้งแต่วันที่
29 กรกฎาคม 2564

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์)
ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย (บาท)

  13.2  งบกำไรขาดทุน สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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สําหรับปี
ส้ินสุดวันที่

31 ธันวาคม 2565

สําหรับงวดตั้งแต่วันที่
29 กรกฎาคม 2564

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์)
ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2564

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย

การจำหนายเงินลงทุนในหลักทรัพย

รับเงินมัดจำคาเชารับ

จายคืนเงินมัดจำคาเชา

คาใชจายจายลวงหนาลดลง (เพิ่มขึ้น) 

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่นเพิ่มขึ้น (ลดลง) 

ดอกเบี้ยคางรับลดลง (เพิ่มขึ้น)

การปรับปรุงเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ลูกหนี้ทางบัญชีเพิ่มขึ้น

ลูกหนี้กรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

คาใชจายดอกเบี้ย

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

เงินสดจายชำระคาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

เบิกเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

เบิก (จาย) เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

เงินสดจายดอกเบี้ย

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

502,389,869

-

(133,289,591)

9,989,090

3,711,360

(94,639,680)

351,091

(3,287,172)

36,024

(18,726,896)

(678)

23,333

40,549,783

(179,312,726)

127,793,807

-

-

(296,371,300)

-

(12,500,000)

(37,869,967)

(346,741,267)

(218,947,460)

 282,230,694

63,283,234

335,516,695

 (4,089,456,401)

 - 

 - 

 185,568,000

 - 

 (351,091)

 7,043,348

 (49,448)

 (11,138,515)

 - 

 (109,654,927)

 16,438,174

(207,405,084)

(3,873,489,249)

 3,300,000,000

 (66,379,423)

 (41,874,881)

 979,160,000

 - 

 (15,185,753)

 4,155,719,943

 282,230,694

 - 

 282,230,694

รายการ

หนวย (บาท)

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการ
ดำเนินงาน ใหเปนเงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรม
ดำเนินงาน

  13.3  งบกระแสเงินสดสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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รายไดจากการใหบริการและการขาย

รายไดอื่น

รายไดรวม

คาธรรมเนียมและคาใชจายในการบริหารกองทุน

ตนทุนทางการเงิน

คาใชจายอื่น

คาใชจายรวม

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

397,285,616

279,738

397,565,354

33,436,144

40,549,783

513,194

74,499,121

323,066,233

10,910

502,389,869

163,783,160

160,829

163,943,989

18,918,177

16,438,174

476,027

35,832,378

128,111,611

-

335,516,695

    142.57%

73.94%

142.50%

76.74%

146.68%

7.81%

107.91%

152.18%

100.00%

49.74%

หนวย (บาท)

14

  14.1  ผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

สำหรับผลการดำเนินงานสำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผานการตรวจ
สอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว โดยกองทรัสตมีรายไดรวม จำนวน 397.57 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน จำนวน 233.62 ลานบาท 
หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 142.50 จากผลการดำเนินงานในชวงเดียวกันของปกอนหนาที่ไมเต็มรอบป (ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 
2564 (วันจัดตั้งทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564) และมีคาใชจายรวม จำนวน 74.50 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน จำนวน 
38.67 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 107.91 ในสวนของตนทุนทางการเงินป 2565 เปนจำนวน 40.55 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 
24.11 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 146.68   

14.1.1 ภาพรวมผลการดำเนินงานของกองทรัสต

1) รายไดจากการลงทุนสุทธิ

ในป 2565 มีกำไรจากการลงทุนสุทธิ 323.07 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 194.95 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 152.18 และ
มีกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน 179.31 ลานบาท ลดลงจากปกอน 28.09 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 
13.54 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงานเทากับ 502.39 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 49.74 จากปกอน 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรม
ของเงินลงทุน

179,312,726 207,405,084 (13.54%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565
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กองทรัสตมีคาใชจายรวม 74.50 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 38.67 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 107.91 โดยคาใชจายสวน
ใหญเปนตนทุนทางการเงิน ซ่ึงเปนการจายดอกเบ้ียของเงินกูระยะยาวจากสถาบันการเงิน จำนวน 1,000 ลานบาท คาธรรมเนียมผู
จัดการกองทรัสต 19.12 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน 11.37 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 146.54 คาธรรมเนียมทรัสตี 9.11 ลาน
บาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 5.22 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 133.97 คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1.50 ลานบาท เพิ่มขึ้น 0.96 ลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 179.87 คาธรรมเนียมวิชาชีพลดลงจากปกอน 3.03 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 45.03 คาใชจายอื่น ๆ 
เพิ่มขึ้นจากปกอน 0.04 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 7.81    

14.1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต

1) สินทรัพย

สินทรัพยรวมของกองทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวน 4,729.35 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 176.6 ลานบาท 
หรือคิดเปนรอยละ 3.88 ซ่ึงสินทรัพยรวมของกองทรัสตประกอบดวยเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 4,432.88 ลาน
บาท เพ่ิมข้ึนจากปกอน 272.43 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 6.55 เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้นจากปกอน 
123.54 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 100 เงินฝากธนาคาร 63.28 ลานบาท ลดลงจากปกอน 218.95 ลานบาทหรือคิดเปนรอย
ละ 77.58 และลูกหนี้กรมสรรพากร 109.63 ลานบาท ลดลงจากปกอน 0.02 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 0.02

2) คาใชจาย 

คาใชจาย

ตนทุนทางการเงิน

คาธรรมเนียมจัดการกองทรัสต

คาธรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

รวมคาใชจาย

 

40,549,783

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202 

513,194

74,499,121

 

16,438,174

7,755,733

3,895,502

536,132

6,730,810

476,027

35,832,378

 

146.68%

146.54%

133.97%

179.87%

(45.03%)

7.81%

107.91%

หนวย (บาท)

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้ทางบัญชี

ลูกหนี้กรมสรรพากร-ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

 

4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

 

6.55%

100.00%

(77.58%)

(100.00%)

(72.85%)

100.00%

(0.02%)

3.88%

หนวย (บาท)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565
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2) หนี้สิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีหนี้สิน จำนวน 996.07 ลานบาท โดยสวนใหญเปนเงินกูจำนวน 970.30 ลานบาท ซึ่ง
เงือ่นไขการกูยมืเปนไปตามระบุไวในสญัญาเงนิกู และเงนิมดัจำรบัของผูเชา เปนคาประกนัคาเชาและบรกิารของผูเชา ซ่ึงหนีสิ้นประกอบ
ดวย คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น 4.05 ลานบาท ลดลงจากปกอน 3.20 ลานบาท หรือคิดเปน 44.13% เงินกูยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงิน จำนวน 970.30 ลานบาท ลดลงจากปกอน 9.91 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1.01 เงินมัดจำคาเชารับ จำนวน 21.72 
ลานบาท ลดลงจากปกอน 16.29 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 42.86 และคาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น จำนวน 4.05 ลานบาท 
ลดลงจากปกอน 3.23 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 44.13

3) สินทรัพยสุทธิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิทั้งสิน 3,733.28 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 206.02 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 5.84 เนื่องจากในป 2565 มีกำไรจากการวัดมูลคาเงินทุนในทรัพยสินของกองทรัสตโดยผูประเมินราคาอิสระ ทำใหสินทรัพย
สุทธิตอหนวยในป 2565 เทากับ 11.3129 บาท

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

 

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

 

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

 

(44.13%)

(1.01%)

(42.86%)

(2.87%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท)

 

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

 

3,233,620,577

293,641,814

3,527,262,391

10.6886

  

0.00%

70.16%

5.84%

หนวย (บาท)
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14.1.3 งบกระแสเงินสด

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

127,793,806

(346,741,266)

(218,947,460)

282,230,694

63,283,234

(3,873,489,249)

4,155,719,943

282,230,694

-

282,230,694

103.30%

(108.34%)

(177.58%)

100.00%

(77.58%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

  14.2  ปจจัยหรือสาเหตุที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดำเนินงานในอนาคต (forward looking) 
          อยางมีนัยสำคัญ

ป 2565 เศรษฐกิจประเทศไทยและเศรษฐกิจโลกไดเผชิญกับความทาทายมาอยางตอเน่ือง ไมวาจะเปนการแพรระบาดของ
โรค COVID-19 สงครามระหวางรัสเซียและยูเครน ตนทุนพลังงานที่มีความผันผวน ซึ่งกระทบตออัตราการเติบโตของเศรษฐกิจโลก 
ตลอด 1-2 ปที่ผานมา อยางไรก็ตามภายหลังการเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบเพื่อฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของแตละประเทศ ใหกลับ
มาสูสภาวะปกติ กิจกรรมทางเศรษฐกิจก็มีแนวโนมที่ดีมากขึ้น การบริโภคภาคเอกชน การลงทุน การยายฐานการผลิต ของนักลงทุน
ตางชาติ การทองเที่ยวและการใหบริการ รวมถึงการสงออกปรับตัวดีขึ้นสอดรับการมาตรการกระตุนเศรษฐกิจ ตาง ๆ

ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสต คาดการณวาในป 2566 จะมีการเติบโตในเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับการใหบริการศูนยขอมูล 
(Data Center) และเทคโนโลยี Cloud ซึ่งทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานที่สามารถปรับเปลี่ยนเพื่อรองรับ
การใหบริการ Co-location, Cloud ประเภท Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a Service (PaaS) และ 
Software as a Service (SaaS) รวมถึงบริการเสริมตาง ๆ เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได นอกจากนั้นภาครัฐไดมีการวางแผนเพื่อสนับสนุน
การกาวสูยคุดจิิทัลอยางเตม็ตวั สงผลใหมกีารทยอยออกกฎหมายตางๆมากขึน้ ใหมคีวามทนัสมยัและรองรบัการเปลีย่นผานสูยคุดจิทิลั 
เชน พ.ร.บ. คุมครองขอมูลสวนบุคคล, พ.ร.บ. การรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร, พ.ร.บ. การปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส 
เปนตน ซึ่งกฎหมายที่ภาครัฐออกมานั้นลวนเปนแรงเสริมใหทั้งเอกชนและภาครัฐ ลงทุนกับระบบดานดิจิทัลมากขึ้น ดังนั้นปจจัยดัง
กลาวจะชวยลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจ สภาวะอุตสาหกรรมที่อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต และชวยลดผลกระทบใน
เชิงลบที่มีตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีเงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด จำนวน 63.28 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักดังนี้
1)  ในระหวางป 2565 กองทรัสตมีเงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดำเนินงานจำนวน 127.79 ลานบาท สวนใหญมาจากกำไร

จากการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยกองทรัสตไดเขาลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (INET-IDC3 
Phase 1) เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ซึ่งเปนเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมดำเนินงานจำนวน 3,873.49 ลานบาท

2)  ในระหวางป 2565 กองทรัสตมีเงินสดใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำนวน 346.74 ลานบาท สวนใหญเกิดจากการจาย
ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจำนวน 296.37 ลานบาท และชำระดอกเบี้ยเงินกูยืมจากสถาบันการเงินจำนวน 
37.87 ลานบาท
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15 ความคิดเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์

รายงานความเห็นของทรัสตีสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565
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16 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอตอผูถือหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

ความเห็น

ขาพเจาไดตรวจสอบงบการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   (“กองทรัสตฯ”) ซึ่งประกอบดวย
งบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและงบกระแสเงินสด สำหรับปสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุสรุป
นโยบายการบัญชีที่สำคัญ 

ขาพเจาเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย
สทุธแิละกระแสเงนิสดสำหรบัปสิน้สดุวนัเดยีวกนัของทรัสตเพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยไอเนต็ โดยถกูตองตามทีค่วร
ในสาระสำคญัตามแนวปฏิบตัทิางบญัชสีำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย กองทนุรวมโครงสราง
พื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

เกณฑในการแสดงความเห็น

ขาพเจาไดปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขาพเจาไดกลาวไวในวรรค ความรบัผดิชอบของ
ผูสอบบญัชตีอการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขาพเจา ขาพเจามคีวามเปนอสิระจากกองทรสัตฯตามประมวลจรรยาบรรณของ
ผูประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเปนอิสระ ที่กำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูประกอบ 
วิชาชีพบัญชี) ในสวนที่เกี่ยวของกับการตรวจสอบงบการเงิน และขาพเจาไดปฏิบัติตามความรับผิดชอบดานจรรยาบรรณอื่นๆตาม
ประมวลจรรยาบรรณของผูประกอบวิชาชีพบัญชี ขาพเจาเชื่อวาหลักฐานการสอบบัญชีที่ขาพเจาไดรับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช
เปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ 

เรือ่งสำคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองตางๆ ทีม่นียัสำคญัทีส่ดุตามดลุยพินจิเยีย่งผูประกอบวชิาชพีของขาพเจาในการตรวจสอบงบ
การเงนิสำหรบังวดปจจบุนั ขาพเจาไดนำเรือ่งเหลานีม้าพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบ   งบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความ
เห็นของขาพเจา ทั้งนี้ ขาพเจาไมไดแสดงความเห็นแยกตางหากสำหรับเรื่องเหลานี้ 

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตามความรับผิดชอบท่ีไดกลาวไวในวรรคความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงินใน
รายงานของขาพเจา ซึง่ไดรวมความรบัผดิชอบท่ีเกีย่วกบัเร่ืองเหลานีด้วย การปฏบัิตงิานของขาพเจาไดรวมวธิกีารตรวจสอบทีอ่อกแบบ
มาเพือ่ตอบสนองตอการประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอมลูทีข่ดัตอขอเท็จจรงิอนัเปนสาระสำคญัในงบการเงิน ผลของวธิกีารตรวจ
สอบของขาพเจา ซ่ึงไดรวมวิธีการตรวจสอบสำหรับเรื่องเหลานี้ดวย ไดใชเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจาตองบการเงิน
โดยรวม

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ พรอมวิธีการตรวจสอบมีดังตอไปนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7 กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงแสดงตามมูลคา
ยุติธรรมตามราคาประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เปนจำนวนเงิน 4,506 ลานบาท โดยเงิน
ลงทนุดงักลาวเปนสนิทรพัยหลกัของกองทรัสตฯ และมมีลูคาทีม่สีาระสำคญัเปนอยางมาก เนือ่งจากเงนิลงทนุดงักลาวไมมกีารซือ้ขาย
ในตลาดทีม่สีภาพคลองและไมสามารถหาราคาเทยีบเคยีงสำหรบัเงนิลงทนุอยางเดยีวกนัหรอืคลายคลงึกนัได ในการวดัมลูคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันสิ้นงวด ผูจัดการกองทรัสตจึงกำหนดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนโดยอางอิงจากราคาประเมินที่ประเมิน
โดยผูประเมนิราคาอสิระโดยใชเกณฑวธิพีจิารณาจากรายได ซึง่ตองใชดลุยพนิจิอยางมนียัสำคญัเกีย่วกบัสมมตฐิานของผูประเมนิราคา
อิสระ ขาพเจาจึงใหความสำคัญกับการตรวจสอบการวัดมูลคาเงินลงทุนดังกลาว
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ขาพเจาไดตรวจสอบการวัดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตฯ โดยไดทำความเขาใจ 
เกี่ยวกับการคำนวณมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวโดยการอานรายงานการประเมินมูลคา สอบถามฝายบริหารของกองทรัสตฯ 
พิจารณาขอบเขตและวัตถุประสงคในการประเมินมูลคายุติธรรมและความรูความสามารถของผูประเมินราคาอิสระ และประเมิน 
เทคนิคและแบบจำลองที่ผูประเมินราคาเลือกใชในการประเมินมูลคายุติธรรมที่ระบุไวในรายงานการประเมินที่จัดทำโดยผูประเมิน  
รวมทั้งไดประเมินความเหมาะสมของอัตราคิดลดซ่ึงเปนสมมติฐานที่สำคัญ และสอบทานการประเมินกระแสเงินสดในอนาคตโดย 
เปรียบเทียบกับอัตราคาเชาในสัญญาเชาระยะยาว ตลอดจนทดสอบการคำนวณมูลคายุติธรรมตามแบบจำลองและสมมติฐานขางตน 

ขอมูลอื่น 

ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบตอขอมูลอื่น ซึ่งรวมถึงขอมูลที่รวมอยูในรายงานประจำปของกองทรัสตฯ  (แตไมรวมถึงงบ 
การเงนิและรายงานของผูสอบบญัชทีีแ่สดงอยูในรายงานนัน้) ซึง่คาดวาจะถกูจดัเตรยีมใหกบัขาพเจาภายหลงัวันทีใ่นรายงานของผูสอบ
บัญชีนี้

ความเหน็ของขาพเจาตองบการเงนิไมครอบคลมุถงึขอมลูอืน่และขาพเจาไมไดใหขอสรปุในลกัษณะการใหความเชือ่มัน่ในรปูแบบ
ใดๆตอขอมูลอื่นนั้น

ความรับผิดชอบของขาพเจาที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอานและพิจารณาวาขอมูลอื่นนั้น มีความขัดแยงที่
มสีาระสำคญักบังบการเงนิหรอืกบัความรูทีไ่ดรบัจากการตรวจสอบของขาพเจาหรอืไม หรอืปรากฏวาขอมลูอืน่แสดงขดัตอขอเท็จจรงิ
อันเปนสาระสำคัญหรือไม 

เมื่อขาพเจาไดอานรายงานประจำปของกองทรัสตฯตามที่กลาวขางตน และหากสรุปไดวามีการแสดงขอมูล     ที่ขัดตอขอเท็จจริง
อันเปนสาระสำคัญ ขาพเจาจะสื่อสารเรื่องดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเพื่อใหมีการดำเนินการแกไขที่เหมาะสมตอไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีรับผิดชอบในการจัดทำและนำเสนองบการเงินเหลานี้โดยถูกตองตามที่ควรตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
สำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนใน
โครงสรางพืน้ฐานทีก่ำหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทนุและไดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังานคณะกรรมการกำกบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณาวาจำเปนเพื่อใหสามารถจัดทำงบการเงินที่
ปราศจากการแสดงขอมูล ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด

ในการจัดทำงบการเงิน    ผูจัดการกองทรัสตรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่อง 
การเปดเผยเรือ่งทีเ่กีย่วกบัการดำเนนิงานตอเนือ่งในกรณทีีม่เีรือ่งดงักลาว และการใชเกณฑการบญัชสีำหรบักจิการทีด่ำเนนิงานตอเนือ่ง
เวนแตผูจัดการกองทรัสต มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสตฯหรือหยุดดำเนินงานหรือไมสามารถดำเนินงานตอเนื่องอีกตอไปได

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขาพเจามวีตัถปุระสงคเพือ่ใหไดความเชือ่มัน่อยางสมเหตสุมผลวางบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงขอมลู
ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญหรือไม ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด และเสนอรายงานของผูสอบบัญชีซึ่งรวม  
ความเห็นของขาพเจาอยูดวย ความเชื่อมั่นอยางสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแตไมไดเปนการรับประกันวาการปฏิบัติงาน
ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอมลูทีข่ดัตอขอเทจ็จรงิอันเปนสาระสำคญัทีม่อียูไดเสมอไป ขอมลูทีข่ดัตอ
ขอเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาดและถือวามีสาระสำคัญเมื่อคาดการณอยางสมเหตุสมผลไดวารายการที่ขัดตอ ขอ
เท็จจริงแตละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใชงบการเงินจากการใชงบการเงินเหลานี้

ในการตรวจสอบของขาพเจาตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขาพเจาใชดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และขาพเจาไดปฏิบัติงานดังตอไปนี้ดวย

• ระบุและประเมินความเสี่ยงที่อาจมีการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญในงบการเงิน ไมวาจะเกิดจากการ
ทุจริตหรือขอผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองตอความเสี่ยงเหลานั้น และไดหลักฐาน
การสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา ความเสี่ยงที่ไมพบขอมูลที่ขัดตอขอ
เท็จจรงิอันเปนสาระสำคญัซึง่เปนผลมาจากการทุจรติจะสงูกวาความเสีย่งท่ีเกิดจากขอผดิพลาด เนือ่งจากการทจุริตอาจเก่ียว
กบัการสมรูรวมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวนการแสดงขอมลู การแสดงขอมลูท่ีไมตรงตามขอเท็จจริง
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทำความเขาใจเกี่ยวกบัระบบการควบคมุภายในทีเ่กีย่วของกบัการตรวจสอบ เพือ่ออกแบบวธิกีารตรวจสอบใหเหมาะสมกบั
สถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จดัการกองทรสัตใชและความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชแีละ
การเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของที่ผูจัดการกองทรัสตจัดทำ

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใชเกณฑการบัญชีสำหรับกิจการที่ดำเนินงานตอเนื่องของผูจัดการกองทรัสต และสรุป
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัวามคีวามไมแนนอนทีม่สีาระสำคญัทีเ่กีย่วกบัเหตกุารณหรือสถานการณท่ีอาจเปนเหตใุห
เกิดขอสงสัยอยางมีนัยสำคัญตอความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่องหรือไม หากขาพเจาไดขอสรุปวามี
ความไมแนนอนที่มีสาระสำคัญ ขาพเจาจะตองใหขอสังเกตไวในรายงานของผูสอบบัญชีของขาพเจาถึงการเปดเผยขอมูลที่
เกี่ยวของในงบการเงิน หรือหากเห็นวาการเปดเผยดังกลาวไมเพียงพอ ขาพเจาจะแสดงความเห็นที่เปลี่ยนแปลงไป ขอสรุป
ของขาพเจาขึน้อยูกับหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูสอบบญัชขีองขาพเจา อยางไรก็ตาม เหตกุารณ
หรือสถานการณในอนาคตอาจเปนเหตุใหกองทรัสตฯตองหยุดการดำเนินงานตอเนื่องได

• ประเมินการนำเสนอ โครงสรางและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของ ตลอดจนประเมินวา
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณที่เกิดขึ้นโดยถูกตองตามที่ควรหรือไม 

ขาพเจาไดสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสตในเรื่องตาง ๆ ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชวงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไดวางแผนไว 
ประเดน็ทีม่นียัสำคญัทีพ่บจากการตรวจสอบรวมถงึขอบกพรองทีม่นียัสำคญัในระบบการควบคมุภายในหากขาพเจาไดพบในระหวาง
การตรวจสอบของขาพเจา

ขาพเจาไดใหคำรับรองแกผูจัดการกองทรัสตวาขาพเจาไดปฏิบัติตามขอกำหนดจรรยาบรรณที่เก่ียวของกับความเปนอิสระและ
ไดสือ่สารกบัผูจดัการกองทรสัตเกีย่วกบัความสมัพันธทัง้หมดตลอดจนเรือ่งอืน่ซึง่ขาพเจาเชือ่วามเีหตผุลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณา
วากระทบตอความเปนอิสระและการดำเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการปองกันของขาพเจา (ถามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสต ขาพเจาไดพิจารณาเรื่องตางๆ ท่ีมีนัยสำคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปจจุบันและกำหนดเปนเรื่องสำคัญในการตรวจสอบ ขาพเจาไดอธิบายเรื่องเหลานี้ไวในรายงานของผูสอบบัญชี เวนแตกฎหมาย
หรือขอบังคับหามไมใหเปดเผยเรื่องดังกลาวตอสาธารณะ หรือในสถานการณที่ยากที่จะเกิดขึ้น ขาพเจาพิจารณาวาไมควรสื่อสารเรื่อง
ดงักลาวในรายงานของขาพเจาเพราะการกระทำดงักลาวสามารถคาดการณไดอยางสมเหตสุมผลวาจะมผีลกระทบในทางลบมากกวา
ผลประโยชนที่ผูมีสวนไดเสียสาธารณะจะไดจากการสื่อสารดังกลาว

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนำเสนอรายงานฉบับนี้
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ขาพเจาไดตรวจสอบการวัดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตฯ โดยไดทำความเขาใจ 
เกี่ยวกับการคำนวณมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวโดยการอานรายงานการประเมินมูลคา สอบถามฝายบริหารของกองทรัสตฯ 
พิจารณาขอบเขตและวัตถุประสงคในการประเมินมูลคายุติธรรมและความรูความสามารถของผูประเมินราคาอิสระ และประเมิน 
เทคนิคและแบบจำลองที่ผูประเมินราคาเลือกใชในการประเมินมูลคายุติธรรมที่ระบุไวในรายงานการประเมินที่จัดทำโดยผูประเมิน  
รวมทั้งไดประเมินความเหมาะสมของอัตราคิดลดซึ่งเปนสมมติฐานที่สำคัญ และสอบทานการประเมินกระแสเงินสดในอนาคตโดย 
เปรียบเทียบกับอัตราคาเชาในสัญญาเชาระยะยาว ตลอดจนทดสอบการคำนวณมูลคายุติธรรมตามแบบจำลองและสมมติฐานขางตน 

ขอมูลอื่น 

ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบตอขอมูลอื่น ซึ่งรวมถึงขอมูลที่รวมอยูในรายงานประจำปของกองทรัสตฯ  (แตไมรวมถึงงบ 
การเงนิและรายงานของผูสอบบญัชทีีแ่สดงอยูในรายงานนัน้) ซึง่คาดวาจะถกูจดัเตรยีมใหกบัขาพเจาภายหลงัวันทีใ่นรายงานของผูสอบ
บัญชีนี้

ความเหน็ของขาพเจาตองบการเงนิไมครอบคลมุถงึขอมลูอืน่และขาพเจาไมไดใหขอสรปุในลกัษณะการใหความเชือ่มัน่ในรูปแบบ
ใดๆตอขอมูลอื่นนั้น

ความรับผิดชอบของขาพเจาที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอานและพิจารณาวาขอมูลอื่นนั้น มีความขัดแยงที่
มสีาระสำคญักบังบการเงนิหรอืกบัความรูทีไ่ดรบัจากการตรวจสอบของขาพเจาหรอืไม หรอืปรากฏวาขอมลูอืน่แสดงขดัตอขอเท็จจรงิ
อันเปนสาระสำคัญหรือไม 

เมื่อขาพเจาไดอานรายงานประจำปของกองทรัสตฯตามที่กลาวขางตน และหากสรุปไดวามีการแสดงขอมูล     ที่ขัดตอขอเท็จจริง
อันเปนสาระสำคัญ ขาพเจาจะสื่อสารเรื่องดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเพื่อใหมีการดำเนินการแกไขที่เหมาะสมตอไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดทำและนำเสนองบการเงินเหลาน้ีโดยถูกตองตามท่ีควรตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
สำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนใน
โครงสรางพืน้ฐานทีก่ำหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทนุและไดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังานคณะกรรมการกำกบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณาวาจำเปนเพื่อใหสามารถจัดทำงบการเงินที่
ปราศจากการแสดงขอมูล ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด

ในการจัดทำงบการเงิน    ผูจัดการกองทรัสตรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่อง 
การเปดเผยเรือ่งทีเ่กีย่วกบัการดำเนนิงานตอเนือ่งในกรณทีีม่เีรือ่งดงักลาว และการใชเกณฑการบญัชสีำหรบักจิการทีด่ำเนนิงานตอเนือ่ง
เวนแตผูจัดการกองทรัสต มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสตฯหรือหยุดดำเนินงานหรือไมสามารถดำเนินงานตอเนื่องอีกตอไปได

สุชาดา  ตันติโอฬาร
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ 2566

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขาพเจามวีตัถปุระสงคเพือ่ใหไดความเชือ่มัน่อยางสมเหตสุมผลวางบการเงนิโดยรวมปราศจากการแสดงขอมลู
ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญหรือไม ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด และเสนอรายงานของผูสอบบัญชีซึ่งรวม  
ความเห็นของขาพเจาอยูดวย ความเชื่อมั่นอยางสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแตไมไดเปนการรับประกันวาการปฏิบัติงาน
ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอมลูทีข่ดัตอขอเทจ็จรงิอนัเปนสาระสำคัญทีม่อียูไดเสมอไป ขอมลูทีข่ดัตอ
ขอเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาดและถือวามีสาระสำคัญเมื่อคาดการณอยางสมเหตุสมผลไดวารายการที่ขัดตอ ขอ
เท็จจริงแตละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใชงบการเงินจากการใชงบการเงินเหลานี้

ในการตรวจสอบของขาพเจาตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขาพเจาใชดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และขาพเจาไดปฏิบัติงานดังตอไปนี้ดวย

• ระบุและประเมินความเสี่ยงที่อาจมีการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญในงบการเงิน ไมวาจะเกิดจากการ
ทุจริตหรือขอผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองตอความเสี่ยงเหลานั้น และไดหลักฐาน
การสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา ความเสี่ยงที่ไมพบขอมูลที่ขัดตอขอ
เทจ็จริงอันเปนสาระสำคญัซึง่เปนผลมาจากการทจุรติจะสงูกวาความเสีย่งทีเ่กิดจากขอผดิพลาด เนือ่งจากการทจุรติอาจเก่ียว
กบัการสมรูรวมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวนการแสดงขอมลู การแสดงขอมลูทีไ่มตรงตามขอเทจ็จรงิ
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทำความเขาใจเกี่ยวกบัระบบการควบคมุภายในทีเ่กีย่วของกบัการตรวจสอบ เพือ่ออกแบบวธิกีารตรวจสอบใหเหมาะสมกบั
สถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จดัการกองทรสัตใชและความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชแีละ
การเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของที่ผูจัดการกองทรัสตจัดทำ

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใชเกณฑการบัญชีสำหรับกิจการที่ดำเนินงานตอเนื่องของผูจัดการกองทรัสต และสรุป
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัวามคีวามไมแนนอนทีม่สีาระสำคญัทีเ่กีย่วกบัเหตกุารณหรอืสถานการณทีอ่าจเปนเหตใุห
เกิดขอสงสัยอยางมีนัยสำคัญตอความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่องหรือไม หากขาพเจาไดขอสรุปวามี
ความไมแนนอนที่มีสาระสำคัญ ขาพเจาจะตองใหขอสังเกตไวในรายงานของผูสอบบัญชีของขาพเจาถึงการเปดเผยขอมูลที่
เกี่ยวของในงบการเงิน หรือหากเห็นวาการเปดเผยดังกลาวไมเพียงพอ ขาพเจาจะแสดงความเห็นที่เปลี่ยนแปลงไป ขอสรุป
ของขาพเจาขึน้อยูกับหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูสอบบญัชขีองขาพเจา อยางไรกต็าม เหตกุารณ
หรือสถานการณในอนาคตอาจเปนเหตุใหกองทรัสตฯตองหยุดการดำเนินงานตอเนื่องได

• ประเมินการนำเสนอ โครงสรางและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของ ตลอดจนประเมินวา
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณที่เกิดขึ้นโดยถูกตองตามที่ควรหรือไม 

ขาพเจาไดสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสตในเรื่องตาง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและชวงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไดวางแผนไว 
ประเดน็ทีม่นียัสำคญัทีพ่บจากการตรวจสอบรวมถึงขอบกพรองทีม่นียัสำคญัในระบบการควบคมุภายในหากขาพเจาไดพบในระหวาง
การตรวจสอบของขาพเจา

ขาพเจาไดใหคำรับรองแกผูจัดการกองทรัสตวาขาพเจาไดปฏิบัติตามขอกำหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวของกับความเปนอิสระและ
ไดสือ่สารกบัผูจดัการกองทรสัตเกีย่วกบัความสมัพันธทัง้หมดตลอดจนเรือ่งอืน่ซึง่ขาพเจาเชือ่วามเีหตผุลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณา
วากระทบตอความเปนอิสระและการดำเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการปองกันของขาพเจา (ถามี)

จากเรื่องทั้งหลายที่สื่อสารกับผูจัดการกองทรัสต ขาพเจาไดพิจารณาเรื่องตางๆ ที่มีนัยสำคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปจจุบันและกำหนดเปนเรื่องสำคัญในการตรวจสอบ ขาพเจาไดอธิบายเรื่องเหลานี้ไวในรายงานของผูสอบบัญชี เวนแตกฎหมาย
หรือขอบังคับหามไมใหเปดเผยเรื่องดังกลาวตอสาธารณะ หรือในสถานการณที่ยากที่จะเกิดขึ้น ขาพเจาพิจารณาวาไมควรสื่อสารเรื่อง
ดงักลาวในรายงานของขาพเจาเพราะการกระทำดงักลาวสามารถคาดการณไดอยางสมเหตสุมผลวาจะมผีลกระทบในทางลบมากกวา
ผลประโยชนที่ผูมีสวนไดเสียสาธารณะจะไดจากการส่ือสารดังกลาว

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนำเสนอรายงานฉบับนี้
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17 งบการเงิน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบแสดงฐานะการเงิน    
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้อื่น

ลูกหนี้กรมสรรพากร - ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย

จำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายแลวทั้งหมด ณ วันสิ้นป (หนวย)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

4,049,687

970,298,729

21,723,368

996,071,781

3,733,280,960

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

330,000,000

 

4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

3,527,262,391

3,233,620,577

293,641,814

3,527,262,391

10.6886

330,000,000

7

7

8

9

7

10

11

(หนวย: บาท)

หมายเหตุ 2565 2564
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2565

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน     
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนแยกตามประเภทของเงินลงทุน

 4,046,405,501

4,046,405,501

 

123,300,501

123,300,501

4,432,883,687

4,432,883,687

 

123,540,124

123,540,124

4,556,423,811

97.29

97.29

 

2.71

2.71

100.00

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (หมายเหตุ 7)

เงินลงทุนในโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ตแหงที่ 3 เฟส 1 ในรูปแบบ

การเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารและอุปกรณของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่

มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โครงการตั้งอยู

ในอำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเชา

เงินลงทุนในหลักทรัพย (หมายเหตุ 7)

         กองทุนเปดเค บริหารเงิน (K-CASH)

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

รวมเงินลงทุน

* มูลคายุติธรรมแสดงดวยยอดสุทธิหักสวนตางเงินมัดจำคาเชารับ 

(หมายเหตุ 7)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

(บาท)

ราคาทุน
ตัดจำหนาย

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม*

2564

 3,953,043,924

3,953,043,924

 

                     -

                     -

4,160,449,008

4,160,449,008

 

                     -

                     -

4,160,449,008

100.00

100.00

 

                   -

                   -

100.00

(บาท)

ราคาทุน
ตัดจำหนาย

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม*

(บาท)

ราคาทุน

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม

(บาท)

ราคาทุน

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม

(หนวย: บาท)
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

รายไดจากการลงทุน

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

รายไดอื่น

รวมรายได

คาใชจาย

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

ตนทุนทางการเงิน

รวมคาใชจาย

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

397,285,616

279,738

397,565,354

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202

513,194

40,549,783

74,499,121

323,066,233

10,910

179,312,726

179,323,636

502,389,869

163,783,160

160,829

163,943,989

7,755,733

3,895,502

536,132

6,730,810

476,027

16,438,174

35,832,378

128,111,611

-

207,405,084

207,405,084

335,516,695

13

13

13

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงานในระหวางป

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

กำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นของทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสุทธิในระหวางป

สินทรัพยสุทธิตนป

สินทรัพยสุทธิปลายป

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 

323,066,233

10,910

179,312,726

 502,389,869

 - 

 (296,371,300)

 206,018,569

 3,527,262,391

 3,733,280,960

128,111,611

-

207,405,084

 335,516,695

 3,233,620,577

 (41,874,881)

 3,527,262,391

 - 

 3,527,262,391

12

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

   ใหเปนเงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

   การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

   การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย

   การจำหนายเงินลงทุนในหลักทรพย

   รับเงินมัดจำคาเชา

   จายคืนเงินมัดจำคาเชา

   คาใชจายจายลวงหนาลดลง (เพิ่มขึ้น)

   คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่นเพิ่มขึ้น (ลดลง)

   ดอกเบี้ยคางรับลดลง (เพิ่มขึ้น)

   การปรับปรุงเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

   ลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้น

   ลูกหนี้กรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

   คาใชจายดอกเบี้ย

   รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

เงินสดจายชำระคาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

เบิกเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

จายคืนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินสดจายดอกเบี้ย

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 502,389,869 

 - 

(133,289,591)

9,989,090 

3,711,360 

 (94,639,680)

 351,091 

 (3,287,172)

 36,024 

 (18,726,896)

 (678)

 23,333 

 40,549,783 

 (179,312,726)

 127,793,807 

 - 

 - 

 (296,371,300)

 - 

 (12,500,000)

 (37,869,967)

 (346,741,267)

 (218,947,460)

 282,230,694 

 63,283,234 

 - 

 335,516,695 

 (4,089,456,401)

 - 

 - 

 185,568,000 

 - 

 (351,091)

 7,043,348 

 (49,448)

 (11,138,515)

 - 

 (109,654,927)

 16,438,174 

 (207,405,084)

 (3,873,489,249)

 3,300,000,000 

 (66,379,423)

 (41,874,881)

 979,160,000 

 - 

 (15,185,753)

 4,155,719,943 

 282,230,694 

 - 

 282,230,694 

 - 

7 

7 

7 

7 

12 

9 

9 

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

  1.  ลักษณะของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

ทรัสตเพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยไอเนต็ (“กองทรสัตฯ”) เปนกองทรสัตตามพระราชบญัญตั ิทรัสตเพือ่ธรุกรรม
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ที่กอตั้งขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสตลงวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ระหวางบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด 
ในฐานะผูกอตั้งทรัสต และบริษัท  หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯไดจัดตั้งเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 
2564 เปนกองทรัสตท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต และไมมีกำหนดอายุกองทรัสต  โดยมีวัตถุประสงคที่จะ  
นำเงนิทีไ่ดจากการระดมทุนและเงนิทีไ่ดรบัจากการกูยมืจากสถาบันการเงนิไปลงทนุเริม่แรกในโครงการศนูยปฏบิตักิารขอมูลไอเนต็แหง
ที่ 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารและอุปกรณของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชา
ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ตั้งอยูที่อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

กองทรัสตฯมีนโยบายในการดำเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่เขาลงทุนในรูปแบบสัญญาใหเชาระยะยาว นอก
เหนือไปจากการใหเชาทรัพยสินแลว กองทรัสตฯ อาจดำเนินกิจกรรมอื่นๆ เพื่อกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตฯ 
และผูถือหนวยทรัสตรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นๆ ที่เกี่ยวของตามที่ไดกำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดรับหนวยทรัสตของกองทรัสตฯเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและ
ใหเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดตั้งแตวันที่ 9 สิงหาคม 2564 เปนตนไป

กองทรัสตฯ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด (“ผูจัดการกองทรัสต”) ทำหนาที่ดูแลจัดการทรัพยสินของกองทรัสตฯ และ
มีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ทำหนาที่เปนทรัสตี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) เปนผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ซึ่งถือหนวยลงทุน
รอยละ 25 ของจำนวนหนวยทรัสตทั้งหมดที่ออกและจำหนายแลว

  2.  เกณฑในการจัดทำงบการเงิน

งบการเงินนีจั้ดทำขึน้ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ทรสัตเพือ่การลงทนุในอสังหารมิทรพัย กองทนุ
รวมโครงสรางพื้นฐาน และทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบ
จากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับที่กองทรัสตฯ ใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปลจาก 
งบการเงินฉบับภาษาไทยนี้

  3.  นโยบายการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

กองทรัสตฯมีนโยบายจายประโยชนตอบแทน ดังนี้ 
(1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว

ของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนท่ีจะจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้น แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี 
(Year-end distribution) และประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสต 
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 ครั้งตอรอบปบัญชี  โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนใน
รอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสตฯ หากกองทรัสตฯมีกำไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชี 
ดังกลาว กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวขางตน ใหหมายถึง กำไรสุทธิที่อางอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯซึ่งไดรวมการชำระคืน
เงินตน ตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู (ถามี) แลว

(2) ในกรณีที่กองทรัสตฯมีกำไรสะสม ผูจัดการกองทรัสตอาจจายเงินปนผลใหแกถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมได
(3)  ในกรณีที่กองทรัสตฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต
(4) ในกรณีที่กองทรัสตฯมีสภาพคลองสวนเกิน ผูจัดการกองทรัสตอาจจายคืนสภาพคลองสวนเกินใหแกผูถือหนวยลงทุนดวย 

การลดทุน
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวยทรสัตระหวางปบญัชีหรอืรอบปบญัชใีด

มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิที่จะไมจายประโยชนตอบแทนในครั้งนั้นและใหสะสมประโยชน
ตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป
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  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนที่แทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเน่ืองจากเปนราคาท่ีมี
การแลกเปลี่ยนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้นไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน้ัน แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซึ่งความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหนี้สินนั้นแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทุน

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซึ่งเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรัสตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปลือ้งภาระผกูพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาท่ีจะตองจายเพ่ือโอนหนี้สินใหผูอื่นโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซื้อและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาท่ีเหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ีเกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมนั้นใหมากท่ีสุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสนิทรพัยและหนีส้นิในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรับ

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนท่ีประมาณการไว   การใชดลุยพินจิ
และ การประมาณการที่สำคัญมีดังนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนท่ีแทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเนื่องจากเปนราคาที่มี
การแลกเปล่ียนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยน้ันไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยนั้น แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซ่ึงความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหน้ีสินน้ันแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพันนั้น

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทนุ

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรัสตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปล้ืองภาระผูกพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจายเพื่อโอนหน้ีสินใหผูอ่ืนโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซ้ือและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหน้ีสินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมน้ันใหมากที่สุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสินทรพัยและหนีสิ้นในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทกุวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรบั

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนทีป่ระมาณการไว   การใชดลุยพนิจิ
และ การประมาณการท่ีสำคัญมีดังน้ี

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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เงินมัดจำรับจากผูเชา    

การปรับปรุงสวนตาง (Day-1 difference) รอตัดบัญชี

เงินมัดจำคาเชารับ

94,639

(72,916)

21,723

185,568

(147,551)

38,017

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนที่แทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเน่ืองจากเปนราคาท่ีมี
การแลกเปลี่ยนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้นไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน้ัน แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซึ่งความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหนี้สินนั้นแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทุน

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซึ่งเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรสัตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปลือ้งภาระผกูพนันัน้ และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาท่ีจะตองจายเพ่ือโอนหนี้สินใหผูอื่นโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซื้อและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ีเกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมนั้นใหมากท่ีสุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสนิทรัพยและหนีส้นิในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรับ

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพืน้ฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลท่ีเกดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนท่ีประมาณการไว   การใชดลุยพินจิ
และ การประมาณการที่สำคัญมีดังนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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ยอดคงเหลือตนงวด ณ วันที่ 29 กรกฎาคม 2564   

    ซื้อเงินลงทุนระหวางงวด

    ปรับปรุงเนื่องจากสวนตางของเงินมัดจำ   

        คาเชารับ (Day-1 difference)

    ปรับปรุงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจำหนาย

    กำไรจากการวัดมูลคาเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

    ปรับปรุงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจำหนาย

    การคืนเงินมัดจำ

    กำไรจากการวัดมูลคาเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

-

(148,249)

698

-

(147,551)

1,526

73,109

-

(72,916)

-

4,089,456

-

11,139

207,405

4,308,000

18,727

-

179,073

4,505,800

-

4,089,456

(148,249)

11,837

207,405

4,160,449

20,253

73,109

179,073

4,432,884

(หนวย: พันบาท)

สิทธิการเชา สวนตาง เงินมัดจำ
คาเชารับ รวม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2565

ลงทุนเพิ่ม

จำหนายระหวางป

กำไรจากการวัดมูลคายุติธรรม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

133,290

(9,990)

240

123,540

(หนวย: พันบาท)

  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนท่ีแทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเนื่องจากเปนราคาที่มี
การแลกเปล่ียนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยน้ันไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยนั้น แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซ่ึงความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหน้ีสินน้ันแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพันนั้น

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทนุ

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรสัตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปล้ืองภาระผูกพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจายเพื่อโอนหน้ีสินใหผูอ่ืนโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซ้ือและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหน้ีสินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมน้ันใหมากที่สุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสินทรพัยและหนีสิ้นในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทกุวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรบั

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนทีป่ระมาณการไว   การใชดลุยพนิจิ
และ การประมาณการท่ีสำคัญมีดังน้ี

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 

การเคลื่อนไหวของรายการเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีดังนี้ 

เมื่อวันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสต ครั้งที่1/2565 ไดมีมติอนุมัติใหแกไขสัญญาที่เกี่ยวของกับการเขา
ลงทุนทรัพยสินโครงการ INET-IDC3 ของกองทรัสตฯ และเขาทำสัญญาที่เกี่ยวของเพิ่มเติมโดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญดังนี้

- กองทรัสตฯจะไดรับการจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู และจะ
ไดรบัการจดทะเบยีนแบงกอตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยสำหรบัพืน้ทีส่วนกลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และ
มีกำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 ซึ่งเปนวันที่สิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินระยะยาวที่เดิมกองทรัสตฯ ตองอาศัย
สิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใตสัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

- กองทรสัตฯจะไดรบัสทิธใินการปฏเิสธกอนในการลงทนุในทีด่นิทีโ่ครงการ INET-IDC3 ตัง้อยู หาก INET ซึง่เปนผูเชาตามสญัญา
เชาที่ดิน และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของที่ดิน
แปลงดังกลาว รวมทั้ง INET และบริษัทยอยจะดำเนินการในการจัดใหมีทางเขาออกโครงการเพิ่มเติม 

7.2 เงินลงทุนในหลักทรัพย
กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน โดยมียอดเคลื่อนไหวในระหวางปดังนี้
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(รอยละตอป)

อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)

อัตราดอกเบี้ย

(บาท)

เงินตน

(บาท)

เงินตน

  8. เงินฝากธนาคาร

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพย

4,505,800

-

-

123,540

-

-

4,505,800

123,540

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 4,308,000-- 4,308,000

(หนวย: พันบาท)

ระดับ 2

2565

ระดับ 3ระดับ 1 รวม

ระดับ 2

2564

ระดับ 3ระดับ 1 รวม

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

   กระแสรายวัน

   ออมทรัพย

   เงินฝากประจำ 3 เดือน

ธนาคารออมสิน

   เงินฝากประจำ 3 เดือน

รวมเงินฝากธนาคาร

 

76

91,391

190,764

-

282,231

 

-

0.25

-

0.45

 

42

33,217

-

30,024

63,283

 

-

0.10

0.10

-

2565 2564

7.3 การประมาณมูลคายุติธรรม
กองทรัสตฯไดจัดใหมีการประเมินมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ณ วันที่   31 ธันวาคม 2565 โดย

ผูประเมนิราคาอสิระซึง่ใชวธิพีจิารณารายได (Income Approach) สมมตฐิานทีส่ำคญัทีใ่ชในการประเมนิมลูคายตุธิรรมของเงนิลงทุน
ในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คือ อัตราคิดลดรอยละ 8.5 ตอป (2564: รอยละ 9.0 ตอป) โดยหากอัตราคิดลดตามสมมติฐานเพิ่มขึ้น
จะทำใหมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง

มลูคายตุธิรรมของเงนิลงทนุในกองทนุรวมตลาดเงนิอางองิมลูคาสนิทรพัยสทุธ ิณ วนัทำการสดุทายของวนัสิน้รอบรายงานของกอง
ทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯมีเงินลงทุนที่วัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรมแยกแสดงตามลำดับชั้นของมูลคา
ยุติธรรม ดังนี้

ในระหวางปไมมีการโอนรายการระหวางลำดับชั้นของมูลคายุติธรรมและไมมีการเปลี่ยนแปลงเทคนิคในการประเมินมูลคาใน
ระหวางป
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  9.  เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญากูเงินระยะยาววงเงินจำนวน 1,000 ลานบาทกับธนาคารพาณิชย
แหงหนึ่ง เพื่อเปนเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนเริ่มแรกในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และไดเบิกเงินกูเต็มวงเงินเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 
2564 เงินกูยืมมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ MLR ลบอัตราคงที่ตามที่กำหนดในสัญญา และมีกำหนดชำระดอกเบี้ยทุกเดือนนับต้ังแตวันที่
เบิกเงินกูยืม เงินกูยืมน้ีมีกำหนดชำระคืนเงินตนเปนรายไตรมาสงวดละ 13 ถึง 38 ลานบาทตามจำนวนที่ระบุในสัญญาเงินกูจำนวน 
40 งวดตั้งแตเดือนท่ี 15 เปนตนไป โดยยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีรายละเอียดดังนี้

 10. ทุนจากผูถือหนวย

รายการเคลื่อนไหวของหนวยทรัสตและทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิมีดังนี้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตฯ มีเงินตนของกูยืมระยะยาวที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปจำนวนทั้งสิ้น 50 ลานบาท 
(2564: 13 ลานบาท)

เงินกูยืมระยะยาวดังกลาวมีหลักประกัน คือ การจดจำนองอาคารและส่ิงปลูกสราง หลักประกันทางธุรกิจของสัญญาเชา
ทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 สิทธิการใชตามสัญญาเชาที่ดิน สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยและ
สัญญาแบงเชาที่ดิน ทรัพยสินประเภทงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณตางๆในโครงการ และบัญชีเงินฝากของกองทรัสตฯ

ภายใตสัญญาเงินกูระยะยาวดังกลาว กองทรัสตฯ ตองปฏิบัติตามขอกำหนดตางๆ ในสัญญา เชน การรักษาอัตราสวนทางการ
เงินใหเปนไปตามอัตราท่ีกำหนดในสัญญา

เมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 กองทรัสตฯจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสตและมีหนวยทรัสตที่จดทะเบียนจำนวน 330 ลานหนวย 
มูลคาหนวยละ 10.00 บาท รวมเปนจำนวนเงิน 3,300 ลานบาท โดยแสดงเปนยอดสุทธิหักดวยคาใชจายสวนเพิ่มที่เกี่ยวของโดยตรง
ในการออกและขายหนวยทรัสตในงบแสดงฐานะการเงิน

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

หัก: คาธรรมเนียมทางการเงินรอตัดจาย

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ

987,500

(17,201)

970,299

1,000,000

(19,793)

980,207

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

(ลานหนวย)

จำนวนหนวย

(ลานบาท)

จำนวนเงิน

(บาท)

มูลคาตอหนวย

ยอดตนงวด ณ วันที่ 29 กรกฎาคม 2564

    (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)                              

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

หัก: คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

ยอดปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

ยอดปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

10.00

(0.20)

9.80

9.80

-

330

-

330

330

-

3,300

(66)

3,234

3,234
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 11. กำไรสะสม

รายการเคลื่อนไหวของกำไรสะสมสำหรับงวดปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และงวดตั้งแตวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 
(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี

 12. การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

กองทรัสตฯประกาศจายประโยชนตอบแทนในระหวางป 2565 ดังน้ี

กองทรัสตฯประกาศจายประโยชนตอบแทนในระหวางงวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ดังนี้

กำไรสะสมตนป/งวด

บวก:  รายไดจากการลงทุนสุทธิ

 รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

 รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

หัก: การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน (หมายเหตุ 12)

กำไรสะสมปลายป

293,642

323,066

11

179,313

(296,372)

499,660

-

128,112

-

207,405

(41,875)

293,642

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

สำหรับรอบระยะเวลาวันที่ประกาศจาย

(พันบาท)

รวม

(บาท)

อัตราหนวยละ

10 กุมภาพันธ 2565

3 พฤษภาคม 2565

2 สิงหาคม 2565

1 พฤศจิกายน 2565

 รวม

1 ตุลาคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564

1 มกราคม 2565 ถึง 31 มีนาคม 2565

1 เมษายน 2565 ถึง 30 มิถุนายน 2565

1 กรกฎาคม 2565 ถึง 30 กันยายน 2565

0.2271

0.2332

0.2280

0.2098

0.8981

74,942

76,956

75,240

69,234

296,372

สำหรับรอบระยะเวลาวันที่ประกาศจาย

(พันบาท)

รวม

(บาท)

อัตราหนวยละ

5 พฤศจิกายน 2564 29 กรกฎาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2564 0.1269 41,875
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  13. คาใชจาย

13.1 คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต
คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตคำนวณเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 2 ตอปของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตฯ 

(อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม)

13.2 คาธรรมเนียมทรัสตี
คาธรรมเนียมทรัสตีคำนวณเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.2 ตอปของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตฯ ณ วันเขา  

ลงทุน ทั้งนี้ คาธรรมเนียมทรัสตีกำหนดขั้นต่ำ 8.0 ลานบาทตอป (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดในทำนอง
เดียวกัน)

13.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียน
คาใชจายในการดำเนินงานของนายทะเบียนหนวยทรัสตคิดเปนรายปในอัตรารอยละ  0.038  ตอปของเงินทุนจดทะเบียน

ของกองทรัสตฯ (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) ทั้งนี้จะไมเกินกวา 5.0 ลานบาทตอป

  14. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน

ความสมัพันธทีก่องทรสัตฯมกัีบบุคคลหรือกิจการทีม่อีำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรอืถกูควบคุมโดยกองทรสัตฯ ไมวาจะเปนโดยตรง
หรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ มีดังนี้

ในระหวางปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และงวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตฯมีรายการธุรกิจที่สำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน รายการธุรกิจดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไข
ทางการคาและเกณฑตามที่ตกลงกันระหวางกองทรัสตฯและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันเหลานั้น ซึ่งเปนไปตามปกติธุรกิจโดย
สามารถสรุปไดดังนี้

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินปนผลจาย

ผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

คาธรรมเนียมทรัสตี

ซื้อเงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

ขายเงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

เบิกเงินกูยืมระยะยาว (สุทธิคาธรรมเนียม)

จายคืนเงินกูยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยรับ

ดอกเบี้ยจาย

คาธรรมเนียมรับประกันการจำหนายหนวยทรัสต

(อัตราตามสัญญา)

397,286

-

74,093

19,121

9,114

133,290

9,990

-

12,500

246

40,550

-

163,783

4,089,456

10,469

7,756

3,896

-

-

979,160

-

158

16,438

48,661

7

7

12

13

13

7

7

9

9

8

9

(หนวย: พันบาท)

หมายเหตุ 2565 2564

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินมัดจำคาเชารับ

ผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตคางจาย

ทรัสตี

เงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

คาธรรมเนียมทรัสตีคางจาย

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

เงินฝากธนาคาร

ดอกเบี้ยคางรับ

เงินกูยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยคางจาย

4,432,884

21,723

1,719

123,540

795

33,259

4

970,299

294

4,160,449

38,017

1,655

-

1,564

282,231

49

980,207

206

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

ยอดคงคางระหวางกองทรัสตฯและบริษัทที่เกี่ยวของกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้
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  15. ขอมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน

กองทรัสตฯไดซื้อขายเงินลงทุนในระหวางปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยไมรวมเงินฝากธนาคารเปนจำนวนเงินรวม 
143 ลานบาท คิดเปนอัตรารอยละ 4.03 ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป (งวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 
(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564: 4,089 ลานบาท คิดเปนอัตรารอยละ 124.34 ตอมูลคาสินทรัพย
สุทธิถัวเฉลี่ยระหวางงวด)

  16. ภาระผูกพัน

กองทรัสตฯมีภาระผูกพันที่จะตองจายคาบริการและคาธรรมเนียมตางๆ ตามเกณฑและเงื่อนไขที่กลาวไวในหมายเหตุ 13

  17. เครื่องมือทางการเงิน

17.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง
เครือ่งมอืทางการเงนิทีส่ำคญัของกองทรสัตฯประกอบดวยเงนิลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยทีถ่กูจดัประเภทเปนสนิทรพัย

ทางการเงิน เงินฝากธนาคาร ดอกเบ้ียคางรับ คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน และเงินมัดจำ
คาเชารับ กองทรัสตฯมีความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับเครื่องมือทางการเงินดังกลาว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้

ความเสี่ยงดานเครดิต
กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนและรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งทำสัญญาเชาระยะยาวกับผูเชารายเดียวจึง

ทำใหกองทรัสตฯ มคีวามเสีย่งดานการใหสนิเชือ่ทีเ่ก่ียวเนือ่งกบัเงินลงทุนสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัย กองทรสัตฯ พจิารณาวาผูเชาเปน
บรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแหงประเทศไทยทีม่คีวามสามารถในการชำระคาเชาตามสญัญาในระยะสัน้ และภายใตสญัญาเชา
ทรพัยสนิกองทรัสตฯ ไดรบัเงนิมดัจำคาเชาและหลกัประกนัตางๆ นอกจากนี ้กองทรสัตฯ มคีวามเสีย่งดานการใหสนิเชือ่ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
เงินฝากธนาคารและดอกเบี้ยของเงินฝากธนาคาร  กองทรัสตฯ ไดพิจารณาฝากเงินกับธนาคารที่มีฐานะทางการเงินมั่นคง     ดังนั้น 
กองทรสัตฯจงึไมคาดวาจะไดรบัความเสยีหายทีเ่ปนสาระสำคญัจากความเสีย่งดานเครดติในระยะสัน้ จำนวนสงูสดุท่ีกองทรสัตฯ    อาจ
ตองสูญเสียคือมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยดังกลาวที่แสดงอยูในงบแสดงฐานะการเงินหักดวยมูลคาหลักประกัน (หากมี)

ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย
กองทรัสตฯ มีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สำคัญเกี่ยวกับเงินฝากธนาคารและเงินกูยืมระยะยาว เงินฝากธนาคารทั้งหมดมี 

อตัราดอกเบีย้คงทีใ่นระยะสัน้ทีม่กีารปรบัใหใกลเคยีงกบัอตัราตลาดในปจจบุนั และเงนิกูยมืระยะยาวมอีตัราดอกเบีย้ทีป่รบัขึน้ลงตาม
อัตราตลาด 
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อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)
รวม

สินทรัพยทางการเงิน

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย*

เงินลงทุนในหลักทรัพย

เงินฝากธนาคาร

หนี้สินทางการเงิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

4,433

124

63

4

970

22

4,433

124

-

4

-

22

-

-

63

-

970

-

 

-

-

หมายเหตุ 8

-

หมายเหตุ 9

-

(หนวย: ลานบาท)

2565

* จัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงินที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากเงินลงทุนมีจำนวนตายตัวไม
แปรผันตามอัตราดอกเบี้ย

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)
รวม

สินทรัพยทางการเงิน

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย*

เงินฝากธนาคาร

หนี้สินทางการเงิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

4,160

282

7

980

38

4,160

-

7

-

38

-

282

-

980

-

-

หมายเหตุ 8

-

หมายเหตุ 9

-

(หนวย: ลานบาท)

2564

* จัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงินที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากเงินลงทุนมีจำนวนตายตัวไม
แปรผันตามอัตราดอกเบี้ย

สินทรัพยและหนี้สินทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 ที่สำคัญจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยไดดังนี้
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ความเสี่ยงดานสภาพคลอง
กองทรัสตฯมีสินทรัพยที่มีสภาพคลองสูง เชน เงินฝากธนาคาร ที่เพียงพอในการชำระหนี้ตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู รวมทั้ง 

ประมาณการกระแสรายไดของกองทรัสตฯ มีเพียงพอในการชำระหนี้ตางๆ ที่ถึงกำหนดและแบงปนสวนทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน

17.2 มูลคายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
กองทรัสตฯ วัดมูลคาเงินลงทุนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดวยราคายุติธรรม สวนเครื่องมือทางการเงินอื่นๆของกองทรัสตฯ 

จัดอยู ในประเภทระยะสั้น หรือมีอัตราดอกเบ้ียใกลเคียงกับอัตราดอกเบ้ียในตลาด ดังนั้นกองทรัสตฯ จึงเชื่อวามูลคายุติธรรมของ
เครื่องมือทางการเงินไมแตกตางจากมูลคาตามบัญชีที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินอยางมีสาระสำคัญ

 18. เหตุการณภายหลังรอบระยะเวลารายงาน

เมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต ครั้งที่ 2/2566 ไดมีมติใหอนุมัติจายประโยชน
ตอบแทนจากผลการดำเนินงานสำหรับรอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และกำไรสะสม ใหกับผูถือหนวยทรัสต
ในอัตราหนวยละ 0.2007 บาท คิดเปนเงินรวม 66.2 ลานบาท

 19. การอนุมัติงบการเงิน

งบการเงินนี้ไดรับการอนุมัติใหออกโดยกรรมการผูมีอำนาจของผูจัดการกองทรัสตเมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2566
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