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ส่วนที� 1 

สรุปข้อมูลสาํคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact sheet)  

สรุปข้อมลูสาํคญันี �เป็นสว่นหนึ�งของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์และหนงัสอืชี �ชวน ซึ�งเป็นเพียง
ข้อมลูสรุปเกี�ยวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเสี�ยงของกองทรัสต์ ดงันั �น ผู้ลงทนุต้องศกึษาข้อมลูในรายละเอียด 

จากหนงัสอืชี �ชวนฉบบัเตม็ ซึ�งสามารถขอได้จากผู้ก่อตั �งกองทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์/ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์ หรือ 
อาจศกึษาข้อมลูได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชี �ชวนที�ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์  

ยื�นตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ได้ที� website ของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล  

(MFC Industrial Real Estate Investment Trust : MIT)  

ผู้ก่อตั @งกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ และ ผู้จัดจาํหน่ายหน่วยทรัสต์ 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)   

ทรัสต ี

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

1. สาระสาํคัญของกองทรัสต์ 

1.1 ข้อมลูที�สาํคญัของกองทรัสต์  

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) : ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล  

ชื�อกองทรัสต์ (องักฤษ) : MFC Industrial Real Estate Investment Trust  

ชื�อยอ่  : MIT  

ผู้จดัการกองทรัสต์  : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ทรัสตี  : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ที�ปรึกษาทางการเงิน  : บริษัท ที�ปรึกษา เอเซยี พลสั จํากดั 

ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 
และผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ (การจดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์แบบไมรั่บประกนัการจําหนา่ย (Best Effort)) 
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1.2 ข้อมลูเกี�ยวกบัการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครั �งนี �   

ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์และ 
ผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี  จํากัด (มหาชน) 
(การจดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์แบบไม่รับประกนัการจําหน่าย (Best 
Effort)) 

ประเภทหลกัทรัพย์ที�เสนอขาย ใบทรัสต์ที�แสดงสิทธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ในทรัสต์ 
(หนว่ยทรัสต์) 

มลูคา่ที�ตราไว้ตอ่หนว่ย 10.00 บาท 

จํานวนหนว่ยที�ออกและเสนอขาย ไมเ่กิน 97,500,000 หนว่ย 

มลูคา่รวมของหนว่ยทรัสต์ที�เสนอขาย ไมเ่กิน 975,000,000 บาท 

ราคาเสนอขาย 10.00 บาทตอ่หนว่ย 

จํานวนหนว่ยจองซื �อขั �นตํ�า 1,000 หนว่ย และเพิ�มเป็นทวีคณูของ 100 หนว่ย 

ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายผา่นผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์และผู้จดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ 
โดยมีสดัสว่นการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในเบื �องต้น1/ ดงันี � 

ประเภทผู้ลงทนุ จํานวนหนว่ย
โดยประมาณ 

(หนว่ย) 

ร้อยละ  
(%) 

1) ผู้ ถือหุ้ นของเจ้าของทรัพย์สิน
และบคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้ ถือ
หุ้นของเจ้าของทรัพย์สนิ2/3/4/ 

15,000,000 15.38 

2) ผู้ลงทนุสถาบนั 30,000,000 30.77 

3) ผู้ลงทนุรายยอ่ย 52,500,000 53.85 

ทั �งนี � หากยอดการจองซื �อหนว่ยทรัสต์ครบตามจํานวนที�กําหนดแล้ว 
ผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์และผู้จดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิ
ในการปิดรับจองซื �อหนว่ยทรัสต์ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการจอง
ซื �อ 
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หมายเหต ุ  : 1/ ในกรณีที�เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ เพื�ออํานวยความสะดวก
ให้แก่ผู้ลงทนุอยา่งเป็นธรรม และเพื�อให้การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ครั �งนี �ประสบความสาํเร็จ 
ผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์และผู้จัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการใช้ดลุยพินิจใน
การเปลี�ยนแปลงจํานวนหน่วยทรัสต์ที�จัดสรรให้แก่ผู้ ลงทุนแต่ละประเภทข้างต้น หรือ
เปลี�ยนแปลงวิธีการจดัสรรหน่วยทรัสต์ตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในเอกสารฉบบันี �ตาม
ความเหมาะสม โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น ปริมาณความต้องการซื �อหน่วยทรัสต์
ของผู้ลงทนุในแตล่ะประเภท เป็นต้น 

2/ เสนอขายตอ่ผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สินและบคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้ ถือหุ้นของเจ้าของ
ทรัพย์สิน ได้แก่  บริษัท คันทรี�  กรุ๊ป ดี เวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) : ประมาณ 
15,000,000 หนว่ย 

3/ ผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สินและบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สิน 
หมายถึง 

(1) บริษัท คนัทรี�  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) (CGD) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่
ของ บริษัท CGD Data จํากดั 

(2) บริษัท CGD Data จํากัด ซึ�งเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของ บริษัท CGD Digital 
Partners จํากดั (เจ้าของทรัพย์สนิ) 

โครงสร้างการถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สนิและบคุคลที�เกี�ยวโยงกนั 

 

 

 

 

 

 

 

 
4/ เป็นบุคคลซึ�งมิได้เป็นบุคคลที�ถูกห้ามมิให้จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้ ตามข้อกําหนดของ

ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที� ทจ. 40/2557 เรื�องการจําหน่ายหลกัทรัพย์ที�ออก
ใหม่ประเภทหุ้นและใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื �อหุ้นของบริษัทที�ออกตราสารทนุ ลงวนัที� 7 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2557 และที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม 

  

บริษัท คนัทรี� กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท CGD Digital Partners จํากดั 

บริษัท CGD Data จํากดั 

100% 

100% 
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1.3 วตัถปุระสงค์ของการระดมทนุในครั �งนี � 

กองทรัสต์มีวตัถปุระสงค์ในการระดมทนุจากผู้ลงทนุทั�วไปทั �งที�เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคล เพื�อนําเงินที�
ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ไปใช้เป็นสว่นหนึ�งของเงินที�กองทรัสต์ใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกั โดย
ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัครั �งแรกนี �กองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทนุ มาใช้ในการลงทนุซื �อหุ้น
สามญั 100% ในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิhในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าที�ใช้
ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) เป็นทรัพย์สินหลกัที�จะลงทนุครั �งแรก จํานวนประมาณ 975 ล้าน
บาท หรือประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ บริษัท เอพียเูค จํากดั จะ
มีเงินกู้ ยืมเงินจํานวนประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ซึ�งไม่เกิน
สดัส่วนหนี �กู้ ยืมของกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ซึ�งเงินกู้ ดังกล่าวถือเป็น
ต้นทนุของการลงทนุที�ผู้ลงทนุจะต้องคํานงึถึงภาระดอกเบี �ยของเงินกู้ดงักลา่วด้วย (โปรดดรูายละเอียดการ
กู้ยืมเงินในหวัข้อ 2.6 “การกู้ยืมเงิน”) หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกบัการออกและเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ และคา่ใช้จ่ายและคา่ธรรมเนียมในการลงทนุในทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก รวม
เป็นจํานวนเงินที�ใช้ลงทนุทั �งหมดไมเ่กิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ หรือประมาณ 1,500 ล้านบาท 

ทั �งนี � ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกัครั �งแรกนี � กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาที�เกี�ยวข้องกับการลงทุนใน
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์กบัคู่สญัญาที�เกี�ยวข้อง (รายละเอียดเป็นไปตามสว่นที� 2 ข้อ 2.5 “ราคาที�จะ
ลงทนุ และสรุปสาระสําคญัของสญัญาที�ทําให้ได้มาซึ�งทรัพย์สิน”) โดยกองทรัสต์จะรับโอนหุ้นในบริษัทที�มี
กรรมสิทธิh ในอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า
อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทั �งดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้องและจําเป็นเพื�อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ และเพื�อมุง่ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ รวมถึงการนําเงิน
ที�ได้จากการระดมทนุดงักลา่วไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื�นไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม และ/หรือ
จดัหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื�นที�เป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง  

ในกรณีที�ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ระดมทนุได้ไม่เพียงพอที�จะลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หรือไม่ถึงราคา
ซื �อขาย (ประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ) ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที�จะคืนเงินค่าจองซื �อ
หนว่ยทรัสต์ทั �งจํานวนที�จองซื �อให้แก่ผู้จองซื �อหนว่ยทรัสต์โดยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคารตามที�ระบไุว้ใน
ใบจองซื �อหนว่ยทรัสต์ ภายใน 7 วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขาย หรือสั�งจ่ายเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั�ง
จ่ายในนามผู้จองซื �อหนว่ยทรัสต์ ภายใน 10 วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขาย ทั �งนี � ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์จะ
ไม่นําเงินที�ได้รับเป็นค่าจองซื �อหน่วยทรัสต์ในสว่นที�จะต้องคืนให้แก่ผู้จองซื �อไปใช้ในกิจการใดๆ ก่อนที�จะ
ดําเนินการเพื�อคืนเงินให้แก่ผู้จองซื �อ 

1.4 นโยบายการลงทนุ 

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนโดยการซื �อหุ้นสามญัทั �งหมดของบริษัท เอพียูเค จํากัด จํานวน 21,232,191 หุ้น 
(จํานวนหุ้นอาจเปลี�ยนแปลงตามอตัราแลกเปลี�ยน) รวมเป็นเงินทั �งสิ �น 16.90 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ 
หรือประมาณ 975 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่น 100% ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด จาก บริษัท 
CGD Digital Partners จํากดั ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน โดย บริษัท เอพียูเค จํากัด มีสํานกังานตั �งอยู่ที� 
Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ 
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(“เกิร์นซีย์”) ทั �งนี � ทรัพย์สินที�บริษัท เอพียเูค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิhจะมีเพียงที�ดินและอาคารโกดงั/
คลงัสินค้า จํานวน 1 หลงั ปัจจุบนัทรัพย์สินได้รับการพฒันาให้เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้แก่ ศนูย์
ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ที�พร้อมไปด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกครบครัน 

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั �งนี � กองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทุนจํานวนประมาณ 
975,000,000 บาท (จํานวนเงินที�จะระดมทนุข้างต้น ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ได้ประมาณการรวมถึงเรื�องความผนั
ผวนของอตัราแลกเปลี�ยนแล้วในเบื �องต้น และเมื�อปิดการเสนอขายครั �งแรก ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์จะพิจารณา
ลงทุนในสญัญาซื �อขายลว่งหน้าเพื�อป้องกนัความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยนก่อนการลงทุน) มาใช้ในการ
ลงทุนโดยการซื �อหุ้นสามญัในบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิhในอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
คลงัสินค้าที�ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ บริษัท เอพียเูค จํากดั 
จะมีเงินกู้ ยืมกับธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเป็นจํานวนเงินประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 
ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ อตัราดอกเบี �ยเงินกู้ยืมในครั �งนี � ใช้อ้างอิงอตัราดอกเบี �ย London Interbank 
Offered Rate (LIBOR) และสว่นเพิ�มในอตัราร้อยละ 2.35 ต่อปี (อตัราดอกเบี �ย GBP LIBOR 3 month ณ 
วนัที� 22 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบัร้อยละ 0.57 ต่อปี) ซึ�งเงินกู้ ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุที� 
ผู้ ลงทุนจะต้องคํานึงถึงภาระดอกเบี �ยของเงินกู้ ดังกล่าวด้วย ทั �งนี � การกู้ ยืมเงินจะช่วยให้กองทรัสต์มี
โครงสร้างการบริหารเงินที�มีประสทิธิภาพมากขึ �น และมีต้นทนุในการลงทนุตํ�าลงเมื�อเทียบกบัการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์เต็มมูลค่าการลงทนุ ส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึ �น ทั �งนี � ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ได้
คํานงึถึงการบริหารความเสี�ยงด้านสภาพคลอ่งของกองทรัสต์ด้วย 
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โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตั �งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพได้ดงัตอ่ไปนี � 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ : * ผู้ เช่าทรัพย์สนิเป็นผู้ เช่ารายเดียวมีระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือประมาณ 17 ปี 6 เดือน 
โดยมีรายละเอียดสัญญาเช่าตามหัวข้อ 4.1 “ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์” 

** รายละเอียดและประสบการณ์ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะระบุอยู่ในหัวข้อ 4.2 
“ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์” 

 

  

ลงทนุ 

คา่ธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียม 

บริหารจดัการ
กองทรัสต์ ทรัสต์เพื�อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซ ี
อินดสัเตรียล 

ประโยชน์ตอบแทน 

บริหาร 
จดัการ 

คา่เช่า 

คา่ 
ธรรมเนียม 

แตง่ตั �ง 

เจ้าของ 

จ่าย
ดอกเบี �ย 

ปล่อยกู้  

ปล่อยเช่า 

รายได้ 

เงินปันผล 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ : 
บลจ.เอ็มเอฟซ ี

บริษัท เอพียเูค จํากดั เงินกู้ธนาคารพาณิชย์
ตา่งประเทศ 

ลงทนุ 

ผู้ เช่าทรัพย์สนิ :  
บริษัท บีไอเอส จํากดั* 

ทรัพย์สนิ Data Centre ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ :  
บริษัท Palmer Capital Asia 

(Hong Kong) จํากดั** 

ทรัสตี : 
บลจ.วรรณ 
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แผนภาพการดําเนินงานและผลประโยชน์ ภาษี และค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องในการลงทุนครั �งแรกของ
กองทรัสต์ แสดงได้ ดงันี � 

 

จากแผนภาพข้างต้น แสดงให้เห็นว่าผลตอบแทนที�กองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินงานของ บริษัท เอพียเูค 
จํากัด จะได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ระหว่างประเทศองักฤษและประเทศเกิร์นซีย์ ประเทศเกิร์นซีย์และ
ประเทศไทย แต่อาจมีค่าธรรมเนียมการโอนเงินและค่าธรรมเนียมอื�นๆ (ถ้ามี) จากการทําธุรกรรมทางการ
เงินกบัสถาบนัการเงิน ซึ�งคา่ธรรมเนียมดงักลา่วเป็นคา่ธรรมเนียมปกติของการทําธุรกรรมการโอนเงิน ทั �งนี � 
ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์นั �นไมม่ีข้อจํากดัในการนําเงินออกนอกประเทศ อย่างไรก็ตาม เมื�อกองทรัสต์
จ่ายผลตอบแทนให้แก่นกัลงทนุ ยงัคงมีภาระภาษีตามกฎหมายประเทศไทย  

ประเทศองักฤษ รายได้คา่เชา่หลงัหกัคา่ใช้จ่ายและภาษี  สง่รายได้ให้บริษัทที�ประเทศเกิร์นซีย์ 

 
 

 
 

ประเทศเกิร์นซีย์ รายได้จากการเช่า  ได้รับจากทรัพย์สนิที�ประเทศองักฤษ  

 คา่ใช้จา่ย  คา่ใช้จา่ยในการดําเนินงาน  

 รายได้ก่อนหกัดอกเบี �ยและภาษี   

 ดอกเบี �ย  ชําระดอกเบี �ยให้ธนาคาร  

 กําไรสทุธิ  เงินปันผลกลบักองทรัสต์ประเทศไทย  

 
 

 
 

ประเทศไทย รายได้เงินปันผล  รับเงินปันผลจากบริษัทประเทศเกิร์นซีย์  

 คา่ใช้จา่ยกองทรัสต์  คา่ใช้จา่ยตา่งๆ ของกองทรัสต์  

 กําไรสทุธิของกองทรัสต์  จ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

ไมม่ีภาษี ได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ตามกฎหมาย
ของประเทศเกิร์นซย์ี 

ไมม่ีภาษี  ได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ตามพระราชกฤษฎีกา 
ตามความในประมวลรัษฎากร ฉบบัที� 533 พ.ศ.2555 
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1.5 สรุปรายละเอียดที�สาํคญัเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก 

บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธิhสมบรูณ์ในทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี �  

(1) ที�ดินและอาคาร ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ซึ�งตั �งอยูใ่นที�ดินดงักลา่ว ตลอดจนสว่นควบ 
และสิ�งติดตรึง ของที�ดินและอาคารดงักลา่ว และ  

(2) อุปกรณ์และงานระบบ ซึ�งติดตั �งในอาคารเพื�อรองรับความต้องการในการเป็นศูนย์ข้อมูล (Data 
Centre) และรองรับสาธารณปูโภคที�จําเป็น อนัได้แก่ เครื�องมือและอปุกรณ์สําหรับ งานระบบหม้อ
แปลงไฟฟ้า (กําลงัรวม 3 เมกะวตัต์) งานระบบปรับอากาศ งานระบบประปา งานระบบโทรศพัท์และ
สื�อสาร และงานระบบบําบดันํ �าเสยี เป็นต้น  

ทั �งนี � อาคารศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ดงักลา่วก่อสร้างเมื�อปี พ.ศ. 2543 จากนั �นได้ถกูปรับปรุงและ
พฒันาเป็นอาคารศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ในปี พ.ศ. 2551 โดยภายในอาคารจะมีห้อง Server ทั �งหมด
จํานวน 3 ห้อง ได้แก่ ห้อง Server 1 ห้อง Server 2 และห้อง Server 3 โดยห้อง Server 1 และ 2 ได้เริ�มเปิด
ให้บริการเมื�อวันที� 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2551 ส่วนห้อง Server 3 ได้เริ�มเปิดให้บริการเมื�อวันที� 19 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ทั �งนี � อาคารยนิูต C นี �มีพื �นที�รวมทั �งหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร (ประมาณ 
24,700 ตารางฟุต) ตั �งอยู่บนที�ดินซึ�งมีเอกสารสิทธิhเนื �อที�ทั �งหมดจํานวนประมาณ 0.43 เฮกต้า (ประมาณ 
1.06 เอเคอร์) และเป็นพื �นที�เช่าตามสญัญาเช่า จํานวนทั �งสิ �นประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 
14,445 ตารางฟตุ) รายละเอียดของศนูย์ข้อมลูมีดงันี �   

ตารางสรุปเกี�ยวกบัพื �นที�ทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก (ข้อมลู ณ วนัที� 1 เมษายน พ.ศ. 2558) 

ปี พ.ศ. 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 

จํานวนอาคาร 1 1 1 1 1 1 1 

พื �นที�ให้เชา่โดยประมาณ (ตร.ม.)        

ห้อง Server 1 และ 2 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 

ห้อง Server 3 - - - - 300 300 300 

พื �นที�เช่ารวมโดยประมาณ (ตร.ม.) 1,042 1,042 1,042 1,042 1,342 1,342 1,342 

อตัราการเชา่ (ร้อยละ) 100 100 100 100 100 100 100 

ที�มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

(รายละเอียดเพิ�มเติมโปรดดูส่วนที� 2 ข้อ 2.2 “ข้อมลูของทรัพย์สินที�บริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิh”) 
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ภาพรวมการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์จะลงทุนมีลักษณะเป็นอาคารคลงัสินค้าให้เช่า จํานวน 1 หลัง มีพื �นที�เช่า
ประมาณ 1,342 ตารางเมตร โดยมีลกัษณะการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ภายในอาคารมีห้อง 
Server จํานวน 3 ห้อง พร้อมด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกครบครัน เพื�อประกอบธุรกิจจดัการข้อมลู อาทิเช่น 
ระบบทําความเย็น ระบบไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นต้น 

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะลงทนุมีสญัญาเช่าระยะยาวกบั บริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ�งเป็นผู้ เช่ารายเดียว โดย
สญัญาเช่ามีระยะเวลา 25 ปี นบัจากปี พ.ศ. 2551 และมีเงื�อนไขให้ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได้เพียง
ครั �งเดียว คือในเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 (Break Option) โดยอตัราคา่เช่ามีการปรับขึ �นประมาณร้อยละ 
3 ตอ่ปี (แบบอตัราสะสม) หรือปรับขึ �นตามค่าเช่าตลาดตามข้อมลูสํารวจจากผู้ประเมินที�ได้รับการยอมรับ
ร่วมกนัจากทั �งผู้ เช่าและผู้ ให้เช่า ซึ�งจะดําเนินการ 3 เดือนก่อนกําหนดการปรับขึ �นค่าเช่าแต่ละครั �ง แล้วแต่
อย่างใดจะสูงกว่า และทบทวนปรับขึ �นค่าเช่าทุก 5 ปี ทั �งนี � บริษัท บีไอเอส จํากัด ประกอบธุรกิจการ
ให้บริการในการจัดการข้อมูลและจัดเก็บข้อมูลให้แก่ลูกค้าหลากหลายประเภท โดยกองทรัสต์จะได้รับ
ผลตอบแทนผา่นบริษัท เอพียเูค จํากดั ในรูปแบบคา่เช่าตลอดอายสุญัญาเช่า 

ตวัอยา่งการคํานวณการปรับเพิ�มขึ �นของคา่เช่าแบบอตัราสะสม 

อัตราค่าเช่าที� 
ปรับเพิ�มขึ @นต่อปี 

อัตราค่าเช่าที�ปรับ 
แบบอัตราสะสมต่อปี 

อัตราที�ปรับขึ @นจริง 
(ปรับทุกๆ 5 ปี) 

ปีที� 1 100.00 - 

ปีที� 2 3.00% 103.00 - 

ปีที� 3 3.00% 106.09 - 

ปีที� 4 3.00% 109.27 - 

ปีที� 5 3.00% 112.55 - 

ปีที� 6 3.00% 115.93 15.93% 

อตัราค่าเช่ามีการปรับขึ �นประมาณร้อยละ 3 ต่อปี (แบบอัตราสะสม) หรือปรับขึ �นตามค่าเช่าตลาดตาม
ข้อมลูสาํรวจจากผู้ประเมินที�ได้รับการยอมรับร่วมกนัจากทั �งผู้ เช่าและผู้ให้เช่า ซึ�งจะดําเนินการ 3 เดือนก่อน
กําหนดการปรับขึ �นค่าเช่าแต่ละครั �ง แล้วแต่อย่างใดจะสงูกว่า และทบทวนปรับขึ �นค่าเช่าทุก 5 ปี ซึ�งจาก
ตวัอย่างการคํานวณการปรับเพิ�มขึ �นของค่าเช่าในปีที� 6 จะเพิ�มขึ �นในอตัราอย่างน้อยร้อยละ 15.93 จาก 
คา่เช่าในปีที� 1 
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ตารางแสดงรายละเอียดคา่เช่าทรัพย์สนิ  

ปี พ.ศ. ค่าเช่ารายปี 

(ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) (บาท)* 

ห้อง Server 1 และ 2 

15/02/51 - 14/02/56 £1,221,000 63,948,410  

15/02/56 - 14/02/61 £1,415,474 74,133,752  

15/02/61 - 14/02/66** £1,640,922 85,941,321  

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 99,629,528  

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 115,497,951  

ห้อง Server 3 

19/11/55 - 14/11/57 £204,496 10,710,233  

15/11/57 - 14/02/61 £408,992 21,420,465  

15/02/61 - 14/02/66** £474,134 24,832,199  

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 28,787,312  

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 33,372,376  

ที�มา: บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * อตัราแลกเปลี�ยน ณ วนัที� 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 52.3738 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ (ที�มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

** เมื�อถึงกําหนดวนัที� 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านี �ก่อน
ครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลกิสญัญาลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน อนึ�ง การบอก
เลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนี �จะบงัคบัได้ต่อเมื�อผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่าย
ตา่งๆ ซึ�งเกิดขึ �นที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิจนถึงวนัที�เลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว 
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จุดเด่นของทรัพย์สินหลกัที�ลงทุนครั@งแรก 

• เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที� มีศักยภาพ ตั @งอยู่ ในทําเลที� ดี อยู่ ในบริเวณที� เป็นโซน
อุตสาหกรรม และใกล้กับศูนย์กลางของกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ  

ทําเลที�ตั �งของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตั �งอยู่ในทําเลที�ดี และเหมาะกบัลกัษณะการใช้งาน 
โดยอาคารคลงัสนิค้าได้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) นอกจากนี � ทําเลที�ตั �งดงักลา่วยงั
ถือเป็นจุดยทุธศาสตร์สําหรับภาคอุตสาหกรรมและภาคค้าปลีกเชิงพาณิชย์เนื�องจากตั �งอยู่ใกล้กับ
ศนูย์กลางกรุงลอนดอน และมีปัจจัยพื �นฐานสําคญัต่างๆ รองรับครบถ้วนและเหมาะสมอย่างมาก
สาํหรับการให้บริการ Data Centre 

• ศักยภาพในการรับรู้รายได้ที�ดี และโอกาสในการเติบโตของมูลค่าทรัพย์สิน 

ด้วยสญัญาเช่าระยะยาวพร้อมทั �งอตัราคา่เช่าที�มีการกําหนดอยา่งชดัเจนและมีการเติบโตของอตัรา
คา่เช่าทกุ 5 ปี ทําให้กองทรัสต์มีโอกาสในการได้รับรายได้ที�ดีและมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื�องจากผู้ เช่า
ที�นบัเป็นหนึ�งในผู้ประกอบการธุรกิจ Data Centre หลกัในอตุสาหกรรม นอกเหนือจากผลตอบแทน
จากรายได้ค่าเช่าแล้ว การลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที�เป็นการถือกรรมสิทธิhสมบูรณ์ยังมี
โอกาสในผลตอบแทนสว่นเพิ�มจากการเติบโตของมลูคา่ทรัพย์สนิที�อาจมีการเพิ�มขึ �นได้ในอนาคต  

• ผู้เช่าที�มีศักยภาพ (Quality Tenant)  

กองทรัสต์ดําเนินการจดัหารายได้โดยปลอ่ยเช่าทรัพย์สนิให้กบัผู้ เช่าคือ บริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ�งเป็น
ผู้ เชี�ยวชาญในการให้บริการจดัการข้อมลูในกรุงลอนดอน และเป็นบริษัทย่อยภายใต้กลุม่บริษัท Six 
Degrees ที�มีประวตัิมายาวนานและมีกลุ่มลูกค้าหลกัหลากหลาย อีกทั �งด้วยศักยภาพของกลุ่ม
บริษัทและการให้บริการที�หลากหลายและเกี�ยวเนื�องกันอย่างครบวงจร ยิ�งเป็นการเสริมความ
แข็งแกร่งให้แก่การบริการของบริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ�งเป็นผู้ เช่าของกองทรัสต์ ยิ�งไปกว่านั �น ที�ผ่าน
มาประวตัิการชําระค่าเช่าของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะลงทนุ บริษัท บีไอเอส จํากดั ชําระค่าเช่าตรง
เวลาและไมเ่คยผิดนดัชําระคา่เช่า 

• ธุรกิจและอุตสาหกรรมที�มีแนวโน้มการเติบโต (Growth Business) การลงทุนในธุรกิจและ
อุตสาหกรรมที�มีแนวโน้มการเติบโต และการพัฒนาที�ดี  

ธุรกิจ Data Centre เป็นธุรกิจที�มีความเกี�ยวข้องโดยตรงกบัการใช้ข้อมลูและวิวฒันาการเทคโนโลยี
คอมพิวเตอร์และไอที ซึ�งเป็นที�นิยมและมีการใช้เพิ�มขึ �นอย่างมากในปัจจุบัน อีกทั �ง ยังมีปัจจัย
ทางอ้อมที�มีผลกระทบต่อความต้องการพื �นที� Data Centre เช่น ความต้องการในการจดัหาศนูย์
จดัเก็บข้อมลูและศูนย์ปฏิบตัิการสํารอง (Second Site) ของทั �งบริษัทและหน่วยงานต่างๆ ทําให้
ความต้องการ “พื �นที�จัดเก็บ (Physical Space)” ของข้อมูลดิจิตอลเหล่านี �เพิ�มขึ �นอย่างและมี
แนวโน้มเติบโตตอ่ไปในอนาคต 
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สรุปราคาประเมินของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกัครั �งแรกนี �กองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทนุ มาใช้ในการลงทนุซื �อหุ้น
สามญั100% ในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ�งเป็นผู้ ถือกรรมสทิธิhสมบรูณ์ในทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะลงทนุ ซึ�งคือ
ที�ดินและอาคารโกดงั/คลงัสินค้า จํานวน 1 หลงั ที�ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้แก่ ศนูย์
ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ที�พร้อมไปด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกครบครัน ทั �งนี � บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็น
เจ้าของทรัพย์สนิดงักลา่วเพียงแหง่เดียว การประเมินของทรัพย์สนิของผู้ประเมินอิสระจึงเทา่กบัการประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิทั �งหมดของบริษัทที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

ราคาประเมินนี �จดัทําขึ �นโดยผู้ประเมินราคาอิสระ เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน
ครั �งแรก โดยประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการสรุปมูลค่าทรัพย์สิน 
สามารถสรุปรายละเอียดได้ดงันี � 

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในกรรมสิทธิhหุ้ นสามัญของบริษัท  
เอพียเูค จํากดั ซึ�งถือครองกรรมสทิธิhโดยสมบรูณ์ในอาคารคลงัสนิค้า 

(หนว่ย : ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 

ทรัพย์สิน 

(อาคารยนิูต C) 

ราคาประเมิน ณ วันที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน  

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั  

วันที�ประเมิน 
(5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2557) 

บริษัท ดทีีแซด เดเบนทัม ไต 
เหลียง (ประเทศไทย) จาํกดั  

วันที�ประเมิน 
(5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2557) 

วิธีรายได้/มลูคา่ตลาด 21.50 21.56 

วิธีต้นทนุ 16.60 9.62 

ที�มา : บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง 
(ประเทศไทย) จํากดั 

ทั �งนี � จํานวนเงินที�กองทรัสต์จะใช้ในการลงทนุครั �งแรกโดยการซื �อหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั จะมา
จากจํานวนเงินที�ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประมาณ 975 ล้านบาท หรือ
ประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีเงินกู้ยืม
เงินจํานวนประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หกัด้วยประมาณการ
คา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกบัการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และคา่ใช้จ่ายและคา่ธรรมเนียมในการลงทนุใน
ทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก รวมเป็นจํานวนเงินที�ใช้ลงทุนทั �งหมดไม่เกิน 26.00 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิงองักฤษ หรือประมาณ 1,500 ล้านบาท ซึ�งสงูกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ�าสดุของผู้ประเมิน
ราคารายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ร้อยละ 20.93 โดยราคาประเมินค่าทรัพย์สินที�
ตํ�าสดุของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั จะเทา่กบั 21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 



หน้า 17 

อย่างไรก็ตาม การประเมินค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทั �งสองรายนั �นได้รวมต้นทุนในการได้มาของ
ทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ คา่นายหน้าและค่าใช้จ่ายในทางกฏหมาย เป็นต้น ทั �งนี � ต้นทนุใน
การได้มาของทรัพย์สนิจะขึ �นอยูก่บัการตกลงระหวา่งผู้จะซื �อและผู้จะขายในการรับผิดชอบค่าใช้จ่ายต้นทนุ
ในการได้มาของทรัพย์สนิ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้ประมาณต้นทนุในการได้มา
ของทรัพย์สิน ร้อยละ 5.80 ของมูลค่าการซื �อขายทรัพย์สิน และ บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง 
(ประเทศไทย) จํากัด ได้ประมาณต้นทุนในการได้มาของทรัพย์สิน ร้อยละ 5.50 ของมูลค่าการซื �อขาย
ทรัพย์สิน ซึ�งการประเมินราคาดังกล่าวเป็นการประเมินแบบการเข้าซื �อทรัพย์สินโดยตรง จึงทําให้ราคา
ประเมินคา่ทรัพย์สนิที�ได้ออกมาตํ�า แตส่าํหรับการลงทนุของกองทรัสต์นั �นกองทรัสต์จะเข้าลงทนุในบริษัทที�
มีกรรมสิทธิhในทรัพย์สิน ซึ�งผู้ก่อตั �งกองทรัสต์มีความเห็นว่ากองทรัสต์ไม่ได้เสียค่าใช้จ่ายในส่วนนี � ฉะนั �น 
ราคาซื �อขายทรัพย์สินในครั �งนี �จึงไม่ควรจะนําต้นทุนในการได้มาของทรัพย์สิน อันประกอบด้วย อากร
แสตมป์ คา่นายหน้าและคา่ใช้จ่ายในทางกฏหมาย เป็นต้น มารวมคํานวณในราคาประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ�ง
เมื�อไม่นําต้นทุนในการได้มาของทรัพย์สินมาคํานวณแล้วจะเห็นว่า มูลค่าประเมินของบริษัท โจนส์ แลง  
ลาซาลล์ (ประเทศไทย)เมื�อไมร่วมต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สินมีมลูค่าเท่ากบั 22.75 ล้านปอนด์สเตอร์
ลิงองักฤษ และมูลค่าประเมินของบริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลียง (ประเทศไทย) จํากัด เมื�อไม่รวม
ต้นทุนในการได้มาของทรัพย์สินมีมูลค่าเท่ากบั 22.81 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ�งเมื�อเทียบกับราคา
ประเมินค่าทรัพย์สินตํ�าสดุของผู้ประเมินรายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด จะเท่ากับ 
22.75 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ และเมื�อเทียบมูลค่าเงินลงทุนที�กองทรัสต์จะลงทุนจะสูงกว่าราคา
ประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ�าสดุร้อยละ 14.29 

ถึงแม้ว่ามูลค่าที�กองทรัสต์จะลงทุนนั �นสูงกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินมากกว่าร้อยละ 5 ทางผู้ ก่อตั �ง
กองทรัสต์มีความเห็นว่ากองทรัสต์นี �ยงัคงเป็นทางเลือกหนึ�งของการลงทุนที�ให้ผลตอบแทนน่าพอใจแก่ 
นกัลงทนุ เนื�องจากกองทรัสต์มีสญัญาเช่าระยะยาวประมาณ 17 ปี 6 เดือนกบัผู้ เช่า โดยมีอตัราค่าเช่าคงที�
และมีการเติบโตทุก 5 ปี (แบบอัตราสะสม) และทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพ ตั �งอยู่ในทําเลที�ดี อยู่ใน
บริเวณที�เป็นโซนอตุสาหกรรม และใกล้กบัศนูย์กลางของกรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ เป็นจุดยทุธศาสตร์
สาํหรับภาคอตุสาหกรรมและภาคค้าปลกีเชิงพาณิชย์  

ในกรณีที�ผู้ เช่าอาจใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่า ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์มีความเห็นวา่ ผู้ เช่านา่จะไมใ่ช้สทิธิบอกเลิก
สญัญาเช่า เนื�องจากการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูจะมีข้อจํากดัทั �งในเรื�องของค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูป
ของค่าพฒันาพื �นที� ค่าติดตั �งระบบ และอปุกรณ์ต่างๆ โดยตวัอย่างมลูค่าการตกแต่งใหม่จากรายงานของ 
ผู้ประเมินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) มลูค่าการตกแต่งใหม่เพื�อเป็นศนูย์ข้อมลูระดบั 3 
อยูที่� 1,160 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษตอ่ตารางฟตุของพื �นที�ด้านเทคนิคสทุธิ ซึ�งเมื�อเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิที�
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุซึ�งมีพื �นทางเทคนิคสทุธิเท่ากบั 14,445 ตารางฟุต มลูค่าการตกแต่งใหม่จะมีมลูค่า
ประมาณ 16.76 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ซึ�งถือวา่เป็นต้นทนุการโยกย้ายที�อยู่ในระดบัสงู นอกจากนี �ใน
ระหว่างที�ทําการย้ายศนูย์ข้อมลู ผู้ เช่าจะต้องมั�นใจได้ว่าในการดําเนินการศนูย์ข้อมลูควบคู่กนัสองแห่งใน
ขณะนั �นไม่มีการหยุดชะงัก ซึ�งข้อเท็จจริงดงักล่าวจะเป็นปัจจัยที�จะทําให้ผู้ เช่าไม่น่าจะใช้สิทธิบอกเลิก
สญัญาเช่าในวนัที� 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 แตน่า่จะอยูจ่นครบสญัญาเช่าและในทางกลบักนัมองว่าผู้ เช่า
นา่จะต้องการตอ่อายสุญัญากบักองทรัสต์ไปเรื�อยๆ อยา่งไรก็ดี ในกรณีที� ผู้ เช่าใช้สทิธิhบอกเลกิสญัญาเช่าใน
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วนัที� 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ซึ�งในปีดงักล่าวค่าเช่าจะปรับขึ �นเป็นจํานวน 2.45 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษตามสญัญาเช่า ทําให้กองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่ารายใหม่หรือเจรจาค่าเช่าใหม่กบัผู้ เช่ารายเดิม ซึ�ง
คา่เช่าที�กองทรัสต์ได้รับอาจลดลง และอาจเท่ากบัอตัราตลาดตามที� ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ได้ให้สมมติฐานไว้ซึ�งเท่ากบั 1.82 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และทําให้กองทรัสต์
อาจได้รับคา่เช่าไมเ่ป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั 

อนึ�ง ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์พิจารณาว่าทรัพย์สินน่าจะมีมูลค่าเพิ�มขึ �นเมื�อมีการพฒันาปรับปรุงทรัพย์สินเสร็จ
ตามแผนปรับปรุงทรัพย์สินของผู้ เช่าที�มีแผนจะปรับปรุงห้อง Server ทั �งหมดให้อยู่ในระดบั Tier 3 (ระดบั
ความพร้อมในการใช้งาน) ภายในสิ �นปี พ.ศ. 2558 โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเองทั �งหมด และ
การปรับปรุงดงักลา่วจะตกเป็นของกองทรัสต์เมื�อสญัญาเช่าสิ �นสดุ ดงันั �น เมื�อพิจารณาถึงมลูคา่ที�ผู้ประเมิน
ได้ประเมินซึ�งเป็นมูลค่าตลาด ณ วนัที�ประเมิน โดยยังไม่ได้สะท้อนกับเงื�อนไขการปรับปรุงห้อง Server 
ทั �งหมดให้อยูใ่นระดบั Tier 3 ดงันั �น ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์มีความเห็นวา่ การที�ทรัพย์สนิมีการปรับปรุงให้ดีขึ �นใน
ระยะเวลาอนัใกล้นี � จะช่วยเพิ�มศกัยภาพในการหารายได้ให้ผู้ เช่าและทําให้ทรัพย์สินมีมลูค่าเพิ�มขึ �นในระยะ
ยาว ซึ�งทําให้การจดัหารายได้ของกองทรัสต์เมื�อเข้าไปลงทนุมีความยั�งยืนและมั�นคงยิ�งขึ �น 

ทั �งนี � ที�ปรึกษาทางการเงินยงัมีความเห็นว่า การลงทนุดงักลา่วเป็นการลงทนุเพื�อให้ได้มาซึ�งทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์ และมูลค่าที�กองทรัสต์ลงทุนเป็นมูลค่าที�สมเหตุสมผล โดยแม้ว่ามูลค่าที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุซึ�งกําหนดไว้เป็นจํานวนไมเ่กิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษจะสงูกวา่ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิ
ตํ�าสดุของผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ซึ�งอยู่ที� 21.50 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิงองักฤษ (ดรูายละเอียดได้ในสว่นที� 2 ข้อ 2.4.1 “ราคาประเมินและมลูค่าสงูสดุที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุ”) แต่การประเมินราคาของบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ดงักลา่วนั �น ตั �งอยู่บน
สมมติฐานว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวันที� 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 และค่าเช่าที�ได้รับ
หลงัจากวันที�ดังกล่าวจะเป็นไปตามอัตราตลาด ซึ�งตํ�ากว่าค่าเช่าตามสญัญาที�ศูนย์ข้อมูลมีกับผู้ เช่าใน
ปัจจุบนั ที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าสมมติฐานดงักลา่วไม่สะท้อนข้อเท็จจริงที�ปัจจุบนัผู้ เช่าอยู่ในระหว่าง
การปรับปรุงศนูย์ข้อมลูให้อยูใ่นระดบั Tier 3 ทั �งหมด ซึ�งจะทําให้ผู้ เช่าสามารถได้รับคา่ตอบแทนมากขึ �นจาก
ลกูค้าของผู้ เช่า อีกทั �งการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูยงัมีข้อจํากัด เนื�องจากมีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูป
ของค่าพัฒนาพื �นที� ค่าติดตั �งระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ นอกจากนี � ในระหว่างที�ทําการย้ายศูนย์ข้อมูล 
ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศูนย์ข้อมูลควบคู่กันสองแห่ง เพื�อให้การดําเนินการไม่หยุดชะงัก ซึ�ง
ข้อเท็จจริงดงักลา่วล้วนแต่เป็นปัจจยัที�ที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าจะทําให้ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญา
เช่าในวนัที� 15 กมุภาพนัธ์พ.ศ. 2566 และหากคํานวณมลูคา่ของศนูย์ข้อมลูบนสมมติฐานวา่ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิ
บอกเลิกสญัญาเช่าในวันที� 15 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 มูลค่าที�ประเมินได้จะสูงกว่า 26.00 ล้านปอนด์ 
สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ�งเป็นมลูค่าสงูสดุที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั �งนี � เนื�องจากค่าเช่าที�ได้รับจากผู้ เช่าจะ
เป็นไปตามสัญญาเช่าปัจจุบัน ซึ�งสูงกว่าอัตราตลาดตามการประเมินของผู้ ประเมิน ดังนั �น มูลค่าที�
กองทรัสต์ลงทุนเป็นมูลค่าที�สมเหตุสมผลแล้ว อย่างไรก็ตาม ที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่ายังคงมีความ
เป็นไปได้วา่หากอตัราคา่เช่าตลาดในปีที�ผู้ เช่ามีสทิธิhบอกเลกิสญัญาเช่าตํ�ากวา่คา่เช่าตามสญัญาเช่า ตามที�
ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้ให้สมมติฐาน ผู้ เช่าอาจทําการบอกเลิก
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สญัญาเช่าหรือขอเจรจาค่าเช่าในอัตราที�ตํ�ากว่าสญัญาเช่าปัจจุบนั ซึ�งจะทําให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที�
ลดลง และจะทําให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 

การประเมินวิธีต้นทุนของผู้ ประเมินทั �งสองราย โดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 
ประเมินมูลค่าต้นทุนเท่ากับ 16.60 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ซึ�งเป็นการประเมินแบบต้นทุนในการ
สร้างใหม่ทดแทน (Reinstatement Value) สําหรับการปรับปรุงศนูย์ข้อมลูชาร์ลตนัจนเสร็จสิ �นและรวมถึง
การเผื�อสําหรับค่าธรรมเนียมต่างๆ และการรื �อถอนแต่ไม่รวมถึงค่าเงินเฟ้อไม่ว่าระหว่างช่วงเวลาของการ
ประกนัภยัหรือการก่อสร้างใหม่และไม่รวมถึงการสญูเสียรายได้จากการเช่าใดๆ ในขณะที� บริษัท ดีทีแซด  
เดเบนทมั ไต เหลยีง (ประเทศไทย) จํากดั ประเมินมลูคา่ต้นทนุเทา่กบั 9.62 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ซึ�ง
เป็นการประเมินแบบมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ�งได้กําหนดค่าเสื�อม
ราคาให้ทรัพย์สินมีมูลค่าคงเหลือร้อยละ 76 (อายุคงเหลือ 19 ปี) ณ วนัที�ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและมี
ต้นทุนจากการกู้ ยืมที�ร้อยละ 50 ของต้นทุนทั �งหมด มาพิจารณาในการกําหนดมูลค่าต้นทุนทดแทนสทุธิ  
ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์มีความเห็นวา่ การประเมินต้นทนุที�มีความแตกตา่งกนัของผู้ประเมินทั �งสองราย เนื�องจาก
ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ประเมินแบบต้นทุนในการสร้างใหม่ทดแทน 
(Reinstatement Value) โดยมีลกัษณะสร้างใหมแ่ละไมนํ่าค่าเสื�อมราคามาพิจารณาในการประเมินต้นทนุ
ในการสร้างใหมท่ดแทน ทั �งนี �ผู้ประเมิน บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลียง (ประเทศไทย) จํากดั ประเมิน
แบบมลูคา่ต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ�งนําค่าเสื�อมราคาและต้นทนุทางการ
เงินมาคํานวณในการประเมินมลูคา่ต้นทนุทําให้มลูคา่ต้นทนุของผู้ประเมินทั �งสองรายมีความแตกตา่งกนั 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 

การเข้าลงทนุในหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั ครั �งแรกนี � มีวตัถปุระสงค์เพื�อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในระดบัที�ดีและตอ่เนื�องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธ์ในอาคารคลงัสนิค้าที�มีลกัษณะการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู ทั �งนี � บริษัท เอพียเูค จํากดั มีนโยบายที�
จะปลอ่ยเช่าพื �นที�ระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า ซึ�งปัจจบุนัมีผู้ เช่าเพียงรายเดียว 

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิhในที�ดิน อาคาร และ
ระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สนิ กองทรัสต์มีนโยบายที�จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิ โดย
การนําพื �นที�ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายเดียว ซึ�งได้แก่ บริษัท บีไอเอส จํากัด เป็น
ระยะเวลาประมาณ 17 ปี 6 เดือน (สญัญาเช่าสิ �นสุด ณ วนัที� 14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2576) ทั �งนี � การนํา
ทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่านั �น ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้บริษัท เอพียเูค จํากัด เข้าทํา
สญัญาโดยตรงกับบริษัท บีไอเอส จํากัด โดยรูปแบบของสญัญาเช่านั �น สามารถดูได้ในส่วนของสรุป
สาระสําคญัของร่างสญัญาเช่า ทั �งนี � บริษัท เอพียเูค จํากดัในฐานะผู้ ให้เช่า และ บริษัท บีไอเอส จํากดั ใน
ฐานะผู้ เช่า ได้ตกลงกนัในอตัราคา่เช่าคงที�รายปี และมีการปรับขึ �นคา่เช่าทกุ 5 ปี โดยมีอตัราดงัตอ่ไปนี � 
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ตารางแสดงรายละเอียดอตัราคา่เช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

ปี พ.ศ. ค่าเช่ารายปี 

(ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) (บาท)* 

ห้อง Server 1 และ 2 

วนัที�กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £1,415,474 74,133,752  

15/02/61 - 14/02/66** £1,640,922 85,941,321  

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 99,629,528  

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 115,497,951  

ห้อง Server 3 

วนัที�กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £408,992 21,420,465  

15/02/61 - 14/02/66** £474,134 24,832,199  

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 28,787,312  

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 33,372,376  

ที�มา: บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * อตัราแลกเปลี�ยน ณ วนัที� 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 52.3738 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ (ที�มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

** เมื�อถึงกําหนดวนัที� 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านี �ก่อน
ครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลกิสญัญาลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน อนึ�ง การบอก
เลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนี �จะบงัคบัได้ต่อเมื�อผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่าย
ตา่งๆ ซึ�งเกิดขึ �นที�เกี�ยวข้องกบัทรัพย์สนิจนถึงวนัที�เลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว 

สําหรับแนวทางการกําหนดอตัราค่าเช่าภายหลงัจากการครบกําหนดสญัญาเช่านั �น ในเบื �องต้นผู้จดัการ
กองทรัสต์มีนโยบายที�จะกําหนดให้สอดคล้องตามแบบเดิม คือ อตัราคา่เช่าสว่นใหญ่จะเป็นคา่เช่าแบบคงที�
รายปี โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะใช้ดุลยพินิจในการกําหนดอัตราค่าเช่าให้อยู่ภายใต้เงื�อนไขที�ไม่ทําให้
กองทรัสต์เสยีผลประโยชน์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นหลกั 

  



หน้า 21 

1.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึ�งจากการกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาเงินกู้ผ่านบริษัท เอพี
ยเูค จํากดั ที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ กบัธนาคารพาณิชย์ตา่งประเทศ (รวมเรียกวา่ “ผู้ให้กู้ ”) ซึ�งปัจจบุนัผู้ให้กู้ ได้
ให้วงเงินกู้แก่บริษัท เอพียเูค จํากัด รวมทั �งหมดจํานวนไม่เกิน 11,275,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หรือ
ประมาณ 650,000,000 บาท แตอ่ยา่งไรก็ตาม ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีเงินกู้
กับผู้ ให้กู้ รวมทั �งหมดไม่เกิน 9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษหรือประมาณ 525,000,000 บาท ทั �งนี � 
จํานวนเงินกู้ทั �งหมดจะไม่เกินอตัราสว่นร้อยละ 35 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่การเกิน
อตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ�มเติม และเป็นไปตามประกาศที�สาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด ซึ�ง
เงินกู้ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุที�ผู้ลงทนุจะต้องคํานงึถึงภาระดอกเบี �ยของเงินกู้ดงักลา่วด้วย โดย
ข้อกําหนดและเงื�อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืม ระหว่างบริษัท  
เอพียเูค จํากดั ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุและผู้ให้กู้  โดยมีเงื�อนไขที�สาํคญัดงัตอ่ไปนี � 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาสินเชื�อ (Facility Agreement) 

ผู้กู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั   

ผู้ให้กู้  Lloyds Bank PLC. 

เหตผุลในการกู้ยืมเงิน  เงินกู้คงค้างจากครั �งที� บริษัท CGD Digital Partners จํากัด ซื �อทรัพย์สิน
จากเจ้าของทรัพย์สนิเดิม 

วงเงินกู้   £ 11,275,000 (สบิเอ็ดล้านสองแสนเจ็ดหมื�นห้าพนัปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 
หรือประมาน 590,514,595 บาท (ห้าร้อยเก้าสิบล้านห้าแสนหนึ�งหมื�นสี�พนั
ห้าร้อยเก้าสบิห้าล้านบาท)  

อตัราแลกเปลี�ยน ณ วนัที� 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 52.3738 บาท/
ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ (ที�มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

การชําระคืนเงินต้น ชําระเงินต้นทั �งหมดคืนในวนัที�ครบกําหนด 3 ปีนบัแต่วนัที�บริษัท เอพียูเค 
จํากดั ได้รับเงินกู้  (ครบกําหนดวนัที� 26 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560)* 

อตัราดอกเบี �ย อ้างอิงอตัราดอกเบี �ย London Interbank Offered Rate (LIBOR) และสว่น
เพิ�ม (spread) ในอตัราร้อยละ 2.35 ต่อปี (อตัราดอกเบี �ย GBP LIBOR 3 
month ณ วนัที� 22 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 เทา่กบัร้อยละ 0.57 ตอ่ปี) 

การชําระดอกเบี �ย ทกุวนัที� 18 ของเดือนมกราคม เมษายน กรกฎาคม และตลุาคมของทกุปี 
และรวมถึงวนัที�สิ �นสดุสญัญา (วนัที�ชําระคืนเงินต้น)  
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หลกัประกนัการกู้ยืม หลกัประกนัตามสญัญาประกอบด้วย  

1. หุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั (บางสว่น)  

2. ทรัพย์สนิหลกั และ 

3. บญัชีธนาคารของบริษัท เอพียเูค จํากดั (เฉพาะที�เปิดกบั Lloyds Bank PLC.) 

ข้อปฏิบตัิทางการเงินหลกั 
(Key Financial 
Covenants) 

บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้องรักษาอตัราสว่นทางการเงินดงัต่อไปนี � ตลอด
ระยะเวลาของสญัญา  

1. อตัราสว่นเงินกู้ตอ่มลูคา่ของทรัพย์สินหลกัจะต้องไม่เกินร้อยละ 60 (ทั �งนี �จะ
ไม่เกินสัดส่วนหนี �กู้ ยืมของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กําหนด โปรดดรูายละเอียดการกู้ยืมเงินในหวัข้อ 2.6 “การกู้ยืมเงิน”) 

2. อตัราสว่นความสามารถในการจ่ายดอกเบี �ยจะต้องไมต่ํ�ากวา่ร้อยละ 250  

ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้อง 

• ปฏิบตัิตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องทั �งหมด รวมถึงกฎหมายสิ�งแวดล้อม 

• ไมป่ระกอบธุรกิจอื�นนอกจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สนิหลกั  

• ไม่โอนกรรมสิทธิhหรือสิทธิอื�นๆ ในหลกัประกันการกู้ ยืม (เว้นแต่เป็นไป
ตามที�กําหนดไว้ในสญัญา) 

• ไมแ่ก้ไข เปลี�ยนแปลง หรือบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกั หรือให้ผู้ อื�น
เช่าหรือใช้ทรัพย์สนิหลกั 

• ไม่ขออนุญาตดดัแปลง แก้ไข ทําลายซึ�งอาคารที�ถือว่าเป็นส่วนหนึ�งของ
ทรัพย์สนิหลกั 

คา่ธรรมเนียมการชําระหนี �
ก่อนครบกําหนด 

อัตราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินที�ชําระคืนก่อนกําหนด (เว้นแต่ตาม
เงื�อนไขที�ธนาคารได้ตกลงยกเว้นให้) 

กฎหมายที�ใช้บงัคบั  กฎหมายประเทศองักฤษ โดยในกรณีที�เกิดข้อพิพาทคูส่ญัญาได้ตกลงที�จะ
ดําเนินการทางกฎหมายในศาลที�มีเขตอํานาจของประเทศองักฤษ  

หมายเหต ุ * แม้ว่าสญัญาสินเชื�อฉบบันี �จะมิได้มีข้อกําหนดเกี�ยวกับการขยายระยะเวลาชําระคืนเงินต้น 
(อนัเป็นปกติของสญัญาสนิเชื�อที�ทํากบัสถาบนัการเงินโดยทั�วไป) แตใ่นทางปฏิบตัิทางการค้า
ทั�วไป ก่อนครบกําหนดระยะเวลาชําระคืนเงินต้น ผู้กู้สามารถขอขยายระยะเวลาชําระคืนเงิน
ต้นกบัผู้ ให้กู้ เดิม หรือขอสินเชื�อจากผู้ ให้กู้ รายใหม่ได้ ซึ�งโดยปกติหากผู้กู้ ไม่เคยผิดนดัชําระ
เงิน ผู้ให้กู้มกัจะอนมุตัิตามที�ผู้กู้ขอ 
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อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงที�เกิดขึ �นจากการกู้ ยืมเงินซึ�งผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด
เพิ�มเติมได้จากสว่นที� 2 ข้อ 1.1.3 “ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นอนัเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

1.7 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่าย 

1.7.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์*  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

อตัราสว่นคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายทั �งหมด
ตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิรวม2/ 

ไมเ่กินร้อยละ 12.975  

(1) คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ร้อ ย ล ะ  0 . 4 5  ต่ อ ปี 
ทั �งนี � ขั �นตํ�าจะเท่ากับ 
2,400,000 บาทตอ่ปี 

ไม่ เ กิ น ร้ อ ย ล ะ  2 . 0 0  
ตอ่ปี  

ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ �นเนื�องจากการออกไป
ตรวจสอบการซื �อ เช่า จําหน่ายหรือโอน
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ การตรวจ
ตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ประจําปีและ/
หรือตามความจําเป็นเพื�อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยคิด
ค่าที�พัก ค่าอาหาร ค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง 

ไม่ เ กินร้อยละ 0.20 
ตอ่ปี 

ไม่ เ กิ น ร้ อ ย ล ะ  0 . 2 0  
ตอ่ปี 

(2) คา่ธรรมเนียมทรัสตี ร้อ ย ล ะ  0 . 2 0  ต่ อ ปี 
ทั �งนี � ขั �นตํ�าจะเท่ากับ 
1,800,000 บาทตอ่ปี 

ไม่ เ กิ น ร้ อ ย ล ะ  1 . 0 0  
ตอ่ปี  

 

  



หน้า 24 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(3) ค่าธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สิน สําหรับ
ทรัพย์สนิในตา่งประเทศ 

ร้อยละ 0.025 ตอ่ปี ไม่ เ กิน ร้อยละ 0 .50  
ตอ่ปี  

ค่าใช้จ่ายสําหรับการปฏิบัติหน้าที�ในการ
โอนหรือ รับโอนทรัพย์สิน  การออกไป
ตรวจสอบการซื �อ เช่า จําหน่าย หรือโอน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทั �งการ
ออกไปปฏิบัติหน้าที�ตรวจสอบทรัพย์สิน
ประจําปีและ/หรือตามความจําเป็นเพื�อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

30,000 บาท  ครั �งละ 30,000 บาท  
ต่ อ ก า ร ต ร ว จ ต ร า
อสงัหาริมทรัพย์ 1 ครั �ง 
(ไม่รวมค่าพาหนะและ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร
เดินทางจะเรียกเก็บ
ตา ม จ ริ ง  แ ต่ ไม่ เ กิ น 
300,000 บาทตอ่ครั �ง)  

(4) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

(5) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษากองทรัสต์ (ถ้ามี) 

(5.1) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ที� ป รึ ก ษ า ข อ ง
กองทรัสต์  เช่น  ค่าทนายความ 
ค่าจ้างวิศวกรตรวจสอบโครงสร้าง
อาคารและ/หรือประเมินคุณภาพ
งาน ค่าจ้างผู้ เชี�ยวชาญเฉพาะด้าน
สาํหรับการบริหารทรัพย์สนิ เป็นต้น  

ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไม่ เ กิน ร้อยละ 3 .00  
ตอ่ปี 

(5.2) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาเพิ�มเติม เช่น 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร จั ด จ้ า ง
ผู้ เ ชี� ย ว ช า ญ ใ น แ ต่ ล ะ ด้ า น ที�
น อ ก เ ห นื อ จ า ก ข้ อ  ( 5 . 1 )  เ พื� อ
ประกอบการพิจารณาซื �อขาย (กรณี
ที�มีการซื �อ ขาย โอน หรือเปลี�ยนมือ
ของอสงัหาริมทรัพย์ในแตล่ะครั �ง) 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไม่ เ กิน ร้อยละ 5 .00 
ของมูลค่าการซื �อ ขาย 
โอน  ห รือ เปลี�ยนมือ
ของอสงัหาริมทรัพย์ใน
แตล่ะครั �ง 

  



หน้า 25 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(6) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน 

(6.1) กรณีที�เสนอขายครั �งแรก ไม่มีสําหรับการเสนอ
ขายครั �งแรก  

ไม่ เ กิน ร้อยละ 3 .00 
ของจํานวนเงินที�ระดม
ทนุได้ 

(6.2) กรณีที�มีการเพิ�มทนุ ตามที�จ่ายจริง ไม่ เ กิน ร้อยละ 3 .00 
ของจํานวนเงินที�ระดม
ทนุได้ในแตล่ะครั �ง 

(7) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร จั ด จํ า ห น่ า ย
หนว่ยทรัสต์ (ในการเสนอขายครั �งแรกและ
ครั �งตอ่ไป) 

ไม่มีสําหรับการเสนอ
ขายครั �งแรก  

ไม่ เ กิน ร้อยละ 3 .00 
ของมูลค่าหน่วยทรัสต์
ที�จําหนา่ยได้ 

(8) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 
และส่ง เส ริมการขายของกองท รัส ต์ 
สาํหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในแต่ละ
ครั �ง 

3 ล้านบาท ไมเ่กิน 3 ล้านบาท 

(9) คา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

(9.1) คา่ใช้จ่ายและ/หรือค่าธรรมเนียมที�
เกี�ยวข้องในการก่อตั �งกองทรัสต์ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่าย
ที�เกี�ยวข้องในการดํารงสถานะเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.3) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายในการ
สอบบัญชีและตรวจสอบภายใน
ของกองทรัสต์ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(9.4) ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษากฎหมาย
และที�ปรึกษาภาษี 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.5) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ / ห รื อ ค่ า
นายหน้าในการซื �อ จําหน่าย หรือ
โอนสทิธิซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ 

ใ น ก า ร เ ส น อ ข า ย
หน่วยทรัสต์ครั �งแรกนี �
จะไมม่ีการเรียกเก็บ  

ตามที�จ่ายจริง แต่ไม่
เกินร้อยละ 3.00 ของ
มลูคา่ทรัพย์สินที�ลงทนุ
ห รื อ จํ า ห น่ า ย ไ ป ซึ� ง
อสงัหาริมทรัพย์ 

(9.6) ค่าภาษี หรือค่าธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที�เกี�ยวกับการ
ซื � อ ข า ย ห ลั ก ท รั พ ย์  ห รื อ
อสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื�น
ของกองทรัสต์ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.7) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่าย
ในการประเมินค่า และ/หรือสอบ
ทานการประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.8) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่าย
ในการประเมินระบบวิศวกรรม 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพผู้ สอบบัญชี
ต่อการตรวจสอบประมาณการงบ
กําไรขาดทุน  ค่า ใ ช้จ่ ายจัด ทํา
รายงาน หรือบทวิจยั 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.9) ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกับการ
จัด ก า ร อ สัง ห า ริ ม ท รั พ ย์  เ ช่ น 
คา่ใช้จ่ายทางการตลาด รวมถึงค่า
โฆษณาประชาสมัพนัธ์ ค่าใช้จ่าย
ในการจดัทําเวปไซต์ เป็นต้น 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(9.10) คา่ใช้จ่ายในการบริหาร คา่ควบคมุ
ง า น  ต่ อ เ ติ ม  เ ป ลี� ย น แ ป ล ง 
ซ่ อ ม แ ซ ม  ต ก แ ต่ ง ใ ห ม่  ดู แ ล 
บํา รุง รักษา และ/หรือก่อสร้าง
เพิ�มเติมเพื�อปรับปรุง พฒันา เพิ�ม
มูลค่า และปรับแบบภูมิทัศน์หรือ
ภูมิสถาปัตย์ ทั �งนี � รวมถึงการซื �อ
ใหม่  ซื �อทดแทนอุปกรณ์ต่างๆ 
เครื� องใช้อื�นใดที� จําเป็นต่อการ
ดําเนินธุรกิจหรือทําประการใดๆ 
เ กี� ยวกับอสังหา ริมท รัพย์และ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื�อให้
อสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สิน
ดังกล่าวอยู่ ในสภาพที�ดีและมี
ความพร้อมที�จะหาผลประโยชน์ 
(สําหรับผู้ รับเหมาหรือบุคคลอื�นที�
มิใช่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.11) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ป ร ะ กั น ภั ย
ทรัพย์สนิหลกั 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.12) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย เ กี� ย ว กั บ ภ า ษี 
ค่าธรรมเนียมอื�นที�เกี�ยวข้องตาม
อัต ร า ที� ก ฎห ม าย กํ า หน ด แ ล ะ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที� เ กี�ยวข้องกับ
หนว่ยงานราชการ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.13) คา่ใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่าซื �อ
หนว่ยทรัสต์ 

โ ด ย ค า ด ว่ า ไ ม่ เ กิ น 
ร้อยละ 0.10 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

อัตราที�คาดว่า 
จะเรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(9.14) ค่ า จั ด ทํ า  จั ด พิ ม พ์  ใ บ จ อ ง ซื �อ
หน่วยทรัสต์ ใบทรัสต์ ใบเสร็จรับเงิน 
ใบกํากบัภาษี และแบบฟอร์มอื�นๆ ที�
เกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ และคา่ใช้จ่าย
ในการจัดเตรียมและจัดส่งเอกสาร
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

โดยคาดว่าไม่เกิน 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.15) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์แบบแสดง
รายการข้อมลู หนงัสอืชี �ชวน รายงาน
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รายงานประจําปี 
ตลอดจน ค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ดงักลา่ว 

โดยคาดว่าไม่เกิน 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.16) ค่าใช้จ่ายในการจดัทํา จดัพิมพ์ และ
จัดส่งหนังสือบอกกล่าว ประกาศ
แ ล ะ ร า ย ง า น ต่ า ง ๆ  ถึ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงประกาศ
ในหนงัสอืพิมพ์รายวนั 

โดยคาดว่าไม่เกิน 
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.17) ค่า ใ ช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

โดยคาดว่าไม่เกิน
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.18) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมในการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ การเพิ�มทุน และ/หรือ
การลดทนุ 

โดยคาดว่าไม่เกิน
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

(9.19) ค่าเอกสารทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
คา่เอกสารการลงบญัชีกองทรัสต์ 

โดยคาดว่าไม่เกิน
ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 
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หมายเหต ุ : * ทั �งนี � อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดงักลา่วอาจมีการเปลี�ยนแปลง หากมีการ
ลงทนุเพิ�มเติมในอนาคต 

1/ อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ (ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวม) ที�กําหนดดังกล่าว 
สําหรับการดํา เนินการของกองทรัสต์ในระยะเวลา 12 เดือนแรกเท่านั �น 
โดยประมาณการจากสถานการณ์ปกติ 

2/ ประมาณการสําหรับปี พ.ศ. 2558 และไม่รวมค่านายหน้าซื �อขายหลกัทรัพย์และ
คา่ธรรมเนียมตา่งๆ ที�เกิดขึ �นจากการซื �อขายหลกัทรัพย์  

1.7.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บระดับทรัพย์สิน*  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บระดับทรัพย์สนิ 

อัตราที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

อัตราส่วนค่าธรรมเนียมและค่าใ ช้จ่าย
ทั �งหมดตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิรวม 

ไมเ่กินร้อยละ 2.00  

(1) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ร้อยละ 0.45 ตอ่ปี อัต ร า ร้ อ ย ล ะ  5  ข อ ง
ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร
ดํา เ นินการสุท ธิ  ( net 
operating income) 
ของทรัพย์สินต่อปีซึ�งหกั
ค่าใช้จ่ายทั �งหมดของ
ทรัพย์สนิ เช่น ค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินงานและ
บ ริหารของท รัพย์สิน 
โดยมีค่าบริหารจัดการ
ขั �นตํ�าในอัตรา 60,000 
ดอลลา่ร์สหรัฐตอ่ปี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บระดับทรัพย์สนิ 

อัตราที�คาดว่าจะ
เรียกเก็บ 

(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

เพดาน 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(2) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ด้ า น ก า ร จั ด ก า ร
อสังหา ริมทรัพย์  เช่น  ค่ า ใ ช้จ่ าย ที�
เ กี� ยวข้องโดยตรงกับทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (เช่น ค่าดูแลและซ่อมแซม
ถนนเข้า-ออกของทรัพย์สิน โดยชําระ
ตามสัดส่วนของการรับผิดชอบที�ใ ช้
ทางเข้า-ออกร่วมกนั) ค่าบริหารจดัการ
บุค ล า ก ร ป ร ะ จํ า บ ริ ษั ท ที� ตั �ง อ ยู่ ใ น
ต่างประเทศ ค่าสาธารณูปโภคต่างๆ 
ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าทําความ
สะอาด เป็นต้น  

ร้อยละ 0.40 ตอ่ปี ตามที�จ่ายจริง 

(3) ดอกเบี �ย ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียม
จากการกู้ยืมเงิน 

ไม่ เ กิน ร้ อยล ะ  1 .1 5  
ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 

หมายเหต ุ : * ทั �งนี � อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดงักลา่วอาจมีการเปลี�ยนแปลง หากมีการ
ลงทนุเพิ�มเติมในอนาคต 

1/ อัตราที�คาดว่าจะเรียกเก็บ (ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินรวม) ที�กําหนดดังกล่าว 
สําหรับการดํา เนินการของกองทรัสต์ในระยะเวลา 12 เดือนแรกเท่านั �น 
โดยประมาณการจากสถานการณ์ปกติ 

1.8 เงื�อนไขการยกเลกิการจดัตั �งกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียลนี � มีเงื�อนไขในการยกเลิกการจัดตั �ง
กองทรัสต์ ดงัตอ่ไปนี � 

1.8.1 มีผู้ จองซื �อไม่ถึงสองร้อยห้าสิบ (250) ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตาม
ข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเกี�ยวกบัการรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

1.8.2 มลูค่าหน่วยทรัสต์ที�จองซื �อเมื�อรวมกบัมลูค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื�น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที�จะ
ลงทุนในทรัพย์สินหลัก หรือไม่ถึงจํานวนตามที�ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ กลา่วคือ ในกรณีที�ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ระดมทนุได้ไม่เพียงพอที�จะลงทนุในทรัพย์สินหลกั
ของกองทรัสต์หรือไมถ่ึงราคาซื �อขาย (ประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์
ขอสงวนสทิธิที�จะคืนเงินคา่จองซื �อให้แก่ผู้จองซื �อหนว่ยทรัสต์ 
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1.8.3 มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ก่อตั �งกองทรัสต์ ทรัสตี ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที�กําหนด และไมส่ามารถแก้ไขให้
ถกูต้อง 

1.8.4 ผู้ ก่อตั �งกองทรัสต์ไม่สามารถโอนเงินที�ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื�อก่อตั �ง
กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายในสบิหน้า (15) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

1.8.5 มลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�จองซื �อน้อยกวา่ห้าร้อย (500) ล้านบาท 
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2. ความเสี�ยงสาํคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทนุในทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียลมีความเสี�ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณาปัจจยั
ความเสี�ยงดงัต่อไปนี �อย่างรอบคอบก่อนที�จะตดัสินใจลงทุน ทั �งนี � ในสว่นนี �จะกล่าวถึงความเสี�ยงสําคญัของการ
ลงทนุในทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียลโดยสรุปเท่านั �น เนื �อหาในรายละเอียดของ
ปัจจยัความเสี�ยงได้ระบไุว้ในสว่นที� 2 ของเอกสารฉบบันี � 

2.1 ความเสี�ยงจากการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

2.1.1 ความเสี�ยงในการพึ�งพิงผู้ เช่ารายเดียว และความสามารถในการชําระคา่เช่า 

2.1.2 ความเสี�ยงในการยกเลกิและไมต่อ่สญัญาเช่า 

2.1.3 ความเสี�ยงจากคูแ่ขง่ทางการค้าในการดําเนินธุรกิจกองทรัสต์ 

2.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

2.2.1 ความเสี�ยงจากการไมก่ระจายทรัพย์สนิจากการลงทนุของกองทรัสต์  

2.2.2 ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นอนัเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2.2.3 ความเสี�ยงจากการซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที�เป็นสาระสําคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์ 

2.2.4 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินที�ไม่คุ้มผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�
กองทรัสต์อาจสญูเสยี  

2.2.5 ความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน 

2.2.6 ความเสี�ยงจากผู้จดัการกองทรัสต์อาจไมส่ามารถดําเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ให้
ประสบความสาํเร็จได้ 

2.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.3.1 ความเสี�ยงจากการซื �อทรัพย์สนิเกินกวา่ร้อยละห้าจากราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ�าสดุ 

2.3.2 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.3.3 อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั �นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �น รวมทั �ง
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการตา่งๆ เพิ�มขึ �น 

2.3.4 กําไรขั �นต้นที�ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 

2.3.5 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยัและการก่อวินาศภยั 

2.3.6 ความเสี�ยงด้านภาษี 

2.3.7 การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี�ยง 
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2.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

2.4.1 ความเสี�ยงอันเกิดจากผลตอบแทนที�ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที�
กองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทนุ 

2.4.2 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2.4.3 ความเสี�ยงอนัเกิดจากมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัท
ประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นั �นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือใน
อนาคต 

2.4.4 ความเสี�ยงอนัเกิดจากการที�ตลาดสําหรับการซื �อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยเพิ�งเริ�มก่อตั �ง และ
ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
เป็นตลาดคอ่นข้างใหม ่

2.4.5 ความเสี�ยงอนัเกิดจากราคาของหนว่ยทรัสต์อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

2.4.6 ความเสี�ยงอนัเกิดจากมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบญัชีในประเทศที�กองทรัสต์
ไปลงทนุหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้องอาจมีการเปลี�ยนแปลง 

2.4.7 ความเสี�ยงที�อาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั �งจํานวน 

2.4.8 ความเสี�ยงจากกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 


