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ส่วนที� 2 

ข้อมูลเกี�ยวกับกองทรัสต์ 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ่ตั 'งอยู่เลขที* 199 อาคารคอลมัน์ 
ทาวเวอร์ ชั 'น G และชั 'น 21 - 23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 เลขทะเบียนบริษัท 
0107536001371 Home page : www.mfcfund.com โทรศพัท์ 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100 ในฐานะผู้ก่อตั 'ง 
กองทรัสต์และจะเข้าเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ภายหลงัจากที*กองทรัสต์ได้ก่อตั 'งแล้ว โดยผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความประสงค์จะ
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื*อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล (MFC Industrial Real Estate 
Investment Trust : MIT) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื*อนําเงินที*ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์หลงัหกัค่าใช้จ่ายต่างๆ แล้วไป
ลงทุนในบริษัทที*มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าที*ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมูล (Data Centre) ซึ*งเป็น
ทรัพย์สินหลกัที*จะลงทุนครั 'งแรก โดยกองทรัสต์จะลงทุนผ่านการถือหุ้น 100% ในบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ*งเป็นผู้ ถือ
กรรมสิทธิcสมบูรณ์ในทรัพย์สินหลกั (อนึ*ง ณ วนัที*กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท เอพียูเค จํากัด จะมีเงินกู้ ยืมกับธนาคาร
พาณิชย์ต่างประเทศเป็นจํานวนเงินประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งไม่เกิน
สดัสว่นหนี 'กู้ยืมของกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ซึ*งเงินกู้ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุ
ที*ผู้ลงทุนจะต้องคํานึงถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ ดงักล่าวด้วย (โปรดดูรายละเอียดการกู้ ยืมเงินในหวัข้อ 2.6 “การกู้ ยืม
เงิน”)) และเพื*อให้บรรลวุตัถปุระสงค์ในการลงทนุดงักลา่ว กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาที*เกี*ยวข้องกบัการลงทนุในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์กบัคูส่ญัญาที*เกี*ยวข้อง (รายละเอียดเป็นไปตามสว่นที* 2 ข้อ 2.5 “ราคาที*จะลงทนุ และสรุปสาระสาํคญั
ของสญัญาที*ทําให้ได้มาซึ*งทรัพย์สิน”) เพื*อให้ได้มาซึ*งหุ้ นของบริษัท เอพียูเค จํากัด และกรรมสิทธิcในทรัพย์สินหลัก
ดงักล่าว และจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัด้วยการนําทรัพย์สินหลกัออกให้เช่าในนามของบริษัท  
เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นบริษัทที*กองทรัสต์ได้ลงทนุถือหุ้นไว้ รวมทั 'งดําเนินการอื*นใดที*เกี*ยวข้องและจําเป็นเพื*อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ และเพื*อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน
อื*นๆ ที*เกี*ยวข้องตามที*ได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั 'งทรัสต์ 

1. ปัจจัยความเสี�ยง 

การลงทนุในทรัสต์เพื*อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียลมีความเสี*ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณาข้อมลู
ทั 'งหมดที*อยูใ่นเอกสารฉบบันี ' รวมทั 'งปัจจยัความเสี*ยงดงัตอ่ไปนี 'อยา่งรอบคอบก่อนที*จะตดัสินใจลงทนุ นอกจากนี ' 
ยังมีความเสี*ยง อื*นๆ ที*ขณะนี 'ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ยังไม่อาจคาดการณ์ได้  และความเสี*ยงที* ในปัจจุบัน 
ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เชื*อวา่ไมเ่ป็นสาระสาํคญั ซึ*งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการดําเนินธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงานและโอกาสของกองทรัสต์ 

อนึ*ง ข้อความในลกัษณะที*เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statement) ที*ปรากฏในเอกสารฉบบั
นี ' เช่น การใช้ถ้อยคําว่า "เชื*อว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตั 'งใจ" "ประมาณ" เป็นต้น หรือการประมาณการทาง
การเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี*ยวกบัผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี*ยนแปลง
ของกฎหมายที*เกี*ยวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐและอื*นๆ ซึ*งเป็นการคาดการณ์ถึง
เหตกุารณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ในปัจจบุนันั 'น มิได้เป็นการรับรองผลประกอบการ หรือ
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เหตกุารณ์ในอนาคต และผลที*เกิดขึ 'นจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัสําคญัจากการคาดการณ์หรือคาดคะเน 
ก็ได้ สาํหรับข้อมลูที*เกี*ยวกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศได้มาจากข้อมลูที*มีการเปิดเผยหรือคดัยอ่
จากแหลง่ข้อมลูของหนว่ยงานภาครัฐและบคุคลภายนอก โดยที*ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มิได้ทําการตรวจสอบ หรือรับรอง
ความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแตป่ระการใด  

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์เข้าลงทนุครั 'งแรกโดย
ตรวจสอบข้อมลูตา่งๆ ที*เกี*ยวข้อง โดยได้ศึกษารายงานของผู้ประเมินราคาของทรัพย์สินที*กองทรัสต์เข้าลงทนุครั 'ง
แรกอย่างละเอียดตามมาตรฐานวิชาชีพ อย่างไรก็ตาม การตรวจสอบข้อมูลต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง ไม่ได้เป็นการ
รับประกนัวา่ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกไมม่ีความเสยีหาย หรือชํารุดบกพร่องอนัอาจทําให้กองทรัสต์
มีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง หรือซอ่มแซมในจํานวนที*สงูกวา่จํานวนที*ระบใุนเอกสารนี '  

นอกจากนี ' รายงานของผู้ประเมิน ราคาของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรกอาจมีข้อบกพร่องหรือไม่
ถกูต้อง ไมว่า่ทั 'งหมดหรือแตบ่างสว่น อนัเนื*องมาจากความบกพร่องของทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกที*
ตรวจสอบได้ยากหรือไมส่ามารถตรวจสอบได้ และทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกอาจมีลกัษณะหรือถกู
นําไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ*งที*เป็นการขดัหรือแย้งกบักฎหมายต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง โดยการตรวจสอบ
ข้อมูลต่างๆ ที*เกี*ยวข้องไม่สามารถครอบคลุมถึงได้ ซึ*งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายหรือความรับผิดอัน
เนื*องมาจากเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

เนื*องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจึงไม่ควร
คาดหวงัที*จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั 'น นอกจากนี ' มลูคา่ของหนว่ยทรัสต์ในอนาคตอาจลดตํ*าลงหรือสงูขึ 'นกว่า
ราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ ผู้ลงทนุอาจไม่ได้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั 'น ผู้ประสงค์จะซื 'อหน่วยทรัสต์จึง
ควรปรึกษาผู้ประกอบวิชาชีพและขอคําปรึกษาเกี*ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก่อนตดัสินใจลงทนุ
ในหนว่ยทรัสต์ 

1.1 ความเสี*ยงจากการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

1.1.1 ความเสี�ยงในการพึ�งพิงผู้เช่ารายเดียว และความสามารถในการชาํระค่าเช่า 

ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรกได้ปล่อยเช่าพื 'นที*แก่ผู้ เช่าเพียงรายเดียว คือ บริษัท บีไอ
เอส จํากัด จึงทําให้แหล่งที*มาของรายได้ของกองทรัสต์มาจากผู้ เช่ารายเดียว กองทรัสต์จึงเกิด 
ความเสี*ยงจากการพึ*งพิงผู้ เช่ารายเดียว หากผู้ เช่าดงักลา่วไมส่ามารถชําระคา่เช่าเนื*องมาจากปัญหา
ด้านการเงินของผู้ เช่า จะสง่ผลกระทบตอ่รายได้ของกองทรัสต์ และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
อยา่งมีนยัสาํคญั  

อย่างไรก็ดี ถึงแม้กองทรัสต์จะมีผู้ เช่าเพียงรายเดียว แต่ด้วยลกัษณะการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าคือ 
ผู้ให้บริการจดัการข้อมลูให้แก่ลกูค้า ซึ*งลกูค้าที*ใช้บริการของผู้ เช่าจะมีความหลากหลายในด้านธุรกิจ
และมีจํานวนมากราย (รายละเอียดระบใุนสว่นที* 2 หวัข้อ 4.1.2 “ข้อมูลเกี*ยวกับบริษัท บีไอเอส 
จํากดั) (ผู้ เช่า)” จึงถือเป็นการกระจายความเสี*ยงด้านรายได้ของผู้ เช่า และเปรียบเสมือนกองทรัสต์
ได้มีการกระจายความเสี*ยงลกูค้าผ่านผู้ เช่าอีกทอดหนึ*ง ทั 'งนี ' ในระยะเวลาที*ผ่านมา ผู้ เช่ามีประวตัิ
การชําระคา่เช่าที*ดี ไมเ่คยผิดนดัชําระคา่เช่าและชําระคา่เช่าครบตามจํานวนทกุครั 'งนบัแตทํ่าสญัญา
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เช่า นอกจากนี 'การชําระค่าเช่าของผู้ เช่าเป็นการชําระค่าเช่ารายไตรมาสโดยชําระต้นงวด ดงันั 'น  
ใน 1 ปี ผู้ เช่าจะชําระค่าเช่าเพียงสี* (4) ครั 'ง และจะชําระก่อนที*จะใช้ทรัพย์สิน ทําให้กองทรัสต์ลด
ความเสี*ยงและความถี*ในการผิดนดัการชําระค่าเช่า ยิ*งไปกว่านั 'น ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่ายงัได้ตกลงทํา
ประกนัภยัการสญูเสียรายได้ค่าเช่า (Rental Loss Insurance) โดยมีมลูค่าประกนัภยัเท่ากบั 3 ปี
ของคา่เช่าโดยผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบคา่เบี 'ยประกนัภยัดงักลา่วอีกด้วย  

นอกจากนี ' กองทรัสต์ได้จัดจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที*มีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สิน 
ได้แก่ บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากัด ซึ*งเป็นผู้ ชํานาญและเชี*ยวชาญในการ
บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศองักฤษ (รายละเอียดบริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) 
จํากดั ระบใุนสว่นที* 2 หวัข้อ 4.2 “ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”) มาบริหารจดัการทรัพย์สินที*กองทรัสต์
จะเข้าลงทนุครั 'งแรกนี ' ซึ*งการบริหารจดัการได้ครอบคลมุไปถึงระบบการจัดเก็บและติดตามค่าเช่า
ให้กบักองทรัสต์ตามข้อตกลงในสญัญาเช่าอีกด้วย ซึ*งผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเชื*อมั*นในศกัยภาพ
การทํางาน ณ ปัจจบุนัของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นวา่จากลกัษณะการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าดงักลา่ว รวมถึงการทําประกนัภยัการ
สญูเสียรายได้ค่าเช่า (Rental Loss Insurance) พร้อมทั 'งความชํานาญและเชี*ยวชาญของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ จะสามารถลดความเสี*ยงในการพึ*งพิงผู้ เช่ารายเดียวและความเสี*ยงจาก
ความสามารถในการชําระคา่เช่าได้ในระดบัหนึ*ง  

1.1.2 ความเสี�ยงในการยกเลิกและไม่ต่อสัญญาเช่า 

ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะลงทนุครั 'งแรกได้มีสญัญาเช่าระยะยาวถึง 25 ปี (ปัจจุบนัคงเหลือประมาณ 
17 ปี 6 เดือน) โดยผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในเดือนกุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 (Break Option) 
(ครั 'งเดียว) ทั 'งนี ' ในกรณีที*สญัญาเช่ามีการยกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดอายสุญัญาเช่า หรือใน
กรณีที*สภาพตลาดมีการเปลี*ยนแปลงซึ*งอาจจะสง่ผลให้ผู้ เช่าเรียกร้องให้มีการปรับเปลี*ยนเงื*อนไขใน
สญัญาเช่า ซึ*งเงื*อนไขที*ปรับเปลี*ยนดงักล่าวอาจเป็นเงื*อนไขที*เป็นการเอื 'อประโยชน์ต่อกองทรัสต์
น้อยลงหากเปรียบเทียบกับสญัญาเช่าที*ได้ทําไว้ในปัจจุบนั หรือในกรณีที*มีผู้ เช่าไม่ต่ออายสุญัญา
เช่าและกองทรัสต์ไมส่ามารถหาผู้ เช่ารายใหมม่าทดแทนผู้ เช่ารายเดิมได้ในเวลาอนัสมควร กรณีและ
เหตกุารณ์ต่างๆ ดงักล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

ในกรณีที*ผู้ เช่าใช้สทิธิcบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ซึ*งในปีดงักลา่วคา่เช่าจะ
ปรับขึ 'นเป็นจํานวน 2.45 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษตามสญัญาเช่า ทําให้กองทรัสต์อาจต้องหา 
ผู้ เช่ารายใหม่หรือเจรจาค่าเช่าใหม่กบัผู้ เช่ารายเดิม ซึ*งค่าเช่าที*กองทรัสต์ได้รับอาจลดลง และอาจ
เท่ากับอัตราตลาดตามที* ผู้ ประเมิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้ให้
สมมติฐานไว้ซึ*งเท่ากับ 1.82 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และทําให้กองทรัสต์อาจได้รับค่าเช่าไม่
เป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั (โดยรายละเอียดจะอยูใ่นหวัข้อ 2.4.1 “ราคาประเมินและมลูคา่สงูสดุ
ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ”) 
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อยา่งไรก็ตาม การดําเนินงานตามปกติของธุรกิจศนูย์ข้อมลูเป็นธุรกิจที*มีลกัษณะเฉพาะพิเศษคือ มี
ค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบและอุปกรณ์ต่างๆ ทั 'งที*เป็น
อปุกรณ์หลกัและสว่นควบ รวมการลงทุนทั 'งหมดดงักลา่วและในทรัพย์สินอื*นที*จะปรับปรุงเพิ*มเติม
ถือเป็นมลูคา่สงูมากเพื*อใช้เป็นศนูย์ข้อมลูที*รองรับกบัความต้องการของลกูค้าหลากหลายธุรกิจ ซึ*ง
ค่าใช้จ่ายทั 'งหมดที*กล่าวมาเป็นภาระค่าใช้จ่ายของผู้ เช่า และหากมีการยกเลิกสญัญาเช่า หรือ 
สญัญาเช่าสิ 'นสดุลงและไมม่ีการตอ่สญัญาเช่า ผู้ เช่าจะสามารถเคลื*อนย้ายอปุกรณ์ออกได้เฉพาะใน
สว่นที*เป็นอปุกรณ์ที*ไมต่ิดตรึงกบัอาคารเทา่นั 'น สว่นงานพฒันาพื 'นที* อปุกรณ์ที*ติดตรึงแน่น และงาน
ระบบเป็นกรรมสิทธิcของผู้ ให้เช่า ดงันั 'น จากการใช้เงินลงทุนจํานวนมากดงักลา่วของผู้ เช่า ผู้ เช่าจึง
มกัทําสญัญาเช่าระยะยาวเพื*อที*จะเป็นการได้รับความมั*นใจในฝั*งผู้ เช่าเองวา่จะสามารถใช้ทรัพย์สิน
ในระยะเวลาที*ยาวนานเพียงพอกบัที*ผู้ เช่าลงทนุไป และไมย้่ายสถานที*ประกอบการบ่อยครั 'งเพื*อเป็น
การลดคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ดงักลา่ว ดงันั 'น ผู้จดัการกองทรัสต์เชื*อวา่ ด้วยลกัษณะธุรกิจศนูย์ข้อมลูที*ต้อง
ดําเนินงานด้วยการให้บริการอย่างต่อเนื*องตลอดเวลา การที*จะเปลี*ยนทําเลที*ตั 'งของศูนย์ข้อมูล
จะต้องมีการวางแผนอย่างรัดกุมและมีศนูย์สํารองลว่งหน้าที*ดี และต้องมั*นใจได้ว่าการย้ายสถานที*
จะไมก่่อให้เกิดความเสยีหายกบัข้อมลูที*มีผู้ เก็บสํารองไว้กบัศนูย์ข้อมลู ปัจจยัต่างๆ ดงักลา่วรวมถึง
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพื*อการเป็นศูนย์ข้อมูลที*สงู ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่าความเสี*ยงที*ผู้ เช่าจะ
ยกเลกิหรือไมต่อ่สญัญาเช่านั 'นอยูใ่นระดบัที*ตํ*า 

ที*ปรึกษาทางการเงินและผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นในแนวทางเดียวกันว่าจากปัจจัยเรื*องการ
โยกย้ายศนูย์ข้อมูลซึ*งมีข้อจํากัดเนื*องจากมีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื 'นที* 
คา่ติดตั 'งระบบ และอปุกรณ์ตา่งๆ โดยตวัอยา่งมลูค่าการตกแต่งใหม่จากรายงานของผู้ประเมินของ
บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) มูลค่าการตกแต่งใหม่เพื*อเป็นศูนย์ข้อมูลระดบั 3 อยู่ที* 
1,160 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษต่อตารางฟุตของพื 'นที*ด้านเทคนิคสุทธิ ซึ*งเมื*อเปรียบเทียบกับ
ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนซึ*งมีพื 'นทางเทคนิคสุทธิเท่ากับ 14,445 ตารางฟุต มูลค่าการ
ตกแตง่ใหมจ่ะมีมลูคา่ประมาณ 16.76 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ซึ*งถือวา่เป็นต้นทนุการโยกย้ายที*
อยู่ในระดบัสงู นอกจากนี 'ในระหว่างที*ทําการย้ายศนูย์ข้อมลู ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศนูย์
ข้อมูลควบคู่กันสองแห่ง เพื*อให้การดําเนินการไม่หยุดชะงัก ซึ*งข้อเท็จจริงดงักล่าวเป็นปัจจัยที*ที*
ปรึกษาทางการเงินและผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่าจะทําให้ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัที* 
15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566   

1.1.3 ความเสี�ยงจากคู่แข่งทางการค้าในการดาํเนินธุรกิจกองทรัสต์ 

ความเสี*ยงประเภทหนึ*งที*กองทรัสต์จะต้องประสบเมื*อเข้าลงทนุในทรัพย์สิน คือ ความเสี*ยงจากการ
แข่งขันในธุรกิจที*กองทรัสต์ดําเนินการกับผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับ
กองทรัสต์อนัอาจนํามาซึ*งการแข่งขนัที*รุนแรงทั 'งในด้านการลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการ
แสวงหาผู้ เช่าที*นา่เชื*อถือเพื*อมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งการแข่งขนัดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบในด้าน
ลบตอ่การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ' บริษัทคูแ่ขง่ดงักลา่วอาจมีแหลง่เงินทนุและปัจจยั
สนบัสนนุอื*นๆ ที*เอื 'อให้สามารถแข่งขนักบักองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ*งการแข่งขนัดงักลา่ว
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อาจเพิ*มต้นทุนในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือลดอัตราค่าเช่าที*
กองทรัสต์จะเรียกเก็บจากผู้ เช่า 

อยา่งไรก็ตาม อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเป็นทรัพย์สินประเภทอาคารโกดงั/คลงัสินค้า 
ที*ดําเนินธุรกิจโดยการปล่อยเช่าพื 'นที* อสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวตั 'งอยู่ในทําเลที*ดี และเหมาะกับ
ลกัษณะการใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) โดยตั 'งอยู ่ในนิคมอตุสาหกรรม Anchorage 
Point ซึ*งเป็นพื 'นที*เขตอตุสาหกรรมขนาดเบาและพาณิชย์ และเป็นที*ตั 'งของนิคมอตุสาหกรรมหลาย
แห่ง ทําเลที*ตั 'งดงักลา่วถือเป็นจุดยทุธศาสตร์สําหรับภาคอตุสาหกรรมและพาณิชย์เนื*องจากตั 'งอยู่
ใกล้ศนูย์กลางกรุงลอนดอน การเดินทางมายงัศนูย์ข้อมลูสะดวกและรวดเร็ว อีกทั 'งที*ตั 'งของทรัพย์สนิ
นี 'ยงัอยูใ่นบริเวณที*มีระบบป้องกนันํ 'าท่วมและอยู่เหนือ Thames Barrier ซึ*งสามารถป้องกนั Storm 
Surge ได้ โดยตั 'งแตท่รัพย์สนิได้รับการปรับปรุงเป็นศนูย์ข้อมลู ในปี พ.ศ. 2551 ทรัพย์สนิดงักลา่วยงั
ไมเ่คยประสบกบัสถานการณ์นํ 'าทว่ม 

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่า ทําเลที*ตั 'งเป็นปัจจัยสําคญัของการประกอบธุรกิจคลงัสินค้าโดยเฉพาะ
ธุรกิจศนูย์ข้อมลู นอกจากนี ' ผู้ เช่าคลงัสนิค้าเพื*อใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลูมกัจะทําสญัญาเช่าระยะ
ยาว ด้วยลกัษณะดงักลา่ว จึงเป็นการลดความเสี*ยงด้านคูแ่ขง่ทางการค้าได้ในระดบัหนึ*ง 

1.2 ความเสี*ยงที*เกี*ยวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

1.2.1 ความเสี�ยงจากการไม่กระจายทรัพย์สินจากการลงทุนของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จะลงทุนโดยการซื 'อหุ้ นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด (APUK Limited) ในสดัส่วน 
100% โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสิทธิcในทรัพย์สินเพียง 1 แห่ง ได้แก่ ที*ดินและสิ*ง
ปลกูสร้างซึ*งตั 'งอยูใ่นที*ดินดงักลา่ว อนัได้แก่ อาคารโกดงั/คลงัสินค้า Unit C ซึ*งปัจจุบนัใช้ประโยชน์
เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ทําให้แหลง่ที*มาของรายได้ของกองทรัสต์นั 'นพึ*งพิงจากทรัพย์สนิเพียง
แห่งเดียว ซึ*งอาจทําให้กองทรัสต์มีความเสี*ยงในเรื*องของการจัดหาผลประโยชน์ หากทรัพย์สิน
ดงักลา่วไมส่ามารถก่อให้เกิดรายได้ได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์เชื*อมั*นว่าด้วยศักยภาพของทรัพย์สิน กอปรกับทําเลที*ตั 'งของ
ทรัพย์สินที*อยู่ในโซนอตุสาหกรรมและพาณิชยกรรม รวมถึงการมีสญัญาเช่าระยะยาวกบัผู้ เช่าเป็น
ระยะเวลา 25 ปี ตั 'งแต่ปี พ.ศ. 2551 - 2576 (ปัจจุบนัสญัญาเช่าคงเหลือประมาณ 17 ปี 6 เดือน) 
และแม้วา่เมื*อถึงกําหนดวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สทิธิขอยกเลกิสญัญาเช่านี 'ก่อน
ครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลกิสญัญาลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 6 เดือน แตก่ารบอกเลกิสญัญา
ก่อนครบกําหนดตามข้อนี 'จะบงัคบัได้ต่อเมื*อผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ที*เกี*ยวข้องกบั
ทรัพย์สินจนถึงวันที*เลิกสญัญาครบถ้วนแล้ว ซึ*งปัจจัยดังกล่าว จะช่วยลดความเสี*ยงในเรื*องการ
จดัหาผลประโยชน์ได้ในระดบัหนึ*ง เนื*องจากกองทรัสต์มีระยะเวลาที*ยาวนานพอที*จะหาผู้ เช่าราย
ใหม่ด้วยทรัพย์สินที*พร้อมในการปล่อยเช่า นอกจากนี ' ในอนาคตกองทรัสต์อาจทําการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์อื*นเพิ*มเติมนอกเหนือจากทรัพย์สนิหลกัที*ลงทนุครั 'งแรก เพื*อช่วยกระจายความเสี*ยง
จากการลงทุนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม การลงทุนของกองทรัสต์ในอนาคตจะต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ที*กําหนดในไว้โครงการ  
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1.2.2 ความเสี�ยงที�อาจเกดิขึ 1นอนัเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยมืเงนิ 

ปัจจุบนับริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ*งเป็นบริษัทที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนโดยการซื 'อหุ้นสามญั คิดเป็น
สดัส่วน 100% ของจํานวนหุ้ นที*จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด มีสญัญาเงินกู้ กับธนาคารพาณิชย์
ต่างประเทศ โดยมียอดเงินกู้ คงเหลือก่อนที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุน จํานวน 11,275,000 ปอนด์ 
สเตอร์ลงิองักฤษ แตอ่ยา่งไรก็ตามภายหลงัการเข้าลงทนุของกองทรัสต์แล้ว บริษัท เอพียเูค จํากดัที*
กองทรัสต์เข้าลงทนุนั 'นจะลดสดัสว่นเงินกู้กบัธนาคารพาณิชย์ให้คงเหลอื 9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลงิ
อังกฤษ ทั 'งนี ' จํานวนเงินกู้ ทั 'งหมดจะไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ ณ วันที*ลงทุนครั 'งแรก ซึ*งเงินกู้ ดังกล่าวถือเป็นต้นทุนของการลงทุนที*ผู้ ลงทุนจะต้อง
คํานงึถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ดงักลา่วด้วย 

ดงันั 'น การเข้าลงทนุในทรัพย์สนิของกองทรัสต์ครั 'งนี 'เสมือนมีแหลง่เงินทนุสว่นหนึ*งจากการกู้ยืมผ่าน
บริษัทที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุน กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงเกิดขึ 'นจากการกู้ ยืมเงินดังกล่าว จาก
ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การลดลงของมูลค่าทรัพย์สิน และการเปลี*ยนแปลงของอตัรา
ดอกเบี 'ยที*ลอยตวัในระหวา่งอายเุงินกู้  ซึ*งอาจสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมและก่อภาระผกูพนัได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของ
สินทรัพย์รวม เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ*มเติม ทั 'งนี ' หากในปีที*
ครบกําหนดสญัญาเงินกู้  มูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง ซึ*งอาจเกิดจากมูลค่าประเมิน
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที*ลดลง ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงเกิดขึ 'นจากระดบัของการกู้ยืมที*อาจ
เกินกวา่ระดบัที*ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด ซึ*งทําให้ระดบัการกู้ยืมครั 'งถดัไปของการต่ออายุ
สญัญาเงินกู้ เดิมหรือทําสญัญาเงินกู้ ฉบับใหม่ตํ*ากว่าสญัญาเงินกู้ ฉบับเดิม ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้
ตระหนักถึงความเสี*ยงดังกล่าวและได้มีมาตรการในการติดตามระดับการกู้ ยืมและมูลค่าการ
ประเมินทรัพย์สินในแต่ละครั 'ง โดยจะประสานงานกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ก่อนที*สญัญาเงินกู้
ฉบบัเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน เพื*อพิจารณามลูค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
ระดบัความสามารถของการกู้ยืมเงินก่อนที*สญัญาเงินกู้ ฉบบัเดิมจะครบกําหนดประมาณ 6 เดือน 
หากเห็นว่ามลูค่าประเมินลดลงและทําให้ระดบัการกู้ยืมเงินอาจเกินกว่าระดบัที*ประกาศสํานกังาน 
ก.ล.ต. กําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานกบัสถาบนัการเงินเดิมหรือสถาบนัการเงินใหม่ เพื*อ
ดําเนินการปรับระดบัเงินกู้ ให้เป็นไปตามที*ประกาศกําหนด และดําเนินการเตรียมจ่ายชําระเงินต้น
ของเงินกู้บางสว่นหรือทั 'งหมด โดยนําเงินมาจากสภาพคลอ่งของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์เพิ*มเติม เพื*อรักษาระดบัการกู้ยืมดงักลา่ว ทั 'งนี 'ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือก
ที*ก่อให้เกิดประโยชน์ที*ดีที*สดุตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

นอกจากนี ' ปัจจัยข้างต้นอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ซึ*งตามสญัญาก่อตั 'งทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 90 ของกําไรที*ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี และหากกองทรัสต์มีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอใน
การชําระดอกเบี 'ยและเงินต้นตามที*กําหนดในสญัญาเงินกู้ยืม อาจสง่ผลให้ผู้ให้กู้อาจดําเนินการทาง
กฏหมายกบักองทรัสต์อนัเนื*องมาจากการไมป่ฎิบตัิตามสญัญาเงินกู้ยืม  
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ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้คํานึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นหลัก โดยได้
พิจารณาทบทวนเงื*อนไขในการกู้ยืม เช่น อตัราดอกเบี 'ย การชําระคืนเงินต้น และระยะเวลาการกู้ยืม 
เป็นต้น แตอ่ยา่งไรก็ตาม การกู้ยืมอาจทําให้กองทรัสต์มีความเสี*ยงในเรื*องการผิดเงื*อนไขการปฏิบตัิ
ตามสญัญาเงินกู้ยืมได้ในกรณีที*อาจมีการลงมติในการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้เป็นอื*น ซึ*งแตกตา่ง
จากที*มีการระบุไว้ในเงื*อนไขภายใต้สญัญาเงินกู้ยืม ทําให้กองทรัสต์ต้องผิดเงื*อนไขภายใต้สญัญา
เงินกู้ยืม สง่ผลให้กองทรัสต์อาจจะต้องชําระคืนเงินกู้ของสญัญาเงินกู้ยืมดงักลา่วก่อนครบกําหนด
ชําระ  

เมื*อครบกําหนดสญัญาเงินกู้ ในปีที* 3 นบัแต่วนัที* บริษัท เอพียเูค จํากัด ได้รับเงินกู้  (ปี พ.ศ. 2557) 
กองทรัสต์มีภาระในการจ่ายคืนเงินต้นตามสัญญาเงินกู้  ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจจะพิจารณา
ทางเลือกด้วยการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ' การต่อสญัญาเงินกู้  (Revolving) การรีไฟแนนซ์ 
(การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินเพื*อชําระคืนหนี 'เดิม) หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ*มเติม เป็นต้น 
ทั 'งนี ' ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนที*จะครบกําหนดของสญัญาเงินกู้ฉบบัเดิม
ไมน้่อยกวา่ 6 เดือน เพื*อให้การดําเนินงานเป็นไปอยา่งราบรื*นและตอ่เนื*อง โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาทางเลือกที*ก่อให้เกิดประโยชน์ที*ดีที*สุดต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะมี
กระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกบัสถาบนัการเงินที*มีสญัญาเงินกู้ยืมปัจจุบนัเพื*อขอ
ต่อสญัญาเงินกู้  หรือขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ' พร้อมทั 'งเจรจาเงื*อนไขในสญัญาเงินกู้  ใน
ขณะเดียวกันผู้จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบันการเงินรายใหม่ เพื*อขอเงื*อนไขการรีไฟแนนซ์
เปรียบเทียบกนั ทั 'งนี ' ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเงื*อนไขในสญัญาเงินกู้  ความสามารถในการ
ก่อภาระผกูพนั เช่น การนําทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลกัประกนั (ถ้ามี) อตัราสว่นการกู้ยืม
ของกองทรัสต์ ความสามารถในการชําระดอกเบี 'ยและเงินกู้  และความสามารถในการก่อให้เกิด
รายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อยา่งตอ่เนื*อง  

ในกรณีที*มีการกู้ยืมเงินใหมเ่พื*อมาชําระหนี 'เงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงที*
จะไม่สามารถ refinancing ได้ อนัเนื*องจากไม่ได้ข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัใหม่ที*ดีเท่ากับ
ข้อตกลงในสัญญากู้ ยืมเงินฉบับเดิม หรือมีข้อสัญญาบางประการซึ*งจํากัดการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ กองทรัสต์อาจพิจารณาทําการจัดอนัดบัเครคิตของกองทรัสต์เพื*อเพิ*มศกัยภาพในการ
กู้ยืมเพิ*มเติม หรือพิจารณาหานกัลงทนุที*สนใจในทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที*เหมาะสมตอ่ไป 

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้ตระหนกัถึงความเสี*ยงดงักลา่วข้างต้น และจะมีมาตรการในการติดตามผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ ที*มีผลกระทบต่อการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ซึ*ง
รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี 'ยอยา่งสมํ*าเสมอ นอกจากนี ' ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื*องมือ
ทางการเงินเพื*อลดความเสี*ยงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี*ยนอัตราดอกเบี 'ย หรือการ
ดําเนินการใดๆ กับเจ้าหนี ' เช่น การขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ' การผ่อนผันเงื*อนไขที*เป็น
อปุสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะดําเนินการดงักลา่วโดยคํานึงถึง
กฎหมายที*เกี*ยวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นสาํคญั 
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1.2.3 ความเสี�ยงจากการซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที�เป็นสาระสําคัญและมีผลกระทบต่อ
การจัดหาผลประโยชน์ 

อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุอาจต้องได้รับการซอ่มแซมและการปรับปรุงครั 'งใหญ่ในสว่น
ที*เป็นสาระสาํคญั ทั 'งนี ' เพื*อให้อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วมีความทนัสมยั และมีความเหมาะสมในการ
ใช้ประโยชน์ของลกูค้ามากยิ*งขึ 'น รวมถึงเพื*อเป็นการดึงดดูลกูค้าให้มาใช้บริการอสงัหาริมทรัพย์ที*
กองทรัสต์ลงทนุอยา่งตอ่เนื*อง 

อย่างไรก็ดี สําหรับการซ่อมแซมหรือการบํารุงรักษารายปีโดยทั*วไปไม่น่าจะมีผลกระทบต่อผลการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ แต่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงครั 'งใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ*งที*มิใช่การ
ดําเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจําเป็นต้องดําเนินการเพื*อเปลี*ยนแปลงรูปลกัษณ์ทั 'งภายในและ
ภายนอกของอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์ลงทุน ตลอดจนการเปลี*ยนแปลงระบบงานที*สําคญั การ
ซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักลา่วอาจต้องปิดพื 'นที*บางสว่นของอสงัหาริมทรัพย์เป็นการชั*วคราว 
การปิดพื 'นที*ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในทางลบอย่างมี
นยัสาํคญั ดงันั 'น หากอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์ลงทนุจําเป็นต้องมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุง
ครั 'งใหญ่ อาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต์ได้ 

ทั 'งนี ' ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุมีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนื*องตามความจําเป็นและ
เหมาะสมอยู่สมํ*าเสมอ เพื*อรักษาสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที*ดีและพร้อมในการใช้ประโยชน์ ซึ*ง
การปรับปรุงซอ่มแซมดงักลา่วไมม่ีผลกระทบตอ่การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที*กองทรัสต์เข้า
ลงทนุ เนื*องจากใช้งบประมาณที*ไมส่งูนกั นอกจากนี ' กองทรัสต์จะได้มีการจดัตั 'งงบประมาณเป็นราย
ปีที*คาดว่าเพียงพอและเหมาะสม สําหรับการปรับปรุงซ่อมแซมและบํารุงรักษาประจําในส่วนของ
พื 'นที*ที*ให้เช่า อปุกรณ์และเครื*องมือตา่งๆ ในการดําเนินธุรกิจศนูย์ข้อมลู  

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เชื*อว่าการซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์จะไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์
และกระแสเงินสดของกองทรัสต์อย่างมีนยัสําคญั ทั 'งนี ' หากงบประมาณในการซ่อมบํารุงทรัพย์สิน
นั 'นไม่เพียงพอต่อการดําเนินการ กองทรัสต์จะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที*เหมาะสมเพื*อลด
ผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ อนึ*ง ก่อนการลงทนุของกองทรัสต์ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้เข้าเยี*ยม
ชมทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุแล้ว เห็นว่า สภาพปัจจุบนัของทรัพย์สินไม่มีความจําเป็นที*จะ
ได้รับการปรับปรุงครั 'งใหญ่ เนื*องจากสภาพทรัพย์สนิอยูใ่นสภาพที*ดี และทนัสมยั ยิ*งไปกว่านั 'น ผู้ เช่า
มีแผนปรับปรุงทรัพย์สนิ ห้อง Server ทั 'งหมดให้อยูใ่นระดบั Tier 3 (ระดบัความพร้อมในการใช้งาน) 
ภายในสิ 'นปี พ.ศ. 2558 โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายเองทั 'งหมด และทรัพย์สินที*เกิดจาก
การปรับปรุงดงักลา่วจะเป็นของกองทรัสต์เมื*อสญัญาเช่าสิ 'นสดุอีกด้วย 
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1.2.4 ความเสี�ยงเกี�ยวกับอัตราเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินที�ไม่คุ้มผลประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจที�กองทรัสต์อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสี*ยงด้านการดําเนินงานและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที*
กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรก ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์จะพิจารณาจัดให้มีการประกันภยัในทรัพย์สินที*
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ*งปัจจุบนัได้เป็นไปตามข้อกําหนดของ
กฎหมายที*เกี*ยวข้องแล้ว โดยกรมธรรม์ประกนัภยัที*สาํคญัเกี*ยวกบัทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ
ครั 'งแรกซึ*งปัจจบุนั ณ เดือนมิถนุายน พ.ศ. 2558 บริษัท เอพียเูค จํากดั และ Lloyds Bank Plc เป็น
ผู้ รับผลประโยชน์ ได้แก่ การประกนัภยัวินาศภยัแบบสรรพภยั (All Risk Insurance) การประกนัภยั
การสูญเสียรายได้ค่าเช่า (Loss of Rent) และการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 
(Property Owners Liability) เฉพาะในสว่นความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิอนัเกิดจากทรัพย์สนิทั 'งหมดที*
อยูภ่ายใต้การบริหารของบริษัท เอพียเูค จํากดั รวมถึงการประกนัความรับผิดของนายจ้างตอ่ลกูจ้าง 
(EMPLOYER'S LIABILITY) (รายละเอียดระบใุนสว่นที* 2 หวัข้อ 2.2.7 “การประกนัภยัในทรัพย์สินที*
กองทรัสต์เข้าลงทนุ”)  

อยา่งไรก็ตาม อตัราเงินชดเชยในกรณีที*ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกเกิดความเสียหาย
อาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที*กองทรัสต์อาจสญูเสยี เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม เป็น
ต้น หรือกองทรัสต์อาจไมส่ามารถใช้สทิธิเรียกร้องตามที*ระบใุนกรมธรรม์ประกนัภยัที*เกี*ยวข้องได้ ไม่
ว่าทั 'งหมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์
ประกันภยัดังกล่าวได้โดยที*ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงจากความ
สญูเสยีทางการเงิน เมื*อเกิดเหตกุารณ์ร้ายแรงที*กองทรัสต์อาจไมไ่ด้รับการชดเชยความเสยีหายอยา่ง
เพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ ซึ*งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อ
ผลตอบแทนที*ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์คาดวา่จะได้รับ 

ปัจจุบันทรัพย์สินที*กองทรัสต์ลงทุนครั 'งแรกมีการทําประกันภัยทรัพย์สินสําหรับความเสี*ยงทุก
ประเภท โดยมีการกําหนดวงเงินคุ้ มครองจํานวน 24,900,000 ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ โดย
ครอบคลมุกับต้นทุนการก่อสร้างทดแทนทรัพย์สินในกรณีที*เกิดความเสียหายซึ*งราคาประเมินวิธี
ต้นทุนทดแทนเฉลี*ยของผู้ประเมินอิสระทั 'งสองรายจะอยู่ที*ประมาณ 13.11 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่าการทําประกนัภยัตามทนุประกนัภยัดงักลา่วรวมถึงการประกนัภยั
บคุคลภายนอกได้มีมลูคา่เพียงพอและเหมาะสมแล้ว อยา่งไรก็ตาม ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์จะพิจารณาให้
การจัดหาประกนัภยัเหมาะสมสําหรับทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะลงทนุภายใต้เงื*อนไขที*ดีที*สดุสําหรับ
กองทรัสต์ ภายใต้การประกนัภยัที*มีอยู่เดิมของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรก และ/หรือ
ประกนัภยัที*จะตอ่อาย ุและ/หรือที*จะจดัทําขึ 'นใหม ่และภายหลงักองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว 
กองทรัสต์จะดําเนินการให้ทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์  
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1.2.5 ความเสี�ยงจากอัตราแลกเปลี�ยน 

เนื*องจากกองทรัสต์จะลงทนุในทรัพย์สนิซึ*งตั 'งอยูใ่นตา่งประเทศ โดยการลงทนุครั 'งแรกของกองทรัสต์
เป็นการลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งตั 'งอยู่ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ 
และทรัพย์สินที* บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสิทธิc ตั 'งอยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราช
อาณาจกัร ฉะนั 'น การลงทนุในทรัพย์สินครั 'งแรกและการได้รับผลตอบแทนกลบัมายงักองทรัสต์ จะ
เป็นเงินสกลุปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษทั 'งสิ 'น ขณะที*กองทรัสต์จ่ายผลตอบแทนแก่นกัลงทนุในสกุลเงิน
บาท ดงันั 'น กองทรัสต์จึงมีความเสี*ยงจากอตัราแลกเปลี*ยน 

ปัจจบุนั บริษัท เอพียเูค จํากดั มีรายได้ เป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และค่าใช้จ่ายที*เกิดขึ 'น 
เช่น คา่บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งคํานวณจากรายได้จากการดําเนินการสทุธิ โดยมีการกําหนดอตัรา
ขั 'นตํ*าเป็นเงินสกุลดอลล่าร์สหรัฐ ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงจากความผันผวนของอัตรา
แลกเปลี*ยนของเงินดอลลาร์สหรัฐ แต่อย่างไรก็ตามการชําระค่าบริหารอสงัหาริมทรัพย์จะชําระเป็น
เงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ รวมถึง ค่าบริหารจัดการบริษัท ค่าดอกเบี 'ยจ่าย ฯลฯ และเงินกู้
ธนาคารพาณิชย์ล้วนเป็นเงินสกลุปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษเช่นกนั ซึ*งถือว่าเป็นการจดัการความเสี*ยง
โดยธรรมชาติ (Natural Hedge) ทั 'งนี ' รายได้ที*เกิดขึ 'นในตา่งประเทศนั 'นภายหลงัจากหกัค่าใช้จ่ายที*
ต่างประเทศแล้วกองทรัสต์ก็จะได้รับผลตอบแทนเป็นเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ดังนั 'น 
กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี*ยนเงินในการจ่ายผลตอบแทนเข้า
กองทรัสต์เป็นสกลุเงินบาท ซึ*งอาจทําให้มลูค่าเงินลงทนุตลอดจนผลตอบแทนในรูปเงินบาทเพิ*มขึ 'น
หรือลดลงได้    

ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสี*ยงจากอัตราแลกเปลี*ยน จึงได้กําหนดให้กองทรัสต์มี
นโยบายป้องกนักันความเสี*ยงจากอตัราแลกเปลี*ยนโดยใช้เครื*องมือทางการเงิน ได้แก่ สญัญาซื 'อ
ขายลว่งหน้าอตัราแลกเปลี*ยน (Fx Derivatives) เพื*อลดความเสี*ยงที*เกี*ยวข้องกบัอตัราแลกเปลี*ยนที*
อาจเกิดขึ 'นได้จากการลงทนุในต่างประเทศตามความเหมาะสมและสภาวการณ์ในขณะนั 'น โดยมี
กรอบการดําเนินงานดังนี ' 1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจากสภาวะตลาดในขณะนั 'น กฎ
ข้อบงัคบั และปัจจยัอื*นๆ ที*เกี*ยวข้อง เช่น อตัราดอกเบี 'ย สภาวะอตัราแลกเปลี*ยน และค่าใช้จ่ายใน
การป้องกันความเสี*ยง เป็นต้น โดยจะใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาตามที*เห็นเหมาะสมเพื*อ
ผลประโยชน์สงูสดุเป็นสําคญั 2) ติดตามอตัรา swap point rate ทกุๆ 3 เดือน เพื*อพิจารณาการ
ลงทนุในสญัญาซื 'อขายอตัราแลกเปลี*ยนลว่งหน้า ในกรณีที* swap point rate มีพรีเมี*ยม (Premium 
หรือค่าเป็น บวก) หมายถึงภาวะค่าเงินปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษมีแนวโน้มแข็งค่าขึ 'น หรือกรณีที* 
swap point rate เป็น discount (คา่เป็นลบ) หมายถึงภาวะคา่เงินปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษมีแนวโน้ม
อ่อนค่าลง ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนในสญัญาซื 'อขายลว่งหน้าเพื*อป้องกนัความเสี*ยง
จากอตัราแลกเปลี*ยน (Fx Derivatives) ในสดัสว่นที*เหมาะสมตามแตก่รณี เพื*อลดความผนัผวนของ
อตัราแลกเปลี*ยนที*อาจมีผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี นโยบายการจดัการความ
เสี*ยงของอตัราแลกเปลี*ยนของกองทรัสต์ จะขึ 'นอยูใ่นดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ 
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ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่า นโยบายป้องกันความเสี*ยงข้างต้นจะช่วยลดความเสี*ยงจากอัตรา
แลกเปลี*ยนได้ในระดบัหนึ*ง แตย่งัคงมีความเสี*ยงจากอตัราแลกเปลี*ยนคงเหลอือยูใ่นบางสว่น  

ตวัอยา่ง การทําสญัญาซื 'อขายลว่งหน้าของเงินสกลุปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ และสกลุเงินบาท 

ตารางแสดงสญัญาซื 'อขายลว่งหน้าของเงินปอนด์และเงินบาท ณ วนัที* 3 เมษายน พ.ศ. 2558 

 swap point อัตรา
แลกเปลี�ยน 

อัตราเปลี�ยนแปลง 

ต่อช่วงเวลา ต่อปี  

1 เดือน 0.0407 48.1 0.08% 1.02% 

3 เดือน 0.1238 48.1 0.26% 1.03% 

6 เดือน 0.2366 48.1 0.49% 0.98% 

1 ปี 0.4509 48.1 0.94% 0.94% 

ตวัอยา่งการพิจารณาดําเนินการจดัทําสญัญาซื 'อขายลว่งหน้า เช่น ณ วนัที* 3 เมษายน พ.ศ. 2558 
การทําสญัญาซื 'อขายล่วงหน้าของเงินสกุลปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษและเงินสกุลบาทระยะเวลา 3 
เดือน จะให้ผลตอบแทนที*สูงที*สุด ซึ*งเท่ากับร้อยละ 1.03 ต่อปี ทําให้ผู้ ถือหน่วยยทรัสต์ได้รับ
ผลตอบแทนที*มากขึ 'นจากอตัราดงักลา่ว ในขณะที*หากกองทรัสต์ทําสญัญาซื 'อขายลว่งหน้าของเงิน
สกลุปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษและเงินสกุลบาท ระยะเวลา 1 ปี กองทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนที*มาก
ขึ 'นในอตัราประมาณร้อยละ 0.94 เท่านั 'น ดงันั 'น ผู้จดัการกองทรัสต์จึงมีความเห็นว่าการทําสญัญา
ซื 'อขายล่วงหน้าของเงินปอนด์และเงินบาทระยะเวลา 3 เดือน จะให้ผลตอบแทนที*สูงที*สุด และ
จํานวนเงินที*ทําสญัญาซื 'อขายลว่งหน้านั 'นจะไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของรายได้สทุธิที*ประมาณการณ์ไว้ 

1.2.6 ความเสี�ยงจากผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ
กองทรัสต์ให้ประสบความสาํเร็จได้  

ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์และควบคมุการ
ดําเนินธุรกิจเพื*อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะลงทนุ ซึ*งการปฏิบตัิหน้าที*ของ
ผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี การที*ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ดําเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที*วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ 
ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน รวมทั 'งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อยา่งมีนยัสาํคญั ถึงแม้วา่ 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที*ในการบริหารจัดการกองทรัสต์แล้วก็ตาม 
ความสามารถของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้
ประสบความสําเร็จนั 'นยงัขึ 'นอยู่กับปัจจัยที*ไม่แน่นอนหลายประการ เช่น ความสามารถในการหา
โอกาสการลงทนุที*เหมาะสม และสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์การลงทนุของกองทรัสต์ รวมทั 'งการได้รับ
เงื*อนไขทางการเงินที*ดี ดังนั 'น ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการดําเนินงานตาม 
กลยทุธ์การลงทนุของผู้จดัการกองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที*วางไว้ หรือสามารถทํา
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ได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที*เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการบริหาร
จดัการกองทรัสต์ตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์อย่างระมดัระวงั ตามมาตรฐานการประกอบ
วิชาชีพเพื*อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

1.3 ความเสี*ยงที*เกี*ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

1.3.1 ความเสี�ยงจากการซื 1อทรัพย์สนิเกนิกว่าร้อยละห้าจากราคาประเมินทรัพย์สนิตํ�าสุด 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยการซื 'อหุ้นสามญัของ บริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิcใน
อสงัหาริมทรัพย์ โดยมลูคา่ของกองทรัสต์ที*จะลงทนุเทา่กบั 26 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ ซึ*งสงูกวา่
ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ*าสดุร้อยละ 20.93 (เกินกว่าร้อยละ 5) ทั 'งนี ' ราคาประเมินค่าทรัพย์สินที*
ตํ*าสดุจะเท่ากบั 21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากดั (การคํานวณหามลูคา่ตลาดด้วยวิธีรายได้ – Income Approach) ซึ*งอาจทําให้เกิดความเสี*ยง
ในการซื 'ออสงัหาริมทรัพย์สงูกวา่ราคาประเมิน  

อยา่งไรก็ดี ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นวา่ทรัพย์สนินา่จะมีมลูคา่เพิ*มขึ 'นเมื*อมีการพฒันาปรับปรุงทรัพย์สิน
เสร็จในปลายปี พ.ศ. 2558 นี ' ตามแผนปรับปรุงทรัพย์สนิของผู้ เช่าที*มีแผนจะปรับปรุงทรัพย์สนิ (ห้อง 
Server) ให้อยู่ในระดบั Tier 3 (ระดบัความพร้อมในการใช้งาน) ทั 'งหมด โดยผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบ
คา่ใช้จ่ายทั 'งหมดเอง นอกจากนี ' ราคาประเมินที*ผู้ประเมินราคาทําการประเมินนั 'นได้มีการรวมต้นทนุ
ในการได้มาของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ คา่นายหน้าและคา่ใช้จ่ายในทางกฏหมาย 
เป็นต้น จึงทําให้ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิที*ได้ออกมาตํ*า แตก่ารเข้าลงทนุของกองทรัสต์นั 'นเป็นการ
ลงทุนในบริษัทที*มีกรรมสิทธิcในทรัพย์สิน ซึ*งกองทรัสต์จะไม่เสียค่าใช้จ่ายในส่วนนี ' ฉะนั 'น ราคาซื 'อ
ขายทรัพย์สนิในครั 'งนี 'จึงไมค่วรจะนําต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ 
คา่นายหน้าและคา่ใช้จ่ายในทางกฏหมาย เป็นต้น มารวมคํานวณในราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิด้วย  

ทั 'งนี ' ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นว่ามลูค่าทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็นมลูค่าที*สมเหตสุมผล 
แม้ว่ามูลค่าที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนซึ*งกําหนดไว้เป็นจํานวนไม่เกิน 26,000,000 ปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ จะสงูกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ*าสดุของผู้ประเมินราคา ซึ*งอยู่ที* 21,500,000 ปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษ ซึ*งการประเมินดงักลา่ว ตั 'งอยู่บนสมมติฐานว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่า
ในวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 และคา่เช่าที*ได้รับหลงัจากวนัที*ดงักลา่วจะเป็นไปตามอตัราตลาด 
ซึ*งตํ*ากว่าสญัญาเช่าปัจจุบัน ที*ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าสมมติฐานดังกล่าวไม่สะท้อน
ข้อเท็จจริง เนื*องจากในปัจจบุนัผู้ เช่าอยูร่ะหวา่งการปรับปรุงศนูย์ข้อมลูให้อยูใ่นระดบั Tier 3 ทั 'งหมด 
ซึ*งจะทําให้ผู้ เช่าสามารถได้รับคา่ตอบแทนมากขึ 'นจากลกูค้าของผู้ เช่า อีกทั 'งการโยกย้ายศนูย์ข้อมลู
ยงัมีข้อจํากดัเนื*องจากมีคา่ใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบ และ
อปุกรณ์ต่างๆ นอกจากนี 'ในระหว่างที*ทําการย้ายศนูย์ข้อมลู ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศนูย์
ข้อมูลควบคู่กันสองแห่ง เพื*อให้การดําเนินการไม่หยุดชะงัก ซึ*งข้อเท็จจริงดงักล่าวเป็นปัจจัยที*ที*
ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าจะทําให้ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในวันที* 15 กุมภาพันธ์  
พ.ศ. 2566 ทั 'งนี ' หากคํานวณมลูค่าของศนูย์ข้อมลูบนสมมติฐานว่าผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญา
เช่าในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 มูลค่าที*ประเมินได้จะสงูกว่า 26,000,000 ปอนด์สเตอร์ลิง
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องักฤษ ซึ*งเป็นมูลค่าสงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครั 'งนี ' เนื*องจากค่าเช่าที*ได้รับจากผู้ เช่าจะ
เป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั ซึ*งสงูกวา่อตัราตลาดตามการประเมินของผู้ประเมิน อย่างไรก็ตาม ที*
ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่ยงัคงมีความเป็นไปได้วา่หากอตัราคา่เช่าตลาดในปีที*ผู้ เช่ามีสิทธิcบอกเลิก
สญัญาเช่าตํ*ากวา่คา่เช่าตามสญัญาเช่า ตามที*ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากัด ได้ให้สมมติฐาน ผู้ เช่าอาจทําการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือขอเจรจาค่าเช่าในอตัราที*ตํ*ากว่า
สญัญาเช่าปัจจบุนั ซึ*งจะทําให้กองทรัสต์ได้รับคา่เช่าที*ลดลง และจะทําให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบ
ในการจดัหาผลประโยชน์ 

ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นตรงกันกับที*ปรึกษาทางการเงินว่ามูลค่าทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุเป็นมลูคา่ที*สมเหตสุมผล และยงัมีความเห็นเพิ*มเติมว่าผู้ เช่าจะพฒันาปรับปรุงศนูย์ข้อมลูให้
อยู่ในระดบั Tier 3 ทั 'งหมด (ระดบัความพร้อมในการใช้งาน) ภายในสิ 'นปี พ.ศ. 2558 โดยผู้ เช่าจะ
เป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายเองทั 'งหมด และการปรับปรุงดงักลา่วจะตกเป็นของกองทรัสต์เมื*อสญัญา
เช่าสิ 'นสดุ ทั 'งนี ' การปรับปรุงดงักล่าวเป็นความต้องการของผู้ เช่าเองเพื*อเพิ*มประสิทธิภาพในการ
ให้บริการ และเพื*อตอบสนองความต้องการของลกูค้าของผู้ เช่าที*มีเพิ*มขึ 'นอย่างต่อเนื*อง ซึ*งผู้ก่อตั 'ง
กองทรัสต์เห็นว่าเหตผุลดงักลา่วจะทําให้ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2566 ซึ*งจะทําให้มลูคา่ที*ประเมินได้สงูกว่า 26,000,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งเป็นมลูค่า
สงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครั 'งนี ' โดยให้สมมติฐานผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาในปี พ.ศ. 
2566 และได้คา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าจนครบกําหนด คา่เช่าที*นํามาคํานวณตามสมมติฐานของ 
ผู้ประเมินจะมีมลูค่าสงูขึ 'นคือในปี พ.ศ. 2566 เท่ากับ 2,451,929 ปอนด์ต่อปี และเมื*อคํานวณกับ 
Initial Yield จะทําให้มลูคา่ที*ประเมินได้สงูกวา่มลูคา่ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

ถึงแม้ว่ามูลค่าที*กองทรัสต์จะลงทุนนั 'นสูงกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินมากกว่าร้อยละ 5 ทาง 
ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่ากองทรัสต์นี 'ยงัคงเป็นทางเลือกหนึ*งของการลงทนุที*ให้ผลตอบแทน
นา่พอใจแก่นกัลงทนุ เนื*องจากกองทรัสต์มีสญัญาเช่าระยะยาวประมาณ 17 ปี 6 เดือนกบัผู้ เช่า โดย
มีอตัราค่าเช่าคงที*และมีการเติบโตทุก 5 ปี (แบบอตัราสะสม) และทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพ 
ตั 'งอยู่ในทําเลที*ดี อยู่ในบริเวณที*เป็นโซนอุตสาหกรรม และใกล้กับศูนย์กลางของกรุงลอนดอน 
ประเทศองักฤษ เป็นจดุยทุธศาสตร์สาํหรับภาคอตุสาหกรรมและภาคค้าปลกีเชิงพาณิชย์ 

ในกรณีที*ผู้ เช่าอาจใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่า ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้ เช่าน่าจะไม่ใช้สิทธิ
บอกเลิกสญัญาเช่า เนื*องจากการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูจะมีข้อจํากดัทั 'งในเรื*องของค่าใช้จ่ายแรกเข้า
จํานวนมากในรูปของค่าพัฒนาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ โดยตัวอย่างมูลค่าการ
ตกแต่งใหม่จากรายงานของผู้ประเมินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) มูลค่าการ
ตกแต่งใหม่เพื*อเป็นศูนย์ข้อมลูระดบั 3 อยู่ที* 1,160 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษต่อตารางฟุตของพื 'นที*
ด้านเทคนิคสทุธิ ซึ*งเมื*อเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนซึ*งมีพื 'นทางเทคนิคสทุธิ
เท่ากบั 14,445 ตารางฟุต มูลค่าการตกแต่งใหม่จะมีมูลค่าประมาณ 16.76 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ ซึ*งถือว่าเป็นต้นทุนการโยกย้ายที*อยู่ในระดับสงู นอกจากนี 'ในระหว่างที*ทําการย้ายศูนย์
ข้อมูล ผู้ เช่าจะต้องมั*นใจได้ว่าในการดําเนินการศูนย์ข้อมูลควบคู่กันสองแห่งในขณะนั 'นไม่มีการ
หยดุชะงกั ซึ*งข้อเท็จจริงดงักลา่วจะเป็นปัจจยัที*จะทําให้ผู้ เช่าไม่น่าจะใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าใน
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วนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 แตน่า่จะอยูจ่นครบสญัญาเช่าและในทางกลบักนัมองว่าผู้ เช่าน่าจะ
ต้องการตอ่อายสุญัญากบักองทรัสต์ไปเรื*อยๆ อย่างไรก็ดี ในกรณีที*ผู้ เช่าใช้สิทธิcบอกเลิกสญัญาเช่า
ในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ซึ*งในปีดงักลา่วค่าเช่าจะปรับขึ 'นเป็นจํานวน 2.45 ล้านปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษตามสญัญาเช่า ทําให้กองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่ารายใหม่หรือเจรจาค่าเช่าใหม่กบั 
ผู้ เช่ารายเดิม ซึ*งค่าเช่าที*กองทรัสต์ได้รับอาจลดลง และอาจเท่ากับอตัราตลาดตามที* ผู้ประเมิน 
บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้ให้สมมติฐานไว้ซึ*งเท่ากับ 1.82 ล้านปอนด์ 
สเตอร์ลงิองักฤษ และทําให้กองทรัสต์อาจได้รับคา่เช่าไมเ่ป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั 

1.3.2 ความเสี�ยงเกี�ยวกับการได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ก่อนที*จะมีการได้มาซึ*งอสังหาริมทรัพย์นั 'น ที*ปรึกษาทางการเงินและผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้
ทําการศึกษาข้อมูลรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์โดยจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที*จะได้มานั 'นอยา่งเต็มความสามารถ รวมถึงการศกึษารายละเอียดจาก
รายงานของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ (Appraisal Report) รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฏหมาย
ของทรัพย์สินโดยที*ปรึกษากฏหมาย (Legal Due Diligence Report) ที*ได้จัดทําขึ 'นจากการ
ดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะลงทุนอย่างเต็มที*ตามมาตฐานวิชาชีพของที*
ปรึกษานั 'นๆ อย่างไรก็ตาม การกระทําดงักลา่วมิได้เป็นประกนัว่าอสงัหาริมทรัพย์นั 'นจะปราศจาก
ความเสยีหายหรือความบกพร่องที*อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือ
จ่ายชําระหนี 'อื*นใดตอ่บคุคลที*สามนอกจากที*ระบใุนเอกสารนี ' และรายงานของผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิ 
รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฏหมายของทรัพย์สินโดยที*ปรึกษากฏหมาย ที*ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์
พิจารณาประกอบการลงทนุในทรัพย์สินครั 'งนี ' ในฐานะที*เป็นส่วนหนึ*งของการตรวจสอบและสอบ
ทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื*องจากความชํารุดบกพร่องบางประการของ
อสังหาริมทรัพย์ซึ*งอาจไม่สามารถกําหนดให้แน่ชัดลงไปได้อันเป็นผลมาจากขอบเขตของการ
ตรวจสอบเทคโนโลยีหรือเทคนิคที*ใช้ตลอดจนปัจจยัอื*นๆ ที*เกี*ยวข้องอาจมีข้อบกพร่องหรือมีความไม่
ถกูต้อง เนื*องจากความบกพร่องบางอยา่งของอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งอาจตรวจพบได้ยากหรือไมส่ามารถ
ตรวจพบได้เนื*องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ 

นอกจากนี ' อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะลงทุนบางรายการอาจมิได้เป็นไปตามกฏหมาย หรือ
กฎระเบียบข้อบงัคบัต่างๆ ซึ*งเกี*ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้เป็นไปตามข้อกําหนดของ
หนว่ยงานที*เกี*ยวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์นั 'นไม่สามารถตรวจพบ 
ด้วยเหตุนี 'กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที*เพิ*มเติมอันเกิดจากการที*อสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ที*เ กี*ยวข้องกับ
อสงัหาริมทรัพย์นั 'น อีกทั 'งคํารับรอง คํารับประกันและข้อตกลงที*จะรับผิดชดใช้ ซึ*งผู้ เป็นเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ก่อนที*กองทรัสต์จะลงทุนจะให้ไว้แก่กองทรัสต์นั 'น มีข้อจํากัดในแง่ของขอบเขต 
จํานวนเงิน และระยะเวลาที*เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้คํารับรอง คํารับประกนั และข้อตกลงที*จะ
รับผิดชดใช้ ทั 'งนี ' กองทรัสต์มีสิทธิที*จะได้รับการชดเชยในกรณีที*มีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน 
อย่างไรก็ดี ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับชดเชยตามคํารับรอง คํา
รับประกัน หรือข้อตกลงที*จะรับผิดชดใช้กรณีที*เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์อนั
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เป็นผลมาจากการได้มาซึ*งอสงัหาริมทรัพย์ เนื*องจากกรณีดงักลา่วขึ 'นอยู่กบัการชําระหนี 'ของลกูหนี '
และการบงัคบัชําระหนี 'ตามสญัญา 

1.3.3 อสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั1นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ�มขึ 1น
รวมทั 1งค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิ�มขึ 1น 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี*ยวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ 
เพิ*มขึ 'นโดยรายได้ไม่เพิ*มขึ 'นตาม ทั 'งนี ' ปัจจยัที*อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี*ยวกับอสงัหาริมทรัพย์และ
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ*มสงูขึ 'น ได้แก่ 

• การเพิ*มขึ 'นของคา่ธรรมเนียมในการบํารุงรักษา 

• การเพิ*มขึ 'นของภาษีที*เกี*ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 'งคา่ธรรมเนียมอื*นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลี*ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั 'งนโยบายของรัฐบาลซึ*งจะเพิ*ม
คา่ใช้จ่ายในการปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที*เปลี*ยนแปลงนั 'น 

• การเพิ*มขึ 'นของคา่ธรรมเนียมสาธารณปูโภค 

• การเพิ*มขึ 'นของอตัราเงินเฟ้อ 

• การเพิ*มขึ 'นของเบี 'ยประกนัภยั และ 

• ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งต้องมีการแก้ไข โดยต้องใช้
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการ และคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการในสว่นนี 'ไมส่ามารถคาดหมายได้ 

1.3.4 กําไรขั 1นต้นที� ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจ
ได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย 

กําไรขั 'นต้นที*ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั ได้แก่ 

• กรณีที*มีพื 'นที*วา่งจากการที*สญัญาเช่าหมดอาย ุหรือมีการเลกิสญัญาเช่าที*ทําให้อตัราการเชา่
พื 'นที*ลดน้อยลง เป็นผลให้กําไรขั 'นต้นที*กองทรัสต์ได้รับลดลง  

• ความสามารถในการจดัเก็บคา่เช่าจากผู้ เช่าพื 'นที* 

• จํานวนเงินค่าเช่าพื 'นที* ที*ผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื*อนไขในการต่อสญัญาเช่า 
และการทําสญัญาเช่ารายใหมน่ั 'นมีเงื*อนไขที*ด้อยกวา่สญัญาเดิม 

• สภาวะทางเศรษฐกิจทั 'งภายในประเทศที*กองทรัสต์ลงทุนและทั*วโลก รวมทั 'งสภาวะตลาด
อสงัหาริมทรัพย์  

• ความสามารถในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึ*งการประกนัภยัที*เพียงพอ 
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• การเปลี*ยนแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ตา่งๆ ที*ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจดั
เขตพื 'นที* ภาษี และค่าธรรมเนียมที*ต้องชําระให้แก่รัฐบาล การเปลี*ยนแปลงดังกล่าวอาจ
ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มสูงขึ 'น หรือมีค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการที*ไม่สามารถคาดหมายได้ ทั 'งนี ' เพื*อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที*
เปลี*ยนแปลงไปนั 'น สทิธิตา่งๆ ที*เกี*ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากดัอนัเป็นผลมาจาก
การเปลี*ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที*เกี*ยวข้องกบัมาตรฐานอาคาร หรือการวางผงัเมือง หรือการ
ใช้บงัคบักฎหมายใหมที่*เกี*ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และ 

• ภยัพิบตัิธรรมชาติ เหตสุดุวิสยั การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจราจล และเหตกุารณ์อื*นใดที*
อยูน่อกเหนือความควบคมุของบริษัท 

1.3.5 ความเสี�ยงเกี�ยวกับภยัธรรมชาติ อุทกภยัและการก่อวนิาศภยั 

ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะลงทุนอาจมีความเสี*ยงจากภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั และการก่อวินาศภยั ซึ*ง
การเกิดภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม และเหตุสุดวิสยัอื*นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ 'นไม่
บ่อยครั 'งนกั แต่หากเกิดขึ 'นในบริเวณที*ตั 'งของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุน นอกจากจะสร้าง
ความเสียหายต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์แล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินของ 
ผู้ เช่าอยา่งประเมินคา่ไมไ่ด้  

แผนภาพแสดงที*ตั 'งทรัพย์สนิและแนวนํ 'า 

 
หมายเหต ุ: ภาพอ้างอิงจากรายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ โดย DTZ 

จากภาพด้านบน แม้ทรัพย์สนิจะตั 'งอยู่ใกล้กบัแม่นํ 'า Thames และบริเวณที*ตั 'งทรัพย์สินดงักลา่วถกู
กําหนดเป็น “พื 'นที*นํ 'าทว่ม กรณีที*มีภยัพิบตัิร้ายแรงอยา่งหลกีเลี*ยงไม่ได้” (ซึ*งหมายถึง พื 'นที*ประเภท
ที*มีโอกาสหรือความเป็นไปได้ในการเกิดอทุกภยั แต่อยู่ในเกณฑ์ที*ตํ*า เนื*องจากได้รับประโยชน์จาก
ระบบป้องกนัอทุกภยั) ซึ*งอาจมีความเสี*ยงจากอทุกภยั แต่อย่างไรก็ตาม ที*ปรึกษาทางการเงิน และ 
ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ เห็นวา่ บริเวณที*ตั 'งของทรัพย์สินได้รับการดแูลและบริหารจดัการจากภาครัฐ โดย
มีที*กั 'นป้องกนัพาย ุ(Storm Surge) และตั 'งแตที่*ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกได้ปรับปรุง
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เป็นศนูย์ข้อมลู ในปี พ.ศ. 2551 บริเวณที*ตั 'งทรัพย์สินดงักลา่วไม่เคยได้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์
เกิดอทุกภยั อยา่งไรก็ตาม ก็มิได้เป็นการรับรองวา่เหตกุารณ์อทุกภยัจะไมเ่กิดขึ 'นอีกในอนาคต ดงันั 'น 
เพื*อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะควบคมุให้มีการทํา
ประกันภัยในทุนประกันภัยที*ครอบคลุมความเสียหายที*เกิดจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อ
วินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื*นๆ ไว้สําหรับทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรก ได้แก่ 
ประกันภยัวินาศภยัแบบสรรพภยั (All Risk Insurance) อย่างเหมาะสมภายใต้เงื*อนไขที*ดีที*สดุ
สาํหรับกองทรัสต์ตลอดเวลา 

1.3.6 ความเสี�ยงด้านภาษี 

การลงทุนครั 'งแรกของกองทรัสต์เป็นการลงทุนในหุ้นสามญัของบริษัท เอพียูเค จํากดั ซึ*งตั 'งอยู่ใน
ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ และทรัพย์สินที* บริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิc 
ตั 'งอยู่ในกรุงลอนดอน ประเทศสหราชอาณาจักร ดังนั 'น การขายโอน หรือรับโอนกรรมสิทธิcใน
อสังหาริมทรัพย์รวมถึงการดําเนินธุรกิจภายหลังกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีภาระภาษีและ
คา่ธรรมเนียมเกิดขึ 'นจากการดําเนินงานและการสง่ผลตอบแทนเข้ากองทรัสต์  
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แผนภาพการดําเนินงานและผลประโยช์น ภาษีและค่าธรรมเนียมที*เกี*ยวข้องในการลงทุนครั 'งแรก
ของกองทรัสต์แสดงได้ ดงันี ' 

จากแผนภาพข้างต้น แสดงให้เห็นว่าผลตอบแทนที*กองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินงานของ บริษัท  
เอพียเูค จํากดั จะได้รับผลประโยชน์ทางภาษี ระหวา่งประเทศองักฤษและประเทศเกิร์นซีย์ ประเทศ
เกิร์นซีย์และประเทศไทย แต่อาจมีค่าธรรมเนียมการโอนเงินและค่าธรรมเนียมอื*นๆ (ถ้ามี) จากการ
ทําธุรกรรมทางการเงินกบัสถาบนัการเงิน ซึ*งคา่ธรรมเนียมดงักลา่วเป็นคา่ธรรมเนียมปกตขิองการทํา
ธุรกรรมการโอนเงิน ทั 'งนี ' ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์นั 'นไม่มีข้อจํากัดในการนําเงินออกนอก
ประเทศ อย่างไรก็ตาม เมื*อกองทรัสต์จ่ายผลตอบแทนให้แก่นักลงทุน ยังคงมีภาระภาษีตาม
กฎหมายประเทศไทย  

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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อนึ*ง ในอนาคตกองทรัสต์อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที*เกิดจากการซื 'อหรือขายหรือโอนหรือรับ
โอนกรรมสิทธิcในอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการดําเนินงาน ซึ*งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั 'งหมดหรือ
บางสว่น โดยที*อตัราคา่ธรรมเนียมและอตัราภาษีที*กองทรัสต์จะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกต่างจาก
อตัราที*เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

1.3.7 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี�ยง 

โดยทั*วไปการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี*ยงหลายประการ รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเฉพาะแต ่ 

• การเปลี*ยนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ  

• การเปลี*ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื 'นที*  

• สถานะทางการเงินของผู้ เช่า ผู้ซื 'อและผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์  

• แหลง่เงินทนุสนบัสนนุ ทั 'งที*เป็นเงินกู้ยืม หรือตราสารทนุซึ*งอาจเปลี*ยนแปลงไป ทําให้สง่ผล
กระทบตอ่ความสามารถของกองทรัสต์ในการได้มาเพิ*มซึ*งอสงัหาริมทรัพย์โดยมีเงื*อนไขที*เป็น
ประโยชน์ตอ่กองทรัสต์  

• การเปลี*ยนแปลงอตัราการดําเนินงานอื*นๆ  

• การเปลี*ยนแปลงกฎหมายด้านสิ*งแวดล้อม กฎหมายการกําหนดเขตพื 'นที*และหลกัเกณฑ์อื*นๆ 
ของรัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน  

• ข้อเรียกร้องด้านสิ*งแวดล้อมที*เกิดขึ 'นจากอสงัหาริมทรัพย์  

• การเปลี*ยนแปลงอตัราคา่เช่าในตลาด  

• การเปลี*ยนแปลงของราคาพลงังาน  

• การแข่งขนัระหว่างเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เพื*อแย่งลกูค้าที*เป็นผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการซึ*งอาจ
สง่ผลให้เกิดพื 'นที*วา่งในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไมส่ามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงที*เป็นประโยชน์
ได้  

• การไมส่ามารถตอ่อายสุญัญาเช่าเมื*อสญัญาเช่าฉบบัปัจจบุนัหมดอาย ุ 

• การไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าพื 'นที*จากผู้ เช่าได้ตรงตามเวลาที*กําหนด หรือการไม่สามารถ
จดัเก็บได้เลยเนื*องจากผู้ เช่าล้มละลาย  

• การไม่สามารถจัดทําประกันภัยได้เพียงพอหรือครอบคลุมความเสียหาย หรือการที*เบี 'ย
ประกนัภยัเพิ*มสงูขึ 'น  

• การเพิ*มขึ 'นของอตัราเงินเฟ้อ  

• อสงัหาริมทรัพย์ชํารุดบกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบํารุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที*ไม่อาจ
คาดหมายได้  
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• ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงและเงื*อนไขในสญัญาเช่า  

• การต้องพึ*งพากระแสเงินสดเพื*อใช้ในการซอ่มบํารุง และการพฒันาปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์  

• การที*คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการเพิ*มสงูขึ 'น รวมถึงคา่ภาษีอสงัหาริมทรัพย์  

• สทิธิหรือภาระติดพนัใดๆ ที*ตรวจไมพ่บขณะที*ทําการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรัพย์
ที*กรมที*ดิน  

• เหตสุดุวิสยัที*ทําให้เกิดความเสยีหายที*ไมอ่าจทําประกนัภยัได้  

ปัจจัยต่างๆ เหล่านี 'อาจส่งผลให้เกิดความผันผวนของอตัราการเช่าพื 'นที* อัตราค่าเช่าพื 'นที* หรือ
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการ ทําให้เกิดผลกระทบในทางลบตอ่มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์ และรายได้ที*
ได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ดอกเบี 'ยและค่าใช้จ่ายอื*นๆ ซึ*งผลที*
เกิดขึ 'นอาจผันผวนขึ 'นหรือผันผวนลงได้ มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมี
นยัสาํคญัหากตลาดอสงัหาริมทรัพย์หรือเศรษฐกิจของประเทศอยูใ่นขาลงอยา่งกระทนัหนั 

1.4 ความเสี*ยงที*เกี*ยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

1.4.1 ความเสี� ยงอันเกิดจากผลตอบแทนที� ผู้ลงทุนได้ รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่า
ผลตอบแทนที�กองทรัสต์ได้รับจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุน 

โดยทั*วไปผลตอบแทนที*กองทรัสต์จะได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ที*เป็นกรรมสิทธิcของกองทรัสต์นั 'น
ขึ 'นอยูก่บัจํานวนรายได้สทุธิจากอสงัหาริมทรัพย์ และคํานวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายที*เกิดขึ 'นจาก
การดําเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมลูค่าปัจจุบนัของอสงัหาริมทรัพย์ 
แตอ่ยา่งไรก็ดี ในสว่นของผลตอบแทนจากหนว่ยทรัสต์ที*นกัลงทนุจะได้รับจะขึ 'นอยู่กบัผลตอบแทนที*
กองทรัสต์จ่ายได้เมื*อเปรียบเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์สําหรับนักลงทุนที*จองซื 'อ
หนว่ยทรัสต์ และ/หรือราคาตลาดสาํหรับนกัลงทนุที*ได้ซื 'อหนว่ยทรัสต์ในตลาดรอง แม้วา่ผลตอบแทน
ที*นกัลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจจะมีความเกี*ยวข้องเชื*อมโยงกับผลตอบแทนที*กองทรัสต์จะ
ได้รับจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์ลงทนุ แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี 'จะไม่
เหมือนกนั  

1.4.2 ความเสี�ยงเกี�ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

รายได้ที*กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นั 'นขึ 'นอยูก่บัปัจจยัหลายประการ รวมทั 'ง
จํานวนเงินรายได้คา่เช่าพื 'นที*ที*ได้รับ ตลอดจนอตัราคา่ใช้จ่ายเกี*ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินการที*เกิดขึ 'น หากอสงัหาริมทรัพย์ที*เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจํานวนที*
เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดบัเดิมได้ นอกจากนี ' 
ยงัไมส่ามารถรับรองได้วา่ระดบัของผลประโยชน์ตอบแทนที*จ่ายจะเพิ*มขึ 'นเมื*อเวลาผ่านไป อีกทั 'งไม่
สามารถรับรองได้วา่ตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื*อให้อตัราคา่เช่าพื 'นที*
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ที*ได้รับนั 'นเพิ*มสูงขึ 'น หรือว่ารายได้ค่าเช่าพื 'นที*จากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ*ง
อสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติมนั 'นจะเพิ*มสงูขึ 'น และทําให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ*มสงูขึ 'น อนัจะเป็นผลให้
กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในจํานวนเพิ*มสงูขึ 'นได้ 

1.4.3 ความเสี�ยงอันเกิดจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินค่าโดย
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้เป็นเครื�องแสดงมูลค่าที�แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และ
ไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั1นจะเป็นไปตามที�ประเมิน ไม่ว่า
ในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั*วไปการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์โดยบริษัทประเมินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึง
ปัจจยับางประการที*เป็นนามธรรมที*เกี*ยวกบัทรัพย์สนินั 'น เช่น สภาวะทางการเศรษฐกิจ ภาวะตลาด 
ความสามารถในการแขง่ขนั สภาพของทรัพย์สิน ทําเลที*ตั 'ง และความแข็งแกร่งทางการเงิน เป็นต้น 
ซึ*งอาจมีเหตุการณ์ที*ทําให้ปัจจัยดงักล่าวเปลี*ยนแปลงได้ในอนาคต เนื*องจากเหตุการณ์ที*เป็นข้อ
สมมติฐานตามการประเมินอาจไม่เกิดขึ 'นตามที*คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ที*มิได้คาดการณ์ไว้ ดงันั 'น ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที*
กําหนดไว้จะเกิดขึ 'นตามที*คาดการณ์ ดงันั 'น ในอนาคต หากกองทรัสต์จะต้องขายอสงัหาริมทรัพย์ที*
กองทรัสต์ลงทนุ ราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นั 'นอาจตํ*ากว่ามลูค่าที*กําหนดโดยบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิ หรือตํ*ากวา่ราคาที*กองทรัสต์ได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ ที*ปรึกษาทางการเงินและผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้
พิจารณารายละเอียดของรายงานของผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน (Appraisal Report) รวมถึงความ
สมเหตุสมผลของสมมติฐานที*สําคัญที*ใช้ในการประเมิน ตามมาตรฐานวิชาชีพ และหลกัความ
ระมดัระวงัอยา่งเต็มที*  

1.4.4 ความเสี�ยงอันเกิดจากการที�ตลาดสําหรับการซื 1อขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยเพิ�งเริ� ม
ก่อตั 1ง  และตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื� อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในประเทศไทยถือเป็นเรื*องใหมย่งัต้องอาศยัระยะเวลาในการพฒันา อีกทั 'ง
ตลาดรองที*สาธารณชนจะสามารถซื 'อขายหน่วยทรัสต์ยังมีการพัฒนาที*ไม่นานนัก แม้ผู้ ก่อตั 'ง
กองทรัสต์จะดําเนินการยื*นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์เพื*อนําหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจด
ทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ อย่างไรก็ตาม การดําเนินการดงักลา่วมิได้
เป็นเครื*องรับประกันว่าตลาดในการซื 'อขายหน่วยทรัสต์จะมีการพัฒนาตลาดในการซื 'อขาย
หนว่ยทรัสต์มากขึ 'นเพียงใด หรือจะมีสภาพคลอ่งในตลาดสาํหรับการซื 'อขายหนว่ยทรัสต์ 

การประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสต์เปรียบเทียบกบัเกณฑ์มาตรฐาน (Benchmark) ทั 'งใน
และต่างประเทศอาจทําได้ยาก เนื*องจากกองทรัสต์นั 'นเป็นผลิตภณัฑ์ด้านการลงทนุที*ค่อนข้างใหม่
ในประเทศไทย ปัจจบุนัจึงยงัไมม่ีเกณฑ์มาตรฐานซึ*งสามารถนํามาใช้เปรียบเทียบผลการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ได้ นอกจากนี ' ยังไม่เป็นที*แน่ชัดว่าตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์ที*ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยจะได้รับความนิยมในการลงทนุอยา่งกว้างขวาง 
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1.4.5 ความเสี�ยงอันเกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครั 'งนี 'ถกูกําหนดขึ 'นโดยผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ และอาจมิได้เป็นเครื*องบ่งชี '
ถึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั 'งนี ' หน่วยทรัสต์อาจซื 'อ
ขายในราคาที*แตกต่างจากราคาเสนอขายในครั 'งนี 'อย่างมีนยัสําคญั โดยราคาซื 'อขายหน่วยทรัสต์
ขึ 'นอยูก่บัปัจจยัตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ' 

• โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ รวมทั 'งการลงทุนและตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในภาพรวมใน
ทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกตา่งระหวา่งผลการดําเนินงานที*นกัลงทนุ รวมทั 'งนกัวิเคราะห์คาดการณ์กบัผลการ
ดําเนินงานจริงของกองทรัสต์ 

• การเปลี*ยนแปลงของคําแนะนําการลงทนุและการประมาณการของนกัวิเคราะห์ 

• การเปลี*ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดหลกัทรัพย์ 

• มลูคา่ตลาดของสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ 

• ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื*อเปรียบเทียบกบัหลกัทรัพย์ที*เป็นตราสารทนุอื*นๆ รวมทั 'ง
หลกัทรัพย์ที*มิได้อยูใ่นภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

• ความสมดลุระหวา่งจํานวนผู้ซื 'อและผู้ขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

• ขนาดในอนาคตและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื*อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

• กฎเกณฑ์และระเบียบที*เกี*ยวข้องตา่งๆ ที*อาจเปลี*ยนแปลงในอนาคต รวมถึงระบบภาษี ทั 'งที*
เ ป็นการเปลี*ยนแปลงโดยทั*วไป และที* เ กี* ยวข้องกับหน่วยทรัสต์เ พื*อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เป็นการเฉพาะ 

• การที*กองทรัสต์อาจไม่สามารถดําเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้
อยา่งประสบผลสาํเร็จ 

• อตัราแลกเปลี*ยนเงินตราตา่งประเทศ และ 

• ความผนัผวนของสภาวะตลาดหลกัทรัพย์ และการเพิ*มขึ 'นของอตัราดอกเบี 'ย 

ด้วยปัจจัยดังที*ได้กล่าวข้างต้นนี ' หน่วยทรัสต์อาจมีการซื 'อขายที*ราคาสูงกว่าหรือตํ*ากว่ามูลค่า
ทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วย การที*กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสําหรับการดําเนินงานเพื*อใช้ในการลงทุน 
รวมถึงเป็นทุนสํารองสําหรับการดําเนินงาน หรือเพื*อใช้ในการอื*นๆ เงินทุนเหลา่นี 'แม้จะเพิ*มมลูค่า
ให้แก่สนิทรัพย์ แตอ่าจมิได้เพิ*มราคาตลาดให้แก่หนว่ยทรัสต์ หากกองทรัสต์ไมส่ามารถดําเนินงานให้
เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทั 'งในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่าย
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ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับ
ผลกระทบด้านลบ 

นอกจากนั 'น หนว่ยทรัสต์ที*เสนอขายไมใ่ช่ผลติภณัฑ์ทางการเงินซึ*งคุ้มครองเงินลงทนุ และการลงทนุ
ในหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลกัษณะของการเข้าทําสญัญาให้กู้ ยืมเงินหรือเป็นการ
รับประกนัวา่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้เงินที*ตนลงทนุคืน ดงันั 'น นกัลงทนุอาจมีความเสี*ยงที*จะไม่ได้เงิน
ลงทนุคืนทั 'งหมดหรือบางสว่น 

1.4.6 ความเสี�ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือมาตรฐานบัญชีในประเทศที�
กองทรัสต์ไปลงทุนหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้องอาจมีการเปลี�ยนแปลง  

ปัจจบุนับริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นบริษัทที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยการซื 'อหุ้นสามญัทั 'งหมดใน
สดัสว่นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นที*จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด และเป็นผู้มีกรรมสิทธิcในทรัพย์สินได้ใช้
มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standard) ใน
การจัดทํางบการเงิน และใช้มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ (International Accouting 
Standard) ในการบนัทึกบญัชี ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่า มาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ เป็นหลกัการสากลสําหรับแนวทางของการทําบญัชีและการรายงานทางการเงินของบริษัท
ต่างประเทศ และกองทรัสต์จะใช้มาตรฐานการบญัชีไทย (Thai Accounting Standard) สําหรับ
รายงานทางการเงินและการบนัทกึบนัทกึบญัชีของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคคตงบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจาก
การที*มีการประกาศใช้มาตรฐานการบญัชีใหม่ๆ ในประเทศไทยหรือมาตรฐานบญัชีในประเทศที*
กองทรัสต์เข้าไปลงทนุ ซึ*งปัจจุบนัยงัไม่มีข้อมลูเกี*ยวกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี*ยนแปลง
มาตรฐานการบัญชี และการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ 
แนวนโยบาย และ/หรือคําสั*งของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที*มีอํานาจตามกฎหมาย รวมถึง
กฎหมายที*เกี*ยวข้องกบัการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษี และคา่ธรรมเนียมการซื 'อขาย หรือการ
โอนสิทธิต่างๆ ในอสงัหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ*งที*ไม่อาจคาดหมายได้ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์จึงไม่สามารถ
ประมาณการในเชิงตวัเลขสาํหรับผลที*อาจเกิดจากการเปลี*ยนแปลงได้ในอนาคต และไม่อาจรับรอง
ได้วา่การเปลี*ยนแปลงดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ หรือ
ต่อฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคต นอกจากนี ' การเปลี*ยนแปลง
ดงักลา่วนี 'อาจสง่ผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

1.4.7 ความเสี�ยงที�อาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั 1งจาํนวน 

เมื*อสิ 'นสดุการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั 'งนี ' หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ*งดงัต่อไปนี ' ผู้ ก่อตั 'ง
กองทรัสต์ต้องยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั 'งจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซื 'อ 

(ก) มีผู้ จองซื 'อไม่ถึงสองร้อยห้าสิบ (250) ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไป
ตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเกี*ยวกบัการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียน 
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(ข) มลูค่าหน่วยทรัสต์ที*จองซื 'อเมื*อรวมกับมลูค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื*น (ถ้ามี) มีมลูค่าไม่เพียง
พอที*จะลงทุนในทรัพย์สินหลกั หรือไม่ถึงจํานวนตามที*ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล 
กลา่วคือ ในกรณีที*ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ระดมทนุได้ไม่เพียงพอที*จะลงทนุในทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์หรือไม่ถึงราคาซื 'อขาย (ประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) ผู้ ก่อตั 'ง
กองทรัสต์ขอสงวนสทิธิที*จะคืนเงินคา่จองซื 'อให้แก่ผู้จองซื 'อหนว่ยทรัสต์ 

(ค) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ ทรัสตี 
ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที*กําหนด และไม่
สามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

(ง) ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ไมส่ามารถโอนเงินที*ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื*อก่อตั 'ง
กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายในสบิหน้า (15) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

(จ) มลูคา่หนว่ยทรัสต์ที*จองซื 'อน้อยกวา่ห้าร้อย (500) ล้านบาท 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ*งขึ 'นตามที*ระบุไว้ข้างต้น ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ในบังคบัต้อง
ยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทั 'งจํานวน และคืนเงินให้แก่ผู้ จองซื 'อ ดังนั 'น ผู้ ลงทุนที*ได้จองซื 'อ
หนว่ยทรัสต์อาจไมบ่รรลวุตัถปุระสงค์ในการลงทนุในหนว่ยทรัสต์  

1.4.8 ความเสี�ยงจากกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นบริษัทที*จัดตั 'งขึ 'นตามกฎหมายของประเทศ
เกิร์นซีย์ (Guernsey) ที*ถือครองอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งตั 'งอยูใ่นประเทศองักฤษ โดยกฎหมายเกิร์นซีย์นั 'น
อนญุาตให้กองทรัสต์สามารถเข้าซื 'อและถือหุ้นสามญัทั 'งหมดของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100 ของ
จํานวนหุ้นที*จําหนา่ยได้แล้วทั 'งหมด ในขณะที*กฎหมายของประเทศองักฤษไมม่ีข้อห้ามหรือข้อจํากดั
เกี*ยวกับการถือครองอสงัหาริมทรัพย์โดยนิติบุคคลซึ*งจดทะเบียนจัดตั 'งนอกประเทศองักฤษ (ซึ*ง
รวมถึงบริษัทที*จัดตั 'งขึ 'นตามกฎหมายเกิร์นซีย์) การเข้าลงทุนของกองทรัสต์จึงมีผลผูกพันตาม
กฎหมาย อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงจากการเปลี*ยนแปลงกฎหมายดงักล่าว แต่จาก
ข้อเท็จจริงที*ปรากฏในปัจจุบันผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์ไม่พบว่ามีข้อมูลเกี*ยวกับการเปลี*ยนแปลงแก้ไข
กฎหมายใดๆ ที*จะกระทบตอ่การเข้าลงทนุของกองทรัสต์ 

ภายใต้การดําเนินธุรกิจของบริษัท เอพียเูค จํากดั ในปัจจบุนับริษัทมีการทํานิตกิรรมสญัญาจําแนก
ได้เป็น 3 กลุม่ ดงันี ' 

กลุม่ที* 1 สญัญาทางการเงินที*เกี*ยวข้องกบัการกู้ยมืเงินของบริษัท 

กลุม่ที* 2 สญัญาทางการค้าที*เกี*ยวข้องกบัการเช่าทรัพย์สนิของบริษัท 

กลุม่ที* 3 สญัญาทางการค้าที*เกี*ยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิและสญัญาเช่า 
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นิติกรรมสญัญาดงักลา่วเป็นธุรกรรมมีลกัษณะปกติ ไมม่ีโครงสร้างซบัซ้อน และเป็นไปตามหลกัการ
ทั*วไปของธุรกรรมแตล่ะประเภท โดยคูส่ญัญาตกลงให้นํากฎหมายของประเทศองักฤษและกฎหมาย
ของประเทศสิงคโปร์มาใช้บังคับ ทั 'งนี ' ประเทศอังกฤษและประเทศสิงคโปร์ใช้ระบบกฎหมาย 
คอมมอนลอว์ (Common Law) ซึ*งมกัจะไม่มีการตรากฎหมายเป็นลายลกัษณ์อกัษร แต่จะนําแนว
คําพิพากษามาปรับใช้กับข้อเท็จจริงที*เกิดขึ 'นเป็นรายกรณี (Case Law) ดงันั 'น ความเสี*ยงของ
กองทรัสต์จากการเปลี*ยนแปลงกฎหมายหรือแนวคําพิพากษาที*จะกระทบนิติกรรมสญัญาที*เป็นไป
ตามหลกัการทั*วไปจึงเป็นไปได้น้อย 

สาํหรับการเลอืกวา่นิติกรรมสญัญาใดจะใช้กฎหมายองักฤษหรือกฎหมายสงิคโปร์นั 'น สญัญากลุม่ที* 
1 และสญัญากลุม่ที* 2 เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิและบคุคลซึ*งอยูใ่นประเทศองักฤษ คู่สญัญาจึงเลือกใช้
กฎหมายองักฤษบงัคบักบัสญัญาดงักลา่ว ในขณะที*สญัญากลุม่ที* 3 คูส่ญัญาเป็นนิติบคุคลจดัตั 'งขึ 'น
ตามกฎหมายประเทศเกิร์นซีย์และฮ่องกง และทําสญัญาเพื*อบริหารจัดการทรัพย์สินซึ*งตั 'งอยู่ที*
ประเทศองักฤษ เพื*อให้เกิดความเป็นธรรมต่อทกุฝ่ายที*เกี*ยวข้อง คู่สญัญาจึงตกลงให้นํากฎหมาย
ของประเทศสิงคโปร์มาใช้ ซึ*งเป็นประเทศที*ได้รับการยอมรับทางด้านการค้าการลงทุนและมี
กฎหมายใกล้เคียงกบักฎหมายของประเทศองักฤษ ดงันั 'น กฎหมายที*ใช้ในแต่ละสญัญาจึงสามารถ
ใช้บงัคบัตอ่คูส่ญัญาและทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้อยา่งเหมาะสมและเป็นธรรมตอ่ทกุฝ่าย 
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2. ข้อมูลเกี�ยวกับทรัพย์สนิหลักของกองทรัสต์ 

ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ครั 'งแรกนี ' กองทรัสต์ประสงค์จะนําเงินที*ได้จากการเสนอขายไปใช้เป็น
สว่นหนึ*งของเงินที*กองทรัสต์ใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิหลกั โดยการลงทนุในทรัพย์สินหลกัครั 'งแรกนี 'กองทรัสต์จะ
นําเงินที*ได้มาจากการระดมทนุ จํานวนประมาณ 975 ล้านบาท มาใช้ในการลงทนุซื 'อหุ้นสามญัในบริษัท เอพียเูค 
จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิcในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าที*ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) 
เป็นทรัพย์สินหลกัที*จะลงทุนครั 'งแรก ณ วนัที*กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท เอพียูเค จํากัด มีเงินกู้ ยืมกับธนาคาร
พาณิชย์ต่างประเทศเป็นจํานวนเงินประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*ง
เงินกู้ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุที*ผู้ลงทนุจะต้องคํานึงถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ดงักลา่วด้วย (ซึ*งไม่เกิน
สดัสว่นหนี 'กู้ยืมของกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด) รวมเป็นเงินลงทนุทั 'งหมดประมาณ 
1,500 ล้านบาท หรือประมาณ 26 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 

ทั 'งนี ' รายละเอียดของข้อมลูเกี*ยวกบัทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะลงทนุครั 'งแรก มดีงันี ' 

2.1 ข้อมลูของบริษัท เอพียเูค จํากดั  

2.1.1 ข้อมูลทั�วไป  

บริษัท เอพียเูค จํากดั มีสาํนกังานตั 'งอยู่ที* Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin 
GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ (“เกิร์นซีย์”) ซึ*งจดทะเบียนจดัตั 'งเมื*อวนัที* 16 ตลุาคม 
พ.ศ. 2556 โดยมีทนุจดทะเบียน 17,880,081.00 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (USD)  

เหตกุารณ์สาํคญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ที*ผา่นมา 

16 ตลุาคม พ.ศ. 2556 จดทะเบียนจัดตั 'งบริษัท เอพียูเค จํากัด และแต่งตั 'งคณะกรรมการ
บริษัท 2 ราย ได้แก่ บริษัท แอนสนั จํากดั (Anson Limited) โดย นาย
มาร์ค ดักลาส (Mr.Mark Douglas) และ บริษัท คาร์บอท จํากัด 
(Cabot Limited) โดย นายซีฟ ดมัเซลล์ (Mr.Clive Damsell) ซึ*งมี
ความรู้ความสามารถในการดําเนินกิจการของบริษัท 

9 มกราคม พ.ศ. 2556 เพิ*มทนุจดทะเบียนเป็น 5,533,921 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (USD) 

19 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2556 เพิ*มทนุจดทะเบียนเป็น 17,880,081 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (USD) 

27 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2556 เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แบบกรรมสิทธิcสมบูรณ์ ได้แก่ ศนูย์ข้อมูล
อาคาร C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, Greenwich 
ประเทศองักฤษ โดยมีสญัญาเช่ากบั บริษัท บีไอเอส จํากดั 

 เข้าทําสญัญาสินเชื*อ (Facility Agreement) กบั Lloyds Bank PLC. 
วงเงินกู้  11,275,000 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 
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ทั 'งนี ' บริษัท เอพียเูค จํากดั มีแผนการที*จะเพิ*มทุนก่อนที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุน เพื*อปรับโครงสร้าง
หนี 'ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที*กองทรัสต์กําหนด (ไม่เกิน 35% ของของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ เว้นแต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ*มเติม) ณ วันที* 19 
กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 ผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั ได้แก่ บริษัท CGD Digital Partners จํากดั 
ถือหุ้นในสดัสว่น 100% 

ทั 'งนี ' กองทรัสต์จะเข้าลงทุนโดยการซื 'อหุ้ นสามัญทั 'งหมดของบริษัท เอพียูเค จํากัด จํานวน 
21,232,191 หุ้น (จํานวนหุ้นอาจเปลี*ยนแปลงตามอตัราแลกเปลี*ยน) มูลค่าหุ้นละ 1.00 ดอลลาร์
สหรัฐอเมริกา รวมเป็นเงินทั 'งสิ 'น 16.90 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ หรือประมาณ 975 ล้านบาท คิด
เป็นสดัสว่น 100% ของจํานวนหุ้นที*จําหน่ายได้แล้วทั 'งหมด โดยกองทรัสต์จะชําระเงินให้แก่บริษัท 
CGD Digital Partners จํากัด เป็นเงินทั 'งสิ 'นไม่เกิน 14.725 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หรือ
ประมาณ 850 ล้านบาท สว่นที*เหลอืจํานวนไมเ่กิน 2.175 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ หรือประมาณ 
125 ล้านบาท กองทรัสต์จะจ่ายให้แก่บริษัท เอพียเูค จํากดั เพื*อชําระเป็นค่าหุ้นในสว่นที*ยงัไม่เรียก
ชําระ ณ วันที*กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท เอพียูเค จํากัด จะมีเงินกู้ ยืมกับธนาคารพาณิชย์
ตา่งประเทศเป็นจํานวนเงินประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ 
ซึ*งเงินกู้ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุที*ผู้ลงทนุจะต้องคํานงึถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ดงักลา่ว
ด้วย อตัราดอกเบี 'ยเงินกู้ยืมในครั 'งนี 'ใช้อ้างอิงอตัราดอกเบี 'ย London Interbank Offered Rate 
(LIBOR) และสว่นเพิ*มในอตัราร้อยละ 2.35 ตอ่ปี (อตัราดอกเบี 'ย GBP LIBOR 3 month ณ วนัที* 22 
พฤษภาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบัร้อยละ 0.57 ต่อปี) รวมเป็นเงินลงทนุทั 'งหมดประมาณ 1,500 ล้าน
บาท หรือประมาณ 26 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ  

โดยบริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิcสมบูรณ์ ในทรัพย์สินดังต่อไปนี ' (รายละเอียด
เพิ*มเติมโปรดดสูว่นที* 1 ข้อ 1.5 “สรุปรายละเอียดที*สาํคญัเกี*ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุครั 'งแรก”) 

(1) ที*ดินและอาคาร ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ซึ*งตั 'งอยู่ในที*ดินดงักลา่ว ตลอดจน
สว่นควบและสิ*งติดตรึงของที*ดินและอาคารดงักลา่ว และ  

(2) อุปกรณ์และงานระบบ ซึ*งติดตั 'งในอาคารเพื*อรองรับความต้องการในการเป็นศูนย์ข้อมูล 
(Data Centre) และรองรับสาธารณปูโภคที*จําเป็น อนัได้แก่ เครื*องมือและอปุกรณ์สําหรับ 
งานระบบหม้อแปลงไฟฟ้า (กําลงัรวม 3 เมกะวตัต์) งานระบบปรับอากาศ งานระบบประปา 
งานระบบโทรศพัท์และสื*อสาร และงานระบบบําบดันํ 'าเสีย เป็นต้น (รายละเอียดเพิ*มเติม
โปรดดสูว่นที* 2 ข้อ 2.2 “ข้อมลูของทรัพย์สนิที*บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธิc”) 

ปัจจุบนับริษัท เอพียูเค จํากดั มีคณะกรรมการบริษัท 2 ราย ได้แก่ บริษัท แอนสนั จํากดั (Anson 
Limited) และ บริษัท คาร์บอท จํากดั (Cabot Limited) ซึ*งตวัแทนของ 2 บริษัทดงักลา่ว ได้แก่ นาย
มาร์ค ดกัลาส (Mr.Mark Douglas) และ นายซีฟ ดมัเซลล์ (Mr.Clive Damsell) ตามลําดบั โดย
ขอบเขต หน้าที*และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท มีดงันี ' 
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1. มีอํานาจหน้าที*ในการกํากับดูแลการบริหารงานต่างๆ ของบริษัท รวมทั 'งการจัดหาและ
ร่วมกนัพฒันาโครงการเพื*อให้ธุรกิจของบริษัทดําเนินไปอยา่งมีประสทิธิภาพ 

2. มีอํานาจดแูลและจดัการบริษัทให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท
รวมทั 'งมติของที*ประชมุผู้ ถือหุ้น  

รายละเอียดคณะกรรมการบริษัท 

ชื�อ ตาํแหน่ง วุฒกิารศึกษา ประสบการณ์ที�เกี�ยวข้องกับ 
การลงทุนหรือการบริหาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย์ 

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

กรรมการ
บริษัท 

BSc (Hons) 
Agriculture 
Degree จาก
มหาวิทยาลยั 
Plymouth  

- a member of  

- the Institute of Directors 

- the IOD Certificate in 
Company Direction 

- กรรมการผู้จดัการ Anson Fund 
Managers Ltd. 

- กรรมการผู้จดัการ Moore 
Management (Guernsey) Ltd. 

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

กรรมการ
บริษัท 

ปริญญาตรี สาขา
บญัชีจาก
มหาวิทยาลยั
เคนท์ (Kent 
University) 

- a member of  

- the Institute of Taxation 

- the Association of 
Chartered Certified 
Accountants 

- the Society of Trust and 
Estate Practitioners 

- the Institute of Directors 

- กรรมการผู้จดัการ Mercator 
Trust Company Limited 

 

  



แผนภาพโครงสร้างการบริหารจัดการของบริษัท เอพียเูค จาํกัด

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.1.2 การบริหารจัดการ

บริษัท เอพียูเค จํากดั เป็นบริษัทที*จดทะเบียนจดัตั 'งขึ 'นภายใต้กฎหมายเกิร์นซีย์ 
เป็นเจ้าของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ โดยภายหลงัจากที*กองทรัสต์เข้าลงทนุในบริษัท เอพี
ยเูค จํากดั เรียบร้อยแล้ว 
ได้แล้วทั 'งหมด ซึ*งจะทําให้กองทรัสต์มีสิทธิในการกําหนดนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สิน
อย่างมีประสิทธิภาพ ทั 'งนี ' ทรัพย์สินของบริษัท เอพียูเค จํากัด มีสญัญาเช่าระยะยาวกับผู้ เช่า 
ปัจจุบันสญัญาเช่ามีอายุคงเหลือประมาณ 
พ.ศ. 2576) ซึ*งกองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์ตามสญัญาเช่านั 'นทนัทีที*การซื 'อขายเสร็จสมบู
โดยผู้จดัการกองทรัสต์
ลงทนุโดยทนัที 

ในเบื 'องต้นผู้จดัการกองทรัสต์
กองทรัสต์ โดยมีแนวทางปฏิบตัิดงันี ' 

1. ผู้จดัการกองทรัสต์จะบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที*ได้กําหนดขอบเขตไว้ด้วย
ความซื*อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัตามมาตรฐ

2. ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งได้แก่ บริษัท 
Capital Asia (Hong Kong)
อสงัหาริมทรัพย์
การติดตามค่าเช่า
สญัญาเช่า

Director 1 
Anson Limited  
Mark Douglas  

บริษัท เอพียเูค จํากดั
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แผนภาพโครงสร้างการบริหารจัดการของบริษัท เอพียเูค จาํกัด

 

การบริหารจัดการบริษัท เอพยีเูค จาํกดั ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ

บริษัท เอพียูเค จํากดั เป็นบริษัทที*จดทะเบียนจดัตั 'งขึ 'นภายใต้กฎหมายเกิร์นซีย์ 
เป็นเจ้าของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ โดยภายหลงัจากที*กองทรัสต์เข้าลงทนุในบริษัท เอพี
ยเูค จํากดั เรียบร้อยแล้ว กองทรัสต์จะมีสดัสว่นการถือหุ้นคิดเป็น 100% ของจํานวนหุ้นที*จําหน่าย
ได้แล้วทั 'งหมด ซึ*งจะทําให้กองทรัสต์มีสิทธิในการกําหนดนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สิน

มีประสิทธิภาพ ทั 'งนี ' ทรัพย์สินของบริษัท เอพียูเค จํากัด มีสญัญาเช่าระยะยาวกับผู้ เช่า 
าเช่ามีอายุคงเหลือประมาณ 17 ปี 6 เดือน (สญัญาเช่าสิ 'นสดุ

ซึ*งกองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์ตามสญัญาเช่านั 'นทนัทีที*การซื 'อขายเสร็จสมบู
โดยผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะ

ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดแนวทางการกําหนดนโยบายการบริหารจดัการทรัพย์สนิของ
โดยมีแนวทางปฏิบตัิดงันี '  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที*ได้กําหนดขอบเขตไว้ด้วย
ความซื*อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัตามมาตรฐานอยา่งผู้มีวิชาชีพ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งได้แก่ บริษัท 
Capital Asia (Hong Kong) จํากัด ซึ*งเป็นผู้ เชี*ยวชาญและชํานาญ
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศองักฤษ โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทําหน้าที*ใน

ติดตามค่าเช่า รวมถึงการดูแลทรัพย์สินและผู้ เช่าให้กับกองทรัสต์
สญัญาเช่า 

Director 2 
Cabot Limited  
Clive Damsell 

บริษัท 
(Hong Kong)

สญัญาจ้างบริหารทรัพย์สนิ
บริษัท เอพียเูค จํากดั 

แผนภาพโครงสร้างการบริหารจัดการของบริษัท เอพียเูค จาํกัด 

ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สนิ 

บริษัท เอพียูเค จํากดั เป็นบริษัทที*จดทะเบียนจดัตั 'งขึ 'นภายใต้กฎหมายเกิร์นซีย์ (Guernsey) และ
เป็นเจ้าของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ โดยภายหลงัจากที*กองทรัสต์เข้าลงทนุในบริษัท เอพี

ของจํานวนหุ้นที*จําหน่าย
ได้แล้วทั 'งหมด ซึ*งจะทําให้กองทรัสต์มีสิทธิในการกําหนดนโยบายการบริหารจัดการทรัพย์สินได้

มีประสิทธิภาพ ทั 'งนี ' ทรัพย์สินของบริษัท เอพียูเค จํากัด มีสญัญาเช่าระยะยาวกับผู้ เช่า ซึ*ง
สญัญาเช่าสิ 'นสดุวันที* 14 กุมภาพนัธ์ 

ซึ*งกองทรัสต์จะได้รับผลประโยชน์ตามสญัญาเช่านั 'นทนัทีที*การซื 'อขายเสร็จสมบูรณ์ 
ดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้า

จะกําหนดแนวทางการกําหนดนโยบายการบริหารจดัการทรัพย์สนิของ

ผู้จดัการกองทรัสต์จะบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที*ได้กําหนดขอบเขตไว้ด้วย

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งได้แก่ บริษัท Palmer 
ชํานาญทางด้านการบริหาร

โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทําหน้าที*ในการจัดเก็บ 
ให้กับกองทรัสต์ ตามข้อตกลงใน 

บริษัท Palmer Capital Asia 
(Hong Kong) จํากดั 

สญัญาจ้างบริหารทรัพย์สนิ 
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3. ผู้ จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการนําทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ออกเสนอให้แก่ผู้ เช่า และ/หรือจัดหาหรือแนะนําผู้ เช่าที*มีศักยภาพในการเช่า
ทรัพย์สนิไมว่า่ทั 'งหมดหรือบางสว่น ตลอดจนจดัหาผู้ เช่าเข้ามาทําสญัญาเช่าเพื*อทดแทนหรือ
เพิ*มเติมในกรณีที*ทรัพย์สนิที*บริหารจดัการมีพื 'นที*วา่งหรือไมม่ีผู้ เช่าใช้สอยพื 'นที*นั 'นๆ แล้ว  

4. ผู้จดัการกองทรัสต์จะมอบหมายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ติดตามการชําระคา่เช่าจากผู้ เชา่
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ และรายงานการชําระคา่เชา่ให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ 

5. ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายให้คณะกรรมการบริษัทที*ประจําอยู่ที*เกิร์นซีย์ ดําเนินการ
ทางด้านงานธุรการและเอกสารตา่งๆ ที*เกี*ยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
ตลอดจนจดัให้มีการดแูล ตรวจสอบ ขอความเห็นชอบจากหนว่ยงานที*เกี*ยวข้อง และ/หรือต่อ
อายุใบอนุญาตหรือเอกสารใดๆ ที* จําเป็นต่อการประกอบกิจการ รวมทั 'งการชําระ
คา่ธรรมเนียมตา่งๆ ที*เกี*ยวข้อง 

6. ผู้จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายให้คณะกรรมการบริษัทที*อยู่ที*เกิร์นซีย์ ดูแลทรัพย์สินของ
กองทรัสต์และผู้ เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงดําเนินการชําระค่าใช้จ่ายหรือภาษีที*
เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิในนามกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นว่า แนวทางการบริหารจัดการบริษัท เอพียูเค จํากัด ดงักล่าว 
ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุแล้วจะทําให้ผู้ลงทนุมั*นใจได้ว่า ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการบริหาร
จดัการทรัพย์สินอย่างมีประสิทธิภาพ โดยคํานึงถึงความเป็นธรรมและผลประโยชน์ของผู้ลงทนุเป็น
สาํคญั 

2.1.3 การบริหารจัดการความเสี�ยงของกองทรัสต์ในการบริหารงานของบริษัท เอพียเูค จาํกดั 

ภายหลงัการเข้าลงทนุในบริษัท เอพียเูค จํากดั กองทรัสต์จะมีอํานาจเบ็ดเสร็จในการควบคมุ กํากบั
ดแูลบริษัท เอพียเูค จํากดั นบัตั 'งแตว่นัที*เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ ทั 'งนี ' กองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์
ได้มีการกําหนดแนวทางในการบริหารความเสี*ยงไว้ 3 ระดบั ได้แก่ (1) ระดบัผู้ ถือหุ้น (2) ระดบับริษัท 
และ (3) ระดบัคณะกรรมการ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี '   

1. ระดบัผู้ ถือหุ้น 

ทรัสตีในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ จะเป็นผู้ ถือหุ้นรายเดียวในบริษัท เอพียูเค 
จํากัด ดงันั 'น ทรัสตีจึงมีสิทธิในฐานะผู้ ถือหุ้นบริษัทโดยไม่มีข้อจํากัดใดๆ ซึ*งตามกฎหมาย
เกิร์นซีย์ (Guernsey) นั 'น อนุญาตให้กองทรัสต์สามารถกําหนดสิทธิของผู้ ถือหุ้ นไว้ใน
ข้อบงัคบัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ได้ โดยข้อบงัคบัดงักลา่วจะเป็นเอกสารที*ต้องจดทะเบียน
และเป็นข้อมูลสาธารณะที*ผู้ ประสงค์จะทําธุรกรรมกับบริษัท เอพียูเค จํากัด สามารถ
ตรวจสอบได้ ทั 'งนี ' ในวนัที*กองทรัสต์เข้าซื 'อหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ข้อบงัคบัของ
บริษัท เอพียเูค จํากดั จะถกูแก้ไขเพื*อกําหนดสทิธิของผู้ ถือหุ้นในประเด็นตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี ' 
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(1) สทิธิในการแตง่ตั 'งและถอดถอนกรรมการ 

(2) สทิธิในการอนมุตัิการทําธุรกรรมสาํคญั ได้แก่ 

(ก) การลงทนุใดๆ ไมว่า่ในรูปแบบของหุ้นสามญัและ/หรือทรัพย์สนิอื*น 

(ข) การจําหน่าย จ่าย โอนทรัพย์สินหลกัและ/หรือทรัพย์สินอื*นใดๆ (เว้นแต่การ
จ่ายเงินปันผลให้แก่กองทรัสต์) 

(ค) การก่อให้เกิดสิทธิจํานํา จํานอง ทรัพยสิทธิ หรือ ภาระผูกพันใดๆ เหนือ
ทรัพย์สนิ หรือการรับประกนัใดๆ และ 

(ง) การเข้าทําสญัญาหรือยกเลิกสญัญาใดๆ ที*เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินหลกัและ/
หรือบริษัท เอพียเูค จํากดั 

2. ระดบับริษัท 

เนื*องจากกองทรัสต์ใช้บริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเครื*องมือในการถือครองกรรมสิทธิcใน
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะจํากดัความสามารถในการทําธุรกรรมของบริษัท  
เอพียูเค จํากัด โดยผ่านข้อบงัคบัของบริษัท ซึ*งในข้อบงัคบัของบริษัทจะมีการกําหนดไม่ให้
บริษัท เอพียูเค จํากัด เข้าทําธุรกรรมใดๆ ที*อยู่นอกวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ได้ แม้ว่า
คณะกรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัทจะเห็นชอบธุรกรรมดงักลา่วแล้วก็ตาม 

3. ระดบัคณะกรรมการ 

บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีกรรมการทั 'งหมด 4 ทา่น ประกอบด้วย 

(1) กรรมการที*มีความรู้ความสามารถซึ*งแต่งตั 'งโดยผู้จัดการกองทรัสต์ จํานวน 2 ท่าน
และ 

(2) กรรมการที*ประจําอยูที่*เกิร์นซีย์ จํานวน 2 ทา่น โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะแตง่ตั 'ง ซึ*งใน
เบื 'องต้นกรรมการที*ประจําอยู่ที*เกิร์นซีย์จะเป็นบุคคลตามที*ได้ระบุไว้ในข้อ 2.1.1 
“ข้อมลูทั*วไป” 

ทั 'งนี ' การกําหนดแนวทางข้างต้นในแต่ละระดบันั 'นมีขึ 'นเพื*อให้มั*นใจว่า บริษัท เอพียูเค จํากัด จะ
ประกอบธุรกิจเพียงเท่าที*กองทรัสต์กําหนดเท่านั 'น นอกจากนี ' ในการใช้อํานาจควบคมุบริษัท เอพี
ยเูค จํากดั กองทรัสต์จะใช้อํานาจผา่นผู้จดัการกองทรัสต์ในการแต่งตั 'งกรรมการของบริษัท เอพียเูค 
จํากัด ได้ อนึ*ง กองทรัสต์จะระบุแนวทางการควบคุมบริษัท เอพียูเค จํากัด ข้างต้นทั 'งหมดไว้ใน
ข้อบงัคบัของบริษัท เอพียูเค จํากดั โดยข้อบงัคบันี 'จะไม่สามารถแก้ไขได้ เว้นแต่จะได้รับมติความ
เห็นชอบจากที*ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และ/หรือผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี 

  



หน้า 65 

2.1.4 แนวทางการควบคุมดูแลผู้แทนของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าร่วมเป็นกรรมการควบคุม
การจัดการในบริษัท เอพียเูค จาํกัด 

1. กองทรัสต์จะมีมาตรการในการมอบอํานาจควบคุมแก่กรรมการในข้อ 3 (1) ของข้อ 2.1.3 
“การบริหารจัดการความเสี*ยงของกองทรัสต์ในการบริหารงานของบริษัท เอพียูเค จํากัด”  
ทั 'ง 2 ทา่นที*แตง่ตั 'งโดยผู้จดัการกองทรัสต์ กลา่วคือ ในข้อบงัคบัของบริษัท เอพียเูค จํากดั จะ
กําหนดว่า ในการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ ของบริษัท เอพียเูค จํากดั ต้องมีกรรมการ 2 ท่าน ซึ*ง
ต้องประกอบด้วยกรรมการในข้อ 3 (1) ของข้อ 2.1.3 “การบริหารจัดการความเสี*ยงของ
กองทรัสต์ในการบริหารงานของบริษัท เอพียูเค จํากัด” อย่างน้อย 1 ท่าน ที*แต่งตั 'งโดย
ผู้ จัดการกองทรัสต์ลงนามด้วยทุกครั 'ง นอกจากนี ' ประธานคณะกรรมการจะต้องเป็น
กรรมการในข้อ 3 (1) ของข้อ 2.1.3 “การบริหารจัดการความเสี*ยงของกองทรัสต์ในการ
บริหารงานของบริษัท เอพียูเค จํากัด” ที*แต่งตั 'งโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ และในการประชุม
คณะกรรมการทกุครั 'งจะต้องมีกรรมการอยา่งน้อย 2 ทา่น เข้าร่วมประชมุ (ซึ*งสามารถประชมุ
ผา่นโทรศพัท์หรือ Video Conference ก็ได้) โดยจะต้องมีกรรมการในข้อ 3 (1) ของข้อ 2.1.3 
“การบริหารจดัการความเสี*ยงของกองทรัสต์ในการบริหารงานของบริษัท เอพียเูค จํากดั” ที*
แตง่ตั 'งผู้จดัการกองทรัสต์เข้าร่วมประชมุอยา่งน้อย 1 ทา่น 

2. สําหรับการออกเสียงลงมติในเรื*องใดๆ ในที*ประชุม มติจะต้องประกอบด้วยคะแนนเสียง
เห็นชอบจากกรรมการในข้อ 3 (1) ของข้อ 2.1.3 “การบริหารจดัการความเสี*ยงของกองทรัสต์
ในการบริหารงานของบริษัท เอพียเูค จํากดั” ที*แต่งตั 'งโดยผู้จดัการกองทรัสต์ 1 ท่าน ทกุครั 'ง 
ดงันั 'น ธุรกรรมและการดําเนินการทกุอยา่งของคณะกรรมการจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ผู้จดัการกองทรัสต์เสมอโดยไมม่ีข้อยกเว้น 

3. กองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะทําหนงัสือมอบอํานาจให้ผู้แทนของผู้จัดการกองทรัสต์
เข้าร่วมประชุมคณะกรรมการ โดยจะระบุขอบเขต อํานาจหน้าที* และมติการตดัสินใจของ
กองทรัสต์ในวาระการประชมุตา่งๆ เพื*อให้ผู้แทนที*ผู้จดัการกองทรัสต์แตง่ตั 'งสามารถลงมติใน
นามของกองทรัสต์ได้ 

4. ผู้จดัการกองทรัสต์จะทบทวนคณุสมบตัิของผู้แทนทกุ 2 ปี เพื*อประเมินความรู้ ความสามารถ 
และความเหมาะสมของผู้แทนหากพบวา่ผู้แทนคนใดมีคณุสมบตัิไมเ่หมาะสม กองทรัสต์โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะทําการแตง่ตั 'งผู้แทนคนใหมเ่พื*อปฏิบตัิหน้าที*แทน 

5. ทุกครั 'งที*มีการประชุม ผู้ จัดการกองทรัสต์จะนําส่งวาระการประชุมพร้อมความเห็นของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ (ถ้ามี) ให้แก่ทรัสตีเพื*อพิจารณาให้ความเห็นก่อนการประชุมทกุครั 'ง และ
หากทรัสตีไม่มีข้อโต้แย้งใดๆ ให้ถือว่าวาระการประชุมนั 'นได้ผ่านการพิจารณาเห็นชอบ
จากทรัสตีแล้ว อย่างไรก็ตาม ในกรณีที*ทรัสตีเห็นว่าวาระและความเห็นของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ (ถ้ามี) ขัดหรือแย้งหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที*สํานักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทรัสตีจะใช้สิทธิในการโต้แย้ง (Veto Right) ก่อนการ
ประชมุจะเกิดขึ 'น 
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2.1.5 มาตรการการจัดการเงนิและฐานะการเงนิของบริษัท เอพียเูค จาํกดั 

บริษัท เอพียเูค จํากดั ได้จดทะเบียนจดัตั 'งเมื*อวนัที* 16 ตลุาคม พ.ศ. 2556 และได้เข้าซื 'อทรัพย์สนิใน
เดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 ดงันั 'น รายได้และคา่ใช้จ่ายที*เกิดขึ 'นกบับริษัท เอพียเูค จํากดั นั 'นจะเริ*ม 
ตั 'งแตเ่ดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 เป็นต้นมา โดยมีรายละเอียดดงันี ' 

ตารางแสดงงบกําไรขาดทนุ  

(ณ วนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2557) 

หนว่ย : พนัปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 

 ปี พ.ศ. 2557 

ก.พ. – มี.ค. เม.ย. – มิ.ย. ก.ค. – ก.ย. ต.ค. – ธ.ค. รวม 

รายได้ 160 459 458 418 1,495 

คา่ใช้จา่ย 64 35 23 86 208 

รายได้จากการ
ดําเนินงาน 

96 424 435 332 1,287 

คา่ใช้จา่ยดอกเบี 'ย 28 73 80 81 262 

รายได้สทุธิ 68 351 355 251 1,025 

ที*มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 
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ตารางแสดงงบดลุ  

(ณ วนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2557) 

หนว่ย : ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 

 ปี พ.ศ. 2557 

31 มี.ค. 30 มิ.ย.  30 ก.ย.  31 ธ.ค.  

สนิทรัพย์ 

สนิทรัพย์มีตวัตน 22.00 22.00 21.95 25.20 

ลกูหนี ' (น้อยกวา่ 1 ปี) 0.58 1.08 1.46 0.59 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 0.85 1.02 1.04 2.24 

หนี 'ที*ครบกําหนดภายหนึ*ง 1 ปี (1.21) (1.72) (1.87) (2.04) 

สนิทรัพย์หมนุเวียนสทุธิ 0.22 0.39 0.63 0.79 

สนิทรัพย์หลงัหกัหนี 'สนิหมนุเวียน 22.22 22.39 22.59 25.99 

หนี 'สิ 'นระยะยาว* (11.27) (11.27) (11.27) (11.27) 

สนิทรัพย์สทุธิ 10.94 11.11 11.31 14.72 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ทนุที*ชําระแล้ว 10.76 10.76 10.76 10.76 

กําไรที*เกิดขึ 'นในงวด 0.18 0.35 0.55 3.96 

รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 10.94 11.11 11.31 14.71 

ที*มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * ณ วนัที*กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีเงินกู้ ยืมกบัธนาคารพาณิชย์
ต่างประเทศเป็นจํานวนเงินประมาณ 525 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิงอังกฤษ ซึ*ง ไม่เ กินสัดส่วนหนี 'กู้ ยืมของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที*
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ซึ*งเงินกู้ดงักลา่วถือเป็นต้นทนุของการลงทนุที*ผู้ลงทนุ
จะต้องคํานงึถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ดงักลา่วด้วย    

ทั 'งนี ' รายได้หลกัที*บริษัท เอพียเูค จํากดั ได้รับนั 'นจะมาจากการปลอ่ยเช่าทรัพย์สินเพียงอย่างเดียว 
ส่วนค่าใช้จ่ายที*เกิดขึ 'นส่วนใหญ่จะเป็นค่าใช้จ่ายที*เกี*ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน ค่า
บริหารจดัการบคุลากรประจําบริษัทที*ตั 'งอยู่ในต่างประเทศ ค่าสาธารณปูโภคต่างๆ ค่ารักษาความ
ปลอดภยั ค่าทําความสะอาด เป็นต้น ซึ*งภายหลงัการเข้าลงทุนในบริษัท เอพียเูค จํากัด ผู้จดัการ
กองทรัสต์ได้กําหนดแนวทางในการจดัการในเรื*องรายได้และคา่ใช้จ่ายดงัตอ่ไปนี ' 
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การจดัการในเรื*องรายได้ของบริษัท เอพียเูค จํากดั นั 'น ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ เรียกเก็บค่าเช่าจากผู้ เช่า ซึ*งจะกําหนดให้ผู้ เช่าชําระค่าเช่าโดยการโอนเงินค่า
เช่าเข้าบญัชีของบริษัท เอพียูเค จํากัด โดยตรง และภายหลงัจากผู้ เช่าชําระค่าเช่าเรียบร้อยแล้ว  
ผู้ เช่าจะแจ้งให้ผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์และบริษัท เอพียูเค จํากัด ทราบ โดยผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และบริษัท เอพียูเค จํากัด จะรายงานการชําระค่าเช่าต่อผู้จัดการกองทรัสต์และ 
ทรัสตีตอ่ไป 

สาํหรับการจดัการในเรื*องคา่ใช้จ่ายของบริษัท เอพียเูค จํากดั นั 'น ผู้จดัการกองทรัสต์ได้กําหนดให้ทกุ
รายการคา่ใช้จ่ายที*เกิดขึ 'นจะต้องผา่นการพิจารณาในแตล่ะระดบั ดงันี '  

1. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องพิจารณารายการคา่ใช้จ่ายพร้อมเอกสาร ก่อนนําเสนอเพื*อให้
บริษัท เอพียเูค จํากดั พิจารณา  

2. หลงัจากบริษัท เอพียเูค จํากดั พิจารณารายการค่าใช้จ่ายพร้อมเอกสารประกอบที*ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์นําเสนอแล้ว จึงนําเสนอตอ่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

3. ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณารายการคา่ใช้จ่ายตามข้อ 2. และเห็นควรอนมุตัิ จึงเสนอให้ทรัสตี
พิจารณา 

4. เมื*อทรัสตีพิจารณารายการค่าใช้จ่ายที*ผู้ จัดการกองทรัสต์เสนอและเห็นควรอนุมตัิ ทรัสตี
จะแจ้งการอนุมัติให้กับผู้ จัดการกองทรัสต์เพื*อแจ้งกลบัไปยังบริษัท เอพียูเค จํากัด และ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทราบตามลาํดบัขั 'นตอ่ไป  

อนึ*ง ภายหลงักองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินแล้ว การจัดทํางบการเงินในระดบั บริษัท เอพียูเค 
จํากดั จะเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสากลโดยผู้สอบบญัชีที*มีความรู้ ความสามารถและเป็นที*
ยอมรับ ส่วนการจัดทํางบการเงินในระดับกองทรัสต์นั 'นจะจัดทําขึ 'นตามมาตรฐานการบัญชีที*
ประกาศใช้โดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ เพื*อให้เป็นไปตามหลกัการบญัชีที*รับรองทั*วไปของประเทศไทย 
และจัดให้มีการสอบบัญชีโดยผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตที*มีความรู้ ความสามารถและเป็นไปตาม
รายชื*อที*สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศ 

ทั 'งนี ' ผู้ สอบบัญชีที*จัดทํางบการเงินในระดบับริษัท เอพียูเค จํากัด จะเป็นบริษัทที*อยู่ในเครือข่าย
เดียวกันกับผู้ สอบบัญชีในระดบักองทรัสต์ โดยผู้ สอบบัญชีในระดับบริษัท เอพียูเค จํากัด จะส่ง
ข้อมูลและรายละเอียดที*จัดทํางบการเงินมาให้แก่ผู้ สอบบัญชีในระดับกองทรัสต์ เพื*อจัดทํางบ
การเงินรวมของกองทรัสต์ 

2.1.6 การทาํธุรกรรมของกองทรัสต์กับบุคคลที�เกี�ยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์และบคุคลที*เกี*ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ การลงทนุโดยการซื 'อ
หุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิcในทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
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(1) นิติบคุคล / บริษัทที*อาจมีความขดัแย้ง 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท 
คนัทรี* กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) ในฐานะเจ้าของบริษัท CGD Data จํากดั และ
บริษัท CGD Data จํากดั เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ บริษัท CGD Digital Partners จํากดั ซึ*ง
เป็นเจ้าของทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

(2) ความสมัพนัธ์ 

บริษัท คนัทรี* กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (CGD) มีความสมัพนัธ์โดยเป็นเจ้าของ
บริษัท CGD Data จํากัด และบริษัท CGD Data จํากัด เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 
CGD Digital Partners จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ มีกรรมการผู้มี
อํานาจลงลายมือชื*อคือ นายเบน เตชะอุบล หรือ นายสดาวุธ เตชะอุบล คนใดคนหนึ*งลง
ลายมือชื*อและประทบัตราสําคญัของบริษัท ส่วนบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี 
จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ มีกรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื*อคือ นางสาว
ประภา ปรูณโชติ ตําแหน่งกรรมการผู้จดัการ ลงลายมือชื*อและประทบัตราสําคญัของบริษัท 
หรือ นายสดาวธุ เตชะอุบล และ นายสรุพล ขวญัใจธัญญา สองคนนี 'ลงลายมือชื*อร่วมกัน
และประทบัตราสาํคญัของบริษัท ซึ*งทั 'งสองบริษัทข้างต้นมีกรรมการผู้มีอํานาจลงนามผกูพนั
บริษัทคนเดียวกนัคือ นายสดาวธุ เตชะอบุล  

(3) ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั 

กองทรัสต์จะลงทนุโดยการซื 'อหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั จาก บริษัท CGD Digital 
Partners จํากดั ซึ*ง บริษัท CGD Digital Partners จํากดั มี บริษัท CGD Data จํากดั เป็น 
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ และบริษัท CGD Data จํากดั มีบริษัท คนัทรี* กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั 
(มหาชน) เป็นเจ้าของ และจะแต่งตั 'งให้ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด 
(มหาชน) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4) ความสมเหตสุมผลของการทํารายการ 

ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่ การลงทนุดงักลา่วเป็นการลงทนุเพื*อให้ได้มาซึ*งทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์ และมลูค่าที*กองทรัสต์ลงทนุเป็นมลูค่าที*สมเหตสุมผล โดยแม้ว่ามลูค่าที*กองทรัสต์
จะเข้าลงทนุซึ*งกําหนดไว้เป็นจํานวนไมเ่กิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษจะสงูกว่าราคา
ประเมินค่าทรัพย์สินตํ*าสดุของผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากัด ซึ*งอยู่ที* 21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ (ดูรายละเอียดได้ในส่วนที* 2.4.1 ราคา
ประเมินและมลูคา่สงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ) แตก่ารประเมินราคาของบริษัท โจนส์ แลงส์ 
ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ดังกล่าวนั 'น ตั 'งอยู่บนสมมติฐานว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิบอกเลิก
สญัญาเช่าในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 และค่าเช่าที*ได้รับหลงัจากวนัที*ดงักล่าวจะ
เป็นไปตามอัตราตลาด ซึ*งตํ*ากว่าค่าเช่าตามสัญญาที*ศูนย์ข้อมูลมีกับผู้ เช่าในปัจจุบัน ที*
ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่สมมติฐานดงักลา่วไมส่ะท้อนข้อเท็จจริงที*ปัจจบุนัผู้ เช่าอยูใ่นระหวา่ง
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การปรับปรุงศูนย์ข้อมูลให้อยู่ในระดับ Tier 3 ทั 'งหมด ซึ*งจะทําให้ผู้ เช่าสามารถได้รับ
คา่ตอบแทนมากขึ 'นจากลกูค้าของผู้ เช่า อีกทั 'งการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูยงัมีข้อจํากดั เนื*องจากมี
ค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพัฒนาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
นอกจากนี ' ในระหว่างที*ทําการย้ายศูนย์ข้อมูล ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศูนย์ข้อมูล
ควบคูก่นัสองแหง่ เพื*อให้การดําเนินการไมห่ยดุชะงกั ซึ*งข้อเท็จจริงดงักลา่วล้วนแต่เป็นปัจจยั
ที*ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่จะทําให้ผู้ เช่าไมใ่ช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2566 

ทั 'งนี ' หากคํานวณมลูคา่ของศนูย์ข้อมลูบนสมมติฐานวา่ผู้ เช่าไมใ่ช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าใน
วนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 มูลค่าที*ประเมินได้จะสงูกว่า 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ ซึ*งเป็นมลูคา่สงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั 'งนี ' เนื*องจากค่าเช่าที*ได้รับจากผู้ เช่า
จะเป็นไปตามสัญญาเช่าปัจจุบัน ซึ*งสูงกว่าอัตราตลาดตามการประเมินของผู้ ประเมิน 
อยา่งไรก็ตาม ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่ยงัคงมีความเป็นไปได้วา่หากอตัราค่าเช่าตลาดใน
ปีที*ผู้ เช่ามีสทิธิcบอกเลกิสญัญาเช่าตํ*ากวา่คา่เช่าตามสญัญาเช่า ตามที*ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ 
แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้ให้สมมติฐาน ผู้ เช่าอาจทําการบอกเลิกสญัญาเช่า
หรือขอเจรจาคา่เช่าในอตัราที*ตํ*ากว่าสญัญาเช่าปัจจุบนั ซึ*งจะทําให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที*
และจะทําให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 

2.2 ข้อมลูของทรัพย์สนิที*บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธิc  

2.2.1 ข้อมูลทั�วไป 

บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของกรรมสทิธิcสมบรูณ์ในทรัพย์สนิดงัตอ่ไปนี '  

(1) ที*ดินและอาคาร ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ซึ*งตั 'งอยู่ในที*ดินดงักลา่ว ตลอดจน
สว่นควบ และสิ*งติดตรึง ของที*ดินและอาคารดงักลา่ว และ  

(2) อุปกรณ์และงานระบบ ซึ*งติดตั 'งในอาคารเพื*อรองรับความต้องการในการเป็นศูนย์ข้อมูล 
(Data Centre) และรองรับสาธารณปูโภคที*จําเป็น อนัได้แก่ เครื*องมือและอปุกรณ์สําหรับ 
งานระบบหม้อแปลงไฟฟ้า (กําลงัรวม 3 เมกะวตัต์) งานระบบปรับอากาศ งานระบบประปา 
งานระบบโทรศพัท์และสื*อสาร และงานระบบบําบดันํ 'าเสยี เป็นต้น  

ทั 'งนี ' ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ดงักลา่วได้รับการพฒันาให้เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ที*
พร้อมไปด้วยสิ*งอํานวยความสะดวกครบครันซึ*งอยู่ภายในอาคารที*มีประตูเหล็กกั 'นพร้อมระบบ
ป้องกันความปลอดภัยเป็นอย่างดี โดยศูนย์ข้อมูล (Data Centre) นี ' ถือเป็นศูนย์รวบรวมและ
ให้บริการด้านไอทีแก่ลกูค้าตา่งๆ อาทิ การให้พื 'นที*จดัเก็บ การบริหารจดัการข้อมลู และการกระจาย
ข้อมูลต่อ รวมทั 'งมุ่งเน้นในการเป็นที*สํารองระบบเครือข่ายที*สําคญัเพื*อให้มีความต่อเนื*องในการ
ดําเนินกิจการของธุรกิจตา่งๆ ในแตล่ะวนัของลกูค้า ซึ*งศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้คํานึงถึงความ
ปลอดภยัในข้อมลูของลกูค้าเป็นสิ*งสําคญัสงูสดุ และมีความน่าเชื*อถือของ Data Centre ด้วย โดย
ปัจจบุนัศนูย์ข้อมลูดงักลา่วมีการให้บริการอยู่ในระดบั Tier 2 และ Tier 3 ซึ*งเป็นประเภทที*มีการใช้
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งานอย่างแพร่หลายมากที*สดุ ตวัอย่างผู้ประกอบที*ทําธุรกิจศูนย์ข้อมูลเช่น ดิจิตลั เรียลลิตี ' ทรัสต์ 
(Digital Reality Trust), อินฟินิตี ' (Infinity), โกลบอลสวิทซ์ (Global Switch), อีควินิค (Equinix), 
เทเลซิตี ' (Telecity), อินเตอร์ซิออน (Interxion), เทเลเฮ้าส์ (Telehouse) และ โคลท์ (Colt) 

โดยทั*วไปการให้บริการ Data Centre จะถกูแบง่ออกเป็น 4 ระดบั คือ Tier 1 ถึง Tier 4 โดยตวัเลขที*
มากขึ 'นจะสะท้อนถึงระดบัความพร้อมในการใช้งานที*สงูขึ 'น อย่างไรก็ดี มีหน่วยงานหลกัสองกลุ่ม 
ได้แก่ The Telecommunications Industry Association และ The Uptime Institute ได้พยายามให้
คําอธิบายต่อ Tier ในระดบัต่างๆ ของการให้บริการ Data Centre โดย The Telecommunications 
Industry Association ซึ*งเป็นสมาคมที*ได้รับการรับรองโดย American National Standards 
Institute (ANSI) ได้อธิบายระดบัที*แตกตา่งกนัของ Tier ในแง่ขององค์ประกอบและระบบพื 'นฐานที*มี
ให้บริการ ดงันี ' ระดบัที*พื 'นฐานที*สดุ ซึ*งก็คือ Tier 1 จะเป็นเพียงแค่ห้องเซิฟเวอร์พื 'นฐานทั*วไปที*มี
ความพร้อมในการรองรับอปุกรณ์และระบบคอมพิวเตอร์ทั*วไป และระดบัที*เข้มงวดที*สดุ คือ Tier 4 
ซึ*งถกูออกแบบเพื*อรองรับระบบคอมพิวเตอร์และภารกิจที*มีความสําคญัสงู โดยมีระบบและอปุกรณ์
ที*ให้บริการสาํรองเพิ*มทั 'งหมดอีก 1 ชุดและจดัแบ่งโซนต่างๆ อย่างเป็นสดัสว่นชดัเจนพร้อมมีระบบ
ป้องกนัความปลอดภยัและระบบยืนยนัการผา่นเข้าออกแบบ Biometric Access Control 

ทางด้าน The Uptime Institute ซึ*งเป็นองค์กรอิสระที*ให้คําปรึกษาและการช่วยเหลือด้านธุรกิจไอที 
และการให้บริการเครือขา่ยตา่งๆ อีกทั 'งยงัได้รับการยอมรับอย่างแพร่หลายในการกําหนดมาตรฐาน
ของ Tier และการให้การรับรองงานออกแบบ Data Centre ได้ให้นิยามของ Tier ทั 'ง 4 ระดบัไว้โดย
อ้างอิงถึงความพร้อมในการใช้งาน (availability) โดย Tier ที*สงูขึ 'นจะหมายถึงอตัราความพร้อมใน
การใช้งานที*สงูขึ 'น โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ' 

Tier 1 - เส้นทางการกระจายทรัพยากร รวมทั 'งไฟฟ้าไปยงัสว่นอปุกรณ์ไอทีแบบเส้นทางเดี*ยว ไม่
มีเส้นทางสาํรองซ้อน 

- ไมม่ีอปุกรณ์สาํหรับบนัทกึข้อมลูสาํรอง 

- ระบบและอปุกรณ์ในการให้บริการเป็นระดบัพื 'นฐาน โดยอตัราความพร้อมในการใช้งาน 
(availability) อยูที่* 99.671% 

Tier 2 - มีองค์ประกอบครบถ้วนเทียบเทา่หรือมากกวา่ Tier 1 

- มีระบบและอปุกรณ์ในการให้บริการสาํรองเพิ*มขึ 'นบางสว่น โดยอตัราความพร้อมในการ
ใช้งานอยูที่* 99.741% 

Tier 3 - มีองค์ประกอบครบถ้วนเทียบเทา่หรือมากกวา่ Tier 2 

- มีหลายเส้นทางการกระจายทรัพยากรซึ*งเป็นอิสระตอ่กนั เพื*อสนบัสนนุสว่นอปุกรณ์ไอที 

- อุปกรณ์ไอทีทั 'งหมดต้องมีระบบพลงังานรองรับเป็นคู่ และเข้ากันได้อย่างสมบูรณ์กับ
ระบบการวางเครือขา่ยและสถาปัตยกรรมของสถานที*นั 'นๆ 
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- มีระบบและอปุกรณ์ในการให้บริการสาํรองและสามารถทําการซ่อมบํารุงไปพร้อมกนัได้
โดยที*การให้บริการไมห่ยดุชะงกั โดยอตัราความพร้อมในการใช้งานอยูที่* 99.982% 

Tier 4 - มีองค์ประกอบครบถ้วนเทียบเทา่หรือมากกวา่ Tier 3 

- อปุกรณ์ทําความเย็นทั 'งหมดต้องมีระบบพลงังานรองรับเป็นคู ่รวมถึง Chiller และเครื*อง
ทําความร้อน ระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ (HVAC) 

- ระบบและอุปกรณ์ในการให้บริการมีความคงทนต่อความเสียหายและความบกพร่อง
โดยมีอปุกรณ์เก็บพลงังานไฟฟ้าสาํรอง พร้อมทั 'งระบบจ่ายพลงังานสํารอง ซึ*งจะทําให้มี
อตัราความพร้อมในการใช้งานที* 99.995% 

จะเห็นได้ว่าสภาวะการให้บริการในอดุมคติ คือสภาวะการให้บริการที*ไม่มีความบกพร่องหรือขาด
ช่วงของระบบ แตจ่ากระบบ Tier และสถานะของแต่ละ Tier ข้างต้น มีระยะเวลาการหยดุชะงกัของ
ระบบที*ยอมให้โดยสามารถเทียบเป็นระยะเวลา (นาที) ต่อหนึ*ง (1) ปี (525,600 นาที) ได้ โดยมี
รายละเอียดดงันี ' 

- Tier 1 (99.671%) มีระยะเวลาความบกพร่องที*ยอมให้ 1,729.224 นาที หรือ 28.817 ชั*วโมง
ในหนึ*ง (1) ปี 

- Tier 2 (99.741%) มีระยะเวลาความบกพร่องที*ยอมให้ 1,361.304 นาที หรือ 22.688 ชั*วโมง
ในหนึ*ง (1) ปี 

- Tier 3 (99.982%) มีระยะเวลาความบกพร่องที*ยอมให้ 94.608 นาที 

- Tier 4 (99.995%) มีระยะเวลาความบกพร่องที*ยอมให้ 26.28 นาที 

2.2.2 ตาํแหน่งที�ตั 1ง 

ทรัพย์สินตั 'งอยู่ที*ยูนิต ซี (Unit C) ถนน Anchor and Hope Lane เขตชาร์ลตนั (Charlton)  
กรุงลอนดอน (London) SE7 7SQ ประเทศสหราชอาณาจกัร (ประเทศองักฤษ - United Kingdom) 
โดยทรัพย์สินดงักลา่วตั 'งอยู่ในพื 'นที*อตุสาหกรรมขนาดเบา ที*สามารถเข้าถึงโดยถนน Anchor and 
Hope Lane ซึ*งเป็นถนนทางตนัที*เชื*อมกับถนน A206 Woolwich ในเขตชาร์ลตนั (Charlton)  
กรุงลอนดอน (London) และมีแมนํ่ 'าเทมส์ (Thames River) อยูท่างด้านทิศเหนือของทรัพย์สนิ  

ถนน Anchor and Hope Lane เป็นถนนสายที*แยกจากฝั*งเหนือของถนน A206 Woolwich และ
สิ 'นสุดทางตนัที*แม่นํ 'าเทมส์ (Thames River) ปลายสดุทางด้านตะวนัออกเฉียงเหนือของถนน 
Anchor and Hope Lane เป็นที*ตั 'งของนิคมอุตสาหกรรม Anchorage Point ซึ*งเป็นนิคม
อตุสาหกรรมที*ประกอบด้วยอาคารอตุสาหกรรมที*ก่อสร้างในช่วงปี พ.ศ.2543 เป็นต้นมา 

พื 'นที*สว่นใหญ่ด้านทิศใต้ของถนน A206 Woolwich มีการใช้ประโยชน์เพื*อการอยู่อาศยั ในขณะที*
พื 'นที*ด้านทิศเหนือของถนน A206 Woolwich ซึ*งมีแนวขนานกบัแม่นํ 'าเทมส์ (Thames River) จะใช้
เพื*อประโยชน์เพื*อการพาณิชยกรรมเป็นหลกั โดยเน้นในด้านอตุสาหกรรมขนาดเบา และการค้าปลีก
เชิงพาณิชย์เป็นสว่นประกอบ  
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ทรัพย์สนิตั 'งอยูใ่นเขตชาร์ลตนั (Charlton) ซึ*งอยูใ่นพื 'นที*ทางภาคตะวนัออกเฉียงใต้ของกรุงลอนดอน 
ด้านใต้ของฝั*ง (Thames River) และมีอาณาเขตติดกบั Greenwich Blackheath และ Woolwich ซึ*ง
เขตชาร์ลตนั (Charlton) อยูภ่ายใต้การปกครองโดย Royal Borough of Greenwich ประชากรสว่น
ใหญ่จะเป็นชาวองักฤษผิวขาว  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถานีรถไฟชาร์ลตนั (Charlton Station) ตั 'งอยูด้่านทิศใต้ของทรัพย์สนิ และมีระยะหา่งจากทรัพย์สิน
ประมาณ 0.4 ไมล์ สถานีรถไฟชาร์ลตนั (Charlton Station) นั 'น สามารถเชื*อมไปยงัสถานีปลายทาง
บริเวณสะพานลอนดอน (London Bridge) เพื*อเชื*อมตอ่กบัรถไฟรางและรถไฟใต้ดินได้ 

  

อุตสาหกรรม 

ค้าปลีก 

แมนํ่ 'าเทมส์ 
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แผนผังทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะลงทุนและทางเข้าออกของทรัพย์สิน 

 
 

  

ทรัพย์ที*กองทรัสต์จะลงทนุ 

ทางเข้า-ออกของทรัพย์สิน 

ถนนหลกั 
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2.2.3 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ ลักษณะการถอืครอง และการบริหารจัดการทรัพย์สนิ 

ทรัพย์สินที*บริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิcสมบูรณ์ ประกอบด้วย ที*ดินและอาคารที*
ตั 'งอยูใ่นที*ดิน ตลอดจนสว่นควบ และสิ*งติดตรึง ของที*ดินและอาคารดงักลา่ว พร้อมอปุกรณ์และงาน
ระบบที*จําเป็นซึ*งติดตั 'งอยูภ่ายในอาคารเพื*อการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู ซึ*งปัจจบุนัได้รับการพฒันาให้
เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C โดยอาคารดงักลา่วก่อสร้าง
เมื*อปี พ.ศ. 2543 จากนั 'นได้ถกูปรับปรุงและพฒันาเป็นอาคาร Data Centre ในปี พ.ศ. 2551 โดย
ภายในอาคารจะมีห้อง Server ทั 'งหมดจํานวน 3 ห้อง ได้แก่ ห้อง Server 1 ห้อง Server 2 และห้อง 
Server 3 โดยห้อง Server 1 และ 2 ได้เริ*มเปิดให้บริการเมื*อวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2551 สว่นห้อง 
Server 3 ได้เริ*มเปิดให้บริการเมื*อวนัที* 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 ทั 'งนี ' อาคารยนิูต C นี 'มีพื 'นที*รวม
ทั 'งหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร (ประมาณ 24,700 ตารางฟุต) ตั 'งอยู่บนที*ดินซึ*งมีเอกสารสิทธิc

เนื 'อที*ทั 'งหมด จํานวนประมาณ 0.43 เฮกต้า (ประมาณ 1.06 เอเคอร์) และเป็นพื 'นที*เช่าตามสญัญา
เช่า จํานวนทั 'งสิ 'นประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟุต) รายละเอียดของศนูย์
ข้อมลูมีดงันี '  

ตารางสรุปเกี*ยวกับพื 'นที*ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรก (ข้อมูล ณ วันที* 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*เช่ารวม
โดยประมาณ (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 
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ตารางแสดงผู้ เช่ารายย่อยของบริษัท บีไอเอส จํากัด ณ ปัจจุบัน 5 รายใหญ่ (ณ ไตรมาสที* 4 ปี  
พ.ศ. 2557)  

 รายชื�อลูกค้า ประเภทธุรกิจ ร้อยละของรายได้ 

1. Advanced 365 อตุสาหกรรมไอที 34.12 

2. Cluttons ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 10.44 

3. ITV อตุสาหกรรมสื*อโทรทศัน์ 6.59 

4. Chales Taylor ธุรกิจการประมลู 6.02 

5. Randall & Quilter ธุรกิจประกนัภยั 5.01 

รวมสดัสว่นรายได้จากผู้ เช่าที*มีรายได้สงูสดุ 5 รายแรกคิดเทียบรายได้รวม 62.18 

ที*มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

ระบบสาธารณปูโภค 

ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ มีสาธารณปูโภคดงันี ' ระบบไฟฟ้า ระบบนํ 'าประปา ระบบโทรศพัท์
และสื*อสาร และระบบบําบดันํ 'าเสีย เป็นต้น เพื*อให้บริการและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่า โดย 
ผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายต่างๆ ที*เกิดขึ 'นจากการใช้บริการสาธารณปูโภคแต่ละประเภท 
โดยชําระโดยตรงให้แก่ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคแตล่ะประเภท ประกอบด้วย   

• ระบบไฟฟ้า  

• ระบบนํ 'าประปา  

• ระบบโทรศพัท์และสื*อสาร  

• ระบบบําบดันํ 'าเสยี  

ทั 'งนี ' ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคจะเป็นผู้ดแูลรักษาระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ ภายในบริเวณพื 'นที*ของ
โครงการ 

2.2.4 ภาพรวมการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์จะลงทนุมีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสนิค้าให้เชา่ จํานวน 1 หลงั มีพื 'นที*เช่า
ประมาณ 1,342 ตารางเมตร โดยมีลกัษณะการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ภายในอาคาร
มีห้อง Server จํานวน 3 ห้อง พร้อมด้วยสิ*งอํานวยความสะดวกครบครัน เพื*อประกอบธุรกิจจดัการ
ข้อมลู เช่น ระบบทําความเย็น ระบบไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภยั 
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ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะลงทนุมีสญัญาเช่าระยะยาวกบั บริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ*งเป็นผู้ เช่ารายเดียว 
โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 25 ปี นบัจากปี พ.ศ. 2551 และมีเงื*อนไขให้ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญา
เช่าได้เพียงครั 'งเดียว คือในเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 (Break Option) โดยอตัราค่าเช่ามีการปรับ
ขึ 'นประมาณร้อยละ 3 ต่อปี (แบบอตัราสะสม) หรือปรับขึ 'นตามค่าเช่าตลาดตามข้อมลูสํารวจจาก 
ผู้ ประเมินที*ได้รับการยอมรับร่วมกันจากทั 'งผู้ เช่าและผู้ ให้เช่า ซึ*งจะดําเนินการ 3 เดือนก่อน
กําหนดการปรับขึ 'นค่าเช่าแต่ละครั 'ง แล้วแต่อย่างใดจะสงูกว่า และทบทวนปรับขึ 'นค่าเช่าทุก 5 ปี 
ทั 'งนี ' บริษัท บีไอเอส จํากดั ประกอบธุรกิจการให้บริการในการจดัการข้อมลูและจดัเก็บข้อมลูให้แก่
ลกูค้าหลากหลายประเภท โดยกองทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนผ่านบริษัท เอพียเูค จํากดั ในรูปแบบ
คา่เช่าตลอดอายสุญัญาเช่า  

ตวัอยา่งการคํานวณการปรับเพิ*มขึ 'นของคา่เช่าแบบอตัราสะสม 

อัตราค่าเช่าที� 
ปรับเพิ�มขึ 1นต่อปี 

อัตราค่าเช่าที�ปรับ
แบบอัตราสะสมต่อปี 

อัตราที�ปรับขึ 1นจริง 
(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% 

อตัราคา่เช่ามีการปรับขึ 'นประมาณร้อยละ 3 ตอ่ปี (แบบอตัราสะสม) และทบทวนปรับขึ 'นคา่เช่าทกุ 5 
ปีซึ*งจากตวัอย่างการคํานวณ การเพิ*มขึ 'นของค่าเช่าในปีที* 6 จะเพิ*มขึ 'นในอตัราร้อยละ 15.93 จาก
คา่เช่าในปีที* 1 

การปรับขึ 'นคา่เช่า 

ตามรายละเอียดในสญัญาเช่าทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะลงทนุนั 'น ผู้จดัการกองทรัสต์มีขั 'นตอนในการ
พิจารณาการปรับขึ 'นคา่เช่าทกุๆ 5 ปี ไว้ ดงันี '  

(1) การปรับขึ 'นคา่เช่าในอตัราร้อยละ 3 ตอ่ปี (แบบอตัราสะสม) ซึ*งคิดเป็นร้อยละ 15.93 ทกุ 5 ปี 
หรือ  
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(2) ในกรณีที*สภาวะตลาด ณ ขณะนั 'น หากอตัราคา่เช่าตลาดมีแนวโน้มที*จะสงูกวา่อตัราคา่เช่าที*
ป รับขึ 'นตามข้อ (1)  ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดํา เ นินการประสานงานผ่านผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในการคดัเลอืกผู้ประเมินที*มีความเชี*ยวชาญ มีประสบการณ์ และมีความรู้ใน
ธุรกิจ ที*ได้รับการยอมรับร่วมกนักบัผู้ เช่า เพื*อให้ดําเนินการสาํรวจข้อมลูอตัราคา่เช่าตลาด ณ 
ขณะนั 'น โดยอัตราค่าเช่าตลาดจะมาจากข้อมูลที*ผู้ ประเมินได้จากการสํารวจล่วงหน้า
ประมาณ 3 เดือนก่อนครบกําหนดการปรับขึ 'นคา่เช่า 

เมื*อผู้ประเมินได้สํารวจอตัราค่าเช่าตลาดเป็นที*เรียบร้อยแล้ว ทั 'งผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกนัวิเคราะห์โดยจะเลอืกใช้อตัราที*สงูกวา่เป็นเกณฑ์ในการปรับขึ 'นคา่เช่า โดย
หากพบวา่อตัราคา่เช่าที*ปรับขึ 'นตามสญัญาเช่าสงูกวา่ ผู้จดัการกองทรัสต์ก็จะเลอืกวิธีการปรับขึ 'นคา่
เช่าตามเดิมที*ระบุในสญัญาเช่า หากข้อมูลสํารวจพบว่าอัตราค่าเช่าตลาดสงูกว่าอตัราค่าเช่าที*
คู่สญัญาได้ตกลงกันไว้เบื 'องต้นในสญัญาเช่าแล้ว ผู้ จัดการกองทรัสต์ก็จะให้ปรับใช้อัตราค่าเช่า
ตลาดที*สํารวจได้ดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่า อย่างไรก็ดี ขั 'นตอนการดําเนินการข้างต้น ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะมีการแจ้งให้ทรัสตีเพื*อรับทราบถึงการดําเนินการดังกล่าว และเมื*อได้ข้อสรุปแล้ว
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ นําเสนอข้อมลูตามลําดบัขั 'นตอนผ่านมายงัผู้จดัการกองทรัสต์เพื*อ
พิจารณาและดําเนินการเจรจากบัผู้ เช่า 

โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะประสานงานเพื*อการจดัทําบนัทกึข้อตกลงเพิ*มเติมเกี*ยวกบัอตัรา 
คา่เช่าใหม ่เพื*อให้ผู้ เชา่และทรัสตีลงนามร่วมกนัตอ่ไป  
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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 วันที* 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากับ 52.3738 บาท/ปอนด์ 
สเตอร์ลงิองักฤษ (ที*มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

** เมื*อถึงกําหนดวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่า
นี 'ก่อนครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลิกสญัญาลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน 
อนึ*ง การบอกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนี 'จะบงัคบัได้ต่อเมื*อผู้ เช่าได้ชําระ
ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ*งเกิดขึ 'นที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สินจนถึงวนัที*เลิกสญัญา
ครบถ้วนแล้ว 
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2.2.5 ลักษณะการดาํเนินธุรกิจและขั 1นตอนการปฏิบตัิงานในการหาผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

บริษัท บีไอเอส จํากดั ทําธุรกิจทางด้านการให้บริการในการจดัเก็บข้อมลูและจดัการข้อมลูให้แก่
ลกูค้าประเภทตา่งๆ โดยมีระบบการรักษาข้อมลูและระบบการป้องกนัข้อมลูของลกูค้าที*สมบรูณ์
แบบที*สดุ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าที*มีประสทิธิภาพและระบบสาํรองไฟฟ้า ระบบการเชื*อมตอ่
ข้อมลูที*มีประสทิธิภาพ ระบบการควบคมุสภาพแวดล้อมโดยรอบให้คงที* ระบบปรับอากาศ ระบบ
ป้องกนัไฟไหม้ ทั 'งนี ' เพื*อให้ลกูค้ามีความมั*นใจในการใช้บริการการจดัการและเก็บรักษาข้อมลูกบั
บริษัท ตวัอยา่งกลุม่ลกูค้าของบริษัท ได้แก่ บริษัทขนสง่ บริษัทประกนั บริษัทที*ปรึกษากฏหมาย 
บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ และสถาบนัทางการเงิน เป็นต้น ซึ*งมีความหลากหลายในด้านธุรกิจของลกูค้า  

 

 
 

ลกัษณะการดําเนินธุรกิจ 

บริษัท บีไอเอส จํากัด ก่อตั 'งขึ 'นเมื*อปี พ.ศ. 2539 โดยเปิดให้บริการการจัดการข้อมูลและจัดเก็บ
ข้อมูลแก่ลูกค้าเรื*อยมา และเป็นผู้ เชี*ยวชาญในการให้บริการการจัดการข้อมูลในกรุงลอนดอน 
(ข้อมูลจากบริษัท บีไอเอส จํากัด) ปัจจุบันบริษัท บีไอเอส จํากัด อยู่ในเครือของกลุ่มบริษัท Six 
Degrees ที*ให้บริการการจดัการข้อมลูแบบครบวงจร Data-centre co-location, Data Networking, 
Cloud Computing และบริการการสื*อสารโทรคมนาคม เพื*อตอบสนองความต้องการของลกูค้าทกุ
รูปแบบ 

  

ห้อง Server

ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ
ระบบรักษา

ความปลอดภัยระบบควบคมุไฟฟ้า

ตวัอย่างกลุ่มลกูค้า เช่น 
บริษัทขนส่ง, บริษัทประกัน, บริษัทที*ปรึกษากฏหมาย, บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ และสถาบันทางการเงิน
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ตารางแสดงงบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากดั 

(ข้อมลู ณ วนัที* 30 กนัยายน พ.ศ. 2557) 

(หนว่ย : พนัปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 

 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 

จํานวนเดือน 15 เดอืน 12 เดอืน 

รายได้ 18,108 14,255 

ต้นทนุขาย (10,966) (9,220) 

กําไรขั 'นต้น 7,142 5,035 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร (7,334) (4,134) 

กําไรจากการดําเนินงาน (192) 901 

ผู้ตรวจสอบบญัชี บริษัท ERNST & YOUNG LLP จํากดั 

ที*มา : บริษัท บีไอเอส จํากดั 

เมื*อปี พ.ศ. 2556 กลุม่บริษัท Six Degrees ได้เข้ามาเป็นผู้ ถือหุ้นของบริษัท บีไอเอส จํากดั ทําให้
บริษัท บีไอเอส จํากดั ต้องปรับงบการเงินให้สอดคล้องกบักลุม่บริษัท Six Degrees คือ จากเดิมปิด
งบการเงิน ณ วนัที* 31 ธันวาคม ของทุกปี เป็น ปิดงบการเงิน ณ วนัที* 31 มีนาคม ของทกุปี ดงันั 'น 
ในปี พ.ศ. 2556 งบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากดั จึงมีจํานวนเดือนทั 'งหมด 15 เดือน และจาก
ตารางแสดงงบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากัด สําหรับปี พ.ศ. 2556 (15 เดือน ตั 'งแต่วันที* 1 
มกราคม พ.ศ. 2555 จนถึงวันที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2556) มีค่าเสื*อมราคาอยู่ที* 1.93 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิงองักฤษ และ งบสําหรับปี พ.ศ. 2557 (12 เดือน ตั 'งแต่วนัที* 1 เมษายน พ.ศ. 2556 จนถึง
วนัที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2557) มีค่าเสื*อมราคาอยู่ที* 1.58 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งค่าเสื*อม
ราคาเป็นคา่ใช้จ่ายที*ไมเ่ป็นในทางบญัชี ไมใ่ช่รายการเงินสด เมื*อนํามารวมกบักําไรสทุธิจะเห็นได้ว่า 
บริษัท บีไอเอส จํากัด มีกําไรสทุธิเมื*อนําค่าเสื*อมมาบวกกลบัจะอยู่ที* 1.74 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ สําหรับปี พ.ศ. 2556 และ 2.48 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ สําหรับปี พ.ศ. 2557 และ
สาํหรับสว่นของเจ้าของสทุธิ ณ วนัที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  

ภายใต้สญัญาดแูลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา (Esscow Agreement) บริษัท บีไอเอส จํากดั มีวงเงิน
ที*ได้รับอนมุตัิเพื*อการปรับปรุงทรัพย์สินให้เป็น Tier 3 ตามแผนการปรับปรุงทรัพย์สินจํานวน 0.95 
ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ดงันั 'น บริษัท บีไอเอส จํากัด จึงมีภาระในการชําระดอกเบี 'ยเป็นราย 
ไตรมาส ในอตัราดงันี ' ปีที* 1 ร้อยละ 10 ปีที* 2 ร้อยละ 12.5 และปีที* 3 ร้อยละ 15 หรือคิดเป็นจํานวน
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เงินประมาณ 0.095 , 0.118 และ 0.142 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ตามลําดบั และภาระในการ
จ่ายคืนเงินต้นทั 'งหมดเมื*อสิ 'นสดุปีที* 3 ซึ*งจากกําไรก่อนค่าเสื*อมราคาในปี พ.ศ. 2557 ข้างต้นของ
บริษัท บีไอเอส จํากัด เท่ากับ 2.48 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ จะครอบคลุมภาระค่าใช้จ่าย
ดอกเบี 'ยและการจ่ายชําระคืนเงินต้นดงักล่าวได้ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่าบริษัท บีไอเอส 
จํากดั มีความสามารถในการจ่ายชําระหนี 'ในระดบัที*ดี 

สว่นของเจ้าของสทุธิเป็นบวกอยู่ที* 0.91 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และสว่นของเจ้าของ ณ วนัที* 
31 มีนาคม พ.ศ. 2557 เป็นบวกอยู่ที* 1.026 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์มี
ความเห็นวา่ บริษัท บีไอเอส จํากดั สามารถดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้เป็นอยา่งดี และมีความสามารถใน
การชําระค่าเช่าในระดับที*ดี (รายละเอียดของผู้ เช่าสามารถดูเพิ*มเติมได้ที* หวัข้อ 4.1.2 “ข้อมูล
เกี*ยวกบับริษัท บีไอเอส จํากดั (ผู้ เช่า)”) 

ขั 'นตอนการจดัหาผู้ เช่า 

กองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ คือ บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั 
ซึ*งเป็นผู้ เชี*ยวชาญและชํานาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในประเทศอังกฤษ (รายละเอียด
เกี*ยวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ระบอุยู่ในหวัข้อ 4.2 “ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”) รวมถึงระบบการ
จดัเก็บ ติดตามค่าเช่า ดแูลอสงัหาริมทรัพย์ในด้านต่างๆ ทั 'งนี ' ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที*ใน
การจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ในกรณีที*ผู้ เช่ารายเดิมไม่ทําการต่อสญัญาอีกด้วย อย่างไรก็ตาม ภายหลงั
จากที*กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิcในทรัพย์สินแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางการบริหาร
จัดการในกรณีที*ผู้ เช่าไม่ต่ออายุสัญญา คือ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะติดต่อและประสานงานกับ
นายหน้าอสงัหาริมทรัพย์รายอื*นๆ นอกเหนือจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื*อเพิ*มประสิทธิภาพใน
การหาผู้ เช่า ทั 'งนี ' ค่าธรรมเนียมในการหาผู้ เช่ารายใหม่จะเป็นไปตามอตัราค่านายหน้าทั*วไปของ
ตลาดนั 'นๆ 

2.2.6 ผลการดาํเนินงานของทรัพย์สนิก่อนที�จะมีการลงทุนโดยกองทรัสต์ 

อาคารยูนิต C ได้ก่อสร้างเมื*อปี พ.ศ. 2543 แต่ถูกพัฒนาให้เป็นอาคาร Data Centre เมื*อปี  
พ.ศ. 2551 โดยภายในอาคารจะมีห้อง Server ทั 'งหมดจํานวน 3 ห้อง ได้แก่ ห้อง Server 1 ห้อง 
Server 2 และห้อง Server 3 โดยห้อง Server 1 และ 2 ได้เริ*มเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2551 สว่น
ห้อง Server 3 ได้เริ*มเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2555 โดยผลการดําเนินงานที*ผา่นมามีดงันี ' 
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ตารางแสดงรายได้คา่เช่าของทรัพย์สนิตั 'งแต ่พ.ศ. 2551 - 2557 

ปี พ.ศ. ห้อง Server 1&2 ห้อง Server 3 รวม 

(ปอนด์
สเตอร์ลิง
อังกฤษ) 

(บาท)* (ปอนด์
สเตอร์ลิง
อังกฤษ) 

(บาท)* (ปอนด์
สเตอร์ลิง
อังกฤษ) 

(บาท)* 

2551 1,067,121 55,889,182  - - 1,067,121 55,889,182  

2552 1,221,000 63,948,410  - - 1,221,000 63,948,410  

2553 1,221,000 63,948,410  - - 1,221,000 63,948,410  

2554 1,221,000 63,948,410  - - 1,221,000 63,948,410  

2555 1,221,000 63,948,410  23,531 1,232,408  1,244,531 65,180,818  

2556 1,391,498 72,878,038  204,496 10,710,233  1,595,994 83,588,271  

2557 1,415,474 74,133,752  230,268 12,060,010  1,645,742 86,193,762  

ที*มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * อตัราแลกเปลี*ยน ณ วันที* 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากับ 52.3738 บาท/ปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษ (ที*มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

2.2.7 การประกันภยัในทรัพย์สนิที�กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการให้มีการจัดทําประกันภัยทรัพย์สินที*กองทรัสต์เข้าลงทุนจาก
กองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที*มีต่อทรัพย์สินที*ลงทุน เพื*อ
คุ้มครองความเสียหายที*จะเกิดขึ 'นกบักองทรัสต์ โดยปัจจุบนับริษัท เอพียูเค จํากัด (บริษัทซึ*งเป็น 
ผู้ ถือกรรมสิทธิcในทรัพย์สิน) ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็นผู้ เอาประกันภยัและผู้ รับผลประโยชน์แต่
เพียงผู้ เดียวในกรมธรรม์ประกนัภยัที*เกี*ยวข้อง และมีผู้ เช่าเป็นผู้ ชําระเบี 'ยประกนัภยัภายใต้เงื*อนไข
ของสญัญาเช่าระหวา่งผู้ เช่ากบับริษัท เอพียเูค จํากดั ทั 'งนี ' รายละเอียดกรมธรรม์ประกนัภยัทรัพย์สนิ
ที*กองทรัสต์เข้าลงทนุในปัจจบุนั เป็นดงันี ' 

(ก) การประกนัภยัทรัพย์สนิแบบสรรพภยั (All risk insurance)  

ทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั 'งแรกมีการทําประกันภยัทรัพย์สินแบบสรรพภยั เพื*อ
คุ้มครองความเสยีหายอนัเนื*องมาจากการเกิดวินาศภยัตอ่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วซึ*งรวมถึง
กรณีการก่อการร้าย ทั 'งนี ' ตามเงื*อนไขและข้อกําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยั โดยจะกําหนด
ทนุประกนัภยัของอสงัหาริมทรัพย์นั 'นไม่ตํ*ากว่ามลูค่าทดแทน (Replacement Cost) ของ
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ราคาประเมินลา่สดุที*ไมน่บัรวมถึงมลูค่าที*ดินและมลูค่ารากฐาน โดยมีบริษัท เอพียเูค จํากดั 
ที*กองทรัสต์จะลงทุนหรือกองทรัสต์เป็นผู้ รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ดังกล่าว ทั 'งนี ' 
กองทรัสต์จะทําประกันภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที*กองทรัสต์อาจถูกไล่เบี 'ยให้ต้องรับผิด
เทา่นั 'น ซึ*ง ณ วนัลงทนุ มีกําหนดทนุประกนัไว้สาํหรับทรัพย์สนิ ดงันี ' 

• สาํหรับอาคาร (building) ทนุประกนัมลูคา่ 24,900,000 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ  

• สําหรับกรณีมีการสร้างทดแทน (declared value) ทุนประกนัมลูค่า 16,600,000 
ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 

(ข) การประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 

ปัจจบุนัทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรกมีการเอาประกนัภยัเพื*อคุ้มครองและชดเชย
ความเสยีหายจากการสญูเสยีรายได้คา่เช่า (Loss of Rent) ในกรณีที*ธุรกิจหยดุชะงกัสําหรับ
ระยะเวลา 36 เดือน ซึ*งรวมถึงกรณีที*ปรากฏว่าผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่าไม่ว่างวดใดงวดหนึ*ง
ตามสญัญาเช่าด้วย ทั 'งนี ' ตามเงื*อนไขและข้อกําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยั โดยมีทนุประกนั
มลูค่า 5,473,398 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งคํานวณจากประมาณการค่าเช่าที*จะได้รับค่า
เช่าใน 3 ปีข้างหน้าตามสญัญาเช่า (เงื*อนไขและระยะเวลาความคุ้มครองอาจเปลี*ยนแปลงได้
เมื*อต่ออายุกรมธรรม์ประกันภัย) โดยมีบริษัท เอพียูเค จํากัด ที*กองทรัสต์จะลงทุนหรือ
กองทรัสต์เป็นผู้ รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ดงักลา่ว 

(ค) การประกนัภยัความรับผิดของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ต่อบคุคลภายนอก (Property Owner 
Liablility) สาํหรับความรับผิดจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ*งปลกูสร้าง
หรือประเด็นทางสิ*งแวดล้อม 

ปัจจุบันทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนมีการเอาประกันภัยความรับผิดของเจ้าของ
ทรัพย์สินที*อาจมีขึ 'นแก่บคุคลภายนอก อนัเนื*องมาจากสิทธิเรียกร้องหรือความเสียหายใดๆ 
จากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ*งปลกูสร้างหรือประเด็นทางสิ*งแวดล้อม
ภายใต้ทนุประกนัภยัมลูคา่ 10,000,000 ปอนด์สเตอร์ลงิค์องักฤษ ทั 'งนี ' ในกรณีที*ผู้ ให้เช่าหรือ
ผู้ ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ได้ทํา
ประกนัภยันั 'นไว้แล้ว ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที*กองทรัสต์
อาจถกูไลเ่บี 'ยให้ต้องรับผิด 

(ง) การประกันภัยการใ ช้สอยทรัพย์สินของเ จ้าของอสังหา ริมทรัพย์  สําหรับกรณีที*มี
บคุคลภายนอกใช้สทิธิเรียกร้องกระทบตอ่กรรมสทิธิcหรือสทิธิของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ 

ปัจจบุนัทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุมีการเอาประกนัภยัการใช้สอยทรัพย์สนิของเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์ สาํหรับกรณีที*มีบคุคลภายนอกใช้สทิธิเรียกร้องกระทบตอ่กรรมสทิธิcหรือสิทธิ
ของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีวงเงินคุ้มครองมลูคา่ 4,100,000 ปอนด์สเตอร์ลิงค์องักฤษ 
ทั 'งนี ' กรมธรรม์ชนิดนี 'เป็นประเภทที*ชําระเบี 'ยประกนัภยัเพียงครั 'งเดียวและมีความคุ้มครอง
ตลอดอายทุรัพย์สนิ ซึ*งกองทรัสต์ได้รับสลกัหลงัโอนกรมธรรม์นี 'มาจากเจ้าของทรัพย์สนิเดิม 
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การทําประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาที*กองทรัสต์
โดยทรัสตีมีกรรมสิทธิcหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นั 'นๆ อย่างไรก็ตาม มีความเสียหายที*
รุนแรงหลายประเภทซึ*งไม่สามารถทําประกันภัยได้ หรือไม่คุ้ มค่าที*จะทําประกันภัย หรือความ
คุ้มครองอยูภ่ายใต้ข้อจํากดัในระดบัหนึ*ง ตวัอยา่งของเหตกุารณ์ดงักลา่ว ได้แก่ สงคราม การก่อการ
ร้าย ภยัพิบตัิ และมลภาวะหรือปัญหาสิ*งแวดล้อมบางประการ เป็นต้น 

ทั 'งนี ' ผู้จดัการกองทรัสต์ มีความเห็นวา่ การทําประกนัภยัประเภทต่างๆ ของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะ
เข้าลงทนุดงัที*กลา่วมาข้างต้น มีความเพียงพอและเหมาะสมแล้ว  

2.2.8 คดีความ 

- ไมม่ี - 

2.2.9 ภาระผูกพันในทรัพย์สิน 

ทรัพย์สนิมีภาระผกูพนัดงัตอ่ไปนี ' 

1. ภาระผกูพนัโดยการเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยืมกบั Lloyds Bank 

2. ภาระผกูพนัในการยินยอมให้ใช้ที*ดินบางสว่น (เส้นทางถนนเข้าออก) แก่ที*ดินข้างเคียง เพื*อใช้
เป็นทางเข้าออก ทางเดิน ทางรถยนต์ และวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เข้าสู่ทรัพย์สิน
ข้างเคียงเหลา่นั 'น ซึ*งการยินยอมดงักลา่วได้มีการทําข้อตกลงร่วมกนั (Deed) ระหวา่งเจ้าของ
ทรัพย์สินทกุราย เพื*อรับทราบการให้สิทธิดงักลา่ว รวมทั 'งข้อตกลงร่วมกนัในการรับผิดชอบ
ดูแล บํารุงรักษา ซ่อมแซม ปรับปรุงเส้นทางเข้าออกและระบบสาธารณูปโภคที*วางผ่าน
เส้นทางดงักลา่ว โดยแบ่งการรับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามสดัสว่นการใช้ประโยชน์ (โดย
คํานวณสดัสว่นของพื 'นที*ใช้สอยของอาคารภายในแตล่ะที*ดินตอ่พื 'นที*ใช้สอยรวมของทกุที*ดิน
ที*ใช้ประโยชน์เส้นทางร่วมกนั) เพื*อให้พื 'นที*นั 'นอยูใ่นสภาพสมบรูณ์ พร้อมใช้งานตลอดเวลา 

2.3 จดุเดน่ของทรัพย์สนิหลกัที*ลงทนุครั 'งแรก 

• เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที� มีศักยภาพ ตั 1งอยู่ ในทําเลที� ดี อยู่ ในบริเวณที� เป็นโซน
อุตสาหกรรม และใกล้กับศูนย์กลางของกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ  

ทําเลที*ตั 'งของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตั 'งอยู่ในทําเลที*ดี และเหมาะกบัลกัษณะการใช้งาน 
โดยอาคารคลงัสินค้าได้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) ตั 'งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 
Anchorage Point ซึ*งอยู่ในพื 'นที*ที*เป็นเขตอุตสาหกรรมและพาณิชย์ใกล้กับกรุงลอนดอน พื 'นที*
ดงักลา่วเป็นที*ตั 'งของหลายนิคมอตุสาหกรรม เป็นโซนของอตุสาหกรรมขนาดเบาที*สว่นใหญ่ไม่ได้มี
กระบวนการผลิตที*ใช้เครื*องจักรหนัก และรวมไปถึงที*ตั 'งของศูนย์กระจายสินค้า (Distribution 
Centre) ของผู้ประกอบการค้าปลีกชั 'นนํา อาคารส่วนใหญ่ที*ตั 'งอยู่ในพื 'นที*บริเวณนี 'และบริเวณ
ใกล้เคียงจึงถกูใช้งานสําหรับอตุสาหกรรมขนาดเบา การค้าปลีกเชิงพาณิชย์ และ Data Centre ซึ*ง
ในแง่ศักยภาพของทรัพย์สิน ทรัพย์สินนี 'มีองค์ประกอบที*ผ่านเงื*อนไขและคุณสมบัติในการใช้
ประโยชน์เป็น Data Centre ในระดบั Tier 2 และ 3 ไม่ว่าจะเป็นด้านลกัษณะอาคาร ทําเลที*ตั 'ง 
รวมทั 'งงานระบบและโครงสร้างพื 'นฐานที*มีพร้อมสําหรับผู้ เช่า อีกทั 'งยงัได้รับการประเมินทางด้าน
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ผลกระทบต่อสิ*งแวดล้อมที*จําเป็นแล้ว อาทิ การปลอ่ยของเสียและมลพิษสูส่ิ*งแวดล้อมทางนํ 'าและ
ทางอากาศ ประสทิธิภาพการใช้พลงังาน 

นอกจากนี ' ทําเลที*ตั 'งดงักลา่วยงัถือเป็นจดุยทุธศาสตร์สําหรับภาคอตุสาหกรรมและภาคค้าปลีกเชิง
พาณิชย์เนื*องจากตั 'งอยู่ใกล้กับศูนย์กลางกรุงลอนดอน ทําให้การสญัจรเข้าสู่ตวัเมืองรวมทั 'งการ
เข้าถึงข้อมลูสํารอง (สําหรับในกรณีของ Data Centre) นั 'นทําได้อย่างสะดวกรวดเร็วและทนัท่วงที 
อีกทั 'งยังได้รับประโยชน์จากการอยู่ในบริเวณที*มีระบบป้องกันนํ 'าท่วมของเมือง และอยู่เหนือ 
Thames Barrier ที*ทําหน้าที*ป้องกนั Storm Surge ให้กบักรุงลอนดอน ซึ*งนอกจากจะเหมาะสําหรับ
ภาคอตุสาหกรรมและการค้าปลีกแล้ว เหตุผลทั 'งหมดดงักล่าวยงัทําให้ทําเลที*ตั 'งนี 'เป็นสถานที*ที*มี
ปัจจยัสาํคญัรองรับครบถ้วนและเหมาะสมอยา่งมากสาํหรับการลงทนุ 

• ศักยภาพในการรับรู้รายได้ที�ดี และโอกาสในการเติบโตของมูลค่าทรัพย์สิน 

ด้วยสญัญาเช่าที*มีระยะเวลาคงเหลือของสญัญาที*ยาวนานประมาณ 17 ปี 6 เดือน (สญัญาเช่ามี
เงื*อนไขที*ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่านี 'ก่อนครบกําหนดการเช่าได้เมื*อถึงกําหนดวนัที* 15 
กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 โดยบอกกล่าวเลิกสญัญาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน อนึ*ง การบอกเลิก
สญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนี 'จะบังคับได้ต่อเมื*อผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ที*
เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิจนถึงวนัที*เลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว) พร้อมทั 'งอตัราค่าเช่าที*มีการกําหนดอย่าง
ชดัเจนและมีการเติบโตของอตัราคา่เช่าทกุ 5 ปี ทําให้กองทรัสต์มีโอกาสในการได้รับรายได้ที*ดีและมี
การเติบโตอย่างต่อเนื*องจากผู้ เช่าที*นบัเป็นหนึ*งในผู้ประกอบการธุรกิจ Data Centre หลกัใน
อตุสาหกรรม การตดัสินใจเข้าทําสญัญาเช่าที*มีระยะเวลายาวโดยผู้ประกอบการชั 'นนํานั 'นเป็นสิ*ง
หนึ*งที*แสดงให้เห็นถึงความตั 'งใจในการที*จะลงทนุและเข้าใช้ทรัพย์สินอย่างเต็มที*ของผู้ เช่าในระยะ
เวลานาน ไมเ่พียงแตต้่นทนุการลงทนุในอปุกรณ์ ระบบตา่งๆ และการติดตั 'งเพื*อดําเนินธุรกิจ การตก
ลงในเรื*องการรับผิดชอบการปรับปรุงซอ่มแซมทรัพย์สนิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาสญัญาเช่า
ยังเป็นการลดภาระค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินอีกด้วย ยิ*งไปกว่านั 'น
นอกเหนือไปจากผลตอบแทนจากรายได้ค่าเช่าแล้ว การลงทนุของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที*เป็นการ
ถือกรรมสิทธิcสมบูรณ์ยังคงเพิ*มโอกาสในการมีผลตอบแทนส่วนเพิ*มจากการเติบโตของมูลค่า
ทรัพย์สนิที*อาจเกิดขึ 'นได้ในอนาคตตามสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของพื 'นที*นั 'นๆ  

• ผู้เช่าที�มีศักยภาพ (Quality Tenant)  

กองทรัสต์ดําเนินการจดัหารายได้ในทรัพย์สินที*เข้าลงทนุโดยการปลอ่ยเช่าทรัพย์สินให้กบัผู้ เช่าคือ 
บริษัท บีไอเอส จํากัด ซึ*งเป็นผู้ เชี*ยวชาญในการให้บริการจัดการข้อมูลในกรุงลอนดอน และเป็น
บริษัทที*มีประวตัิมายาวนานโดยก่อตั 'งขึ 'นตั 'งแตปี่ พ.ศ. 2539 ซึ*งมีกลุม่ลกูค้าหลกัหลากหลาย ทั 'งใน
กลุม่ธุรกิจขนสง่ ธุรกิจประกนัภยั สถาบนัการเงิน ธุรกิจที*ปรึกษากฎหมาย และกลุม่อสงัหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น 
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ตารางแสดงผู้เชา่รายยอ่ยและประเภทธุรกิจของลกูค้าของบริษัท บีไอเอส จํากดั  

 รายชื�อลูกค้า ประเภทธุรกิจ 

1. Advanced 365 อตุสาหกรรมไอท ี

2. Cluttons ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

3. ITV อตุสาหกรรมสื*อโทรทศัน์ 

4. Chales Taylor ธุรกิจการประมลู 

5. Randall & Quilter ธุรกิจประกนัภยั 

ที*มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

นอกจากนี ' บริษัท บีไอเอส จํากดั นบัเป็นหนึ*งในบริษัทย่อยภายใต้กลุม่บริษัท Six Degrees ซึ*งเป็น
กลุม่บริษัทที*มีชื*อเสียงในการให้บริการทางด้าน Networking และด้าน IT อย่างครบวงจร ไม่ว่าจะ
เป็นการให้บริการ Data Centre ออกแบบโครงข่าย Network การวางและจัดการระบบโครงสร้าง
พื 'นฐานทางไอที รวมไปถึงการสนบัสนนุและให้บริการด้านปฏิบตัิการ จึงเห็นได้ว่าการดําเนินธุรกิจ 
Data Centre ของบริษัท บีไอเอส จํากัด เป็นหนึ*งผลิตภัณฑ์หลกัที*สําคัญของกลุ่มบริษัท Six 
Degrees และด้วยศกัยภาพของกลุม่บริษัทและการให้บริการที*หลากหลายและเกี*ยวเนื*องกนัอย่าง
ครบวงจร ยิ*งเป็นการเสริมความแข็งแกร่งให้แก่การบริการของบริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ*งเป็นผู้ เช่าของ
กองทรัสต์ ยิ*งไปกว่านั 'น ที*ผ่านมาประวตัิการชําระค่าเช่าของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะลงทนุ บริษัท  
บีไอเอส จํากดั ชําระคา่เช่าตรงเวลาและไมเ่คยผิดนดัชําระคา่เช่า 

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

ธุรกิจ Data Centre นบัว่าเป็นธุรกิจที*มีความเกี*ยวข้องโดยตรงกับการใช้ข้อมลูและวิวฒันาการ
เทคโนโลยีคอมพิวเตอร์และไอทีสมยัใหม่ เนื*องจากปริมาณการใช้งานอินเตอร์เน็ต อปุกรณ์สื*อสาร
และเครือข่ายต่างๆ เพิ*มขึ 'นและเป็นที*นิยมอย่างมากในปัจจุบนั ทําให้ความต้องการ “พื 'นที*จัดเก็บ 
(Physical Space)” ของข้อมลูดิจิตอลเหลา่นี 'มีเพิ*มขึ 'นอย่างมากและเป็นสิ*งจําเป็นเช่นเดียวกนั ทํา
ให้ตลาดของภาคธุรกิจนี 'แม้เพียงในภาคพื 'นยุโรปก็มีการพัฒนาและมีอัตราการเติบโตของ Data 
Centre เพิ*มขึ 'นและยงัคงมีแนวโน้มของการเติบโตนี 'ต่อไปในอนาคต และหากเปรียบเทียบข้อมลูกบั
ภาคอตุสาหกรรมที*เกี*ยวข้องกนัดงัที*กลา่วข้างต้นเพื*อสงัเกตแนวโน้มของความต้องการพื 'นที*จดัเก็บ
ข้อมลูที*จะเกิดขึ 'นในอนาคต ยกตวัเอยา่งเช่น ผลสํารวจอตัราการใช้โทรศพัท์และเครือข่ายไร้สายทั*ว
โลก (คิดเป็นร้อยละต่อ 100 ผู้อยู่อาศยั) ณ ปี พ.ศ. 2557 จะเป็นประมาณร้อยละ 32 ซึ*งเป็นการ
เพิ*มขึ 'นถึงสองเท่าหากเปรียบเทียบกบัเมื*อสามปีก่อน (ปี พ.ศ. 2554) และเป็นการเพิ*มขึ 'นถึงสี*เท่า
หากเปรียบเทียบกบัข้อมลูในห้าปีก่อน (ปี พ.ศ. 2552) (แหลง่ที*มา: หนว่ยงาน Telecommunication 
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Development Sector, ITU-D) และในอีกผลสาํรวจได้มีการสรุปไว้วา่ประชากรโลกประมาณร้อยละ 
40 มีการเข้าถึงอินเตอร์เน็ตในปัจจุบนั ซึ*งหากเปรียบเทียบอตัราดงักลา่วระหว่างปี พ.ศ. 2542 ถึง 
พ.ศ. 2556 อตัราดงักลา่วมีการเติบโตเพิ*มขึ 'นกว่าสิบเท่า (แหลง่ที*มา: Internet Live Stats) ซึ*งในอีก
หลายบทความยงัคงให้ความเห็นวา่ยงัไมม่ีสญัญาณว่าการเพิ*มขึ 'นนี 'จะมีการชะลอตวัแต่อย่างไรใน
เร็วๆ นี ' นอกจากนี ' ยงัมีปัจจยัทางอ้อมที*มีผลกระทบตอ่ความต้องการพื 'นที* Data Centre เช่น ความ
ต้องการในการจดัหาศนูย์จดัเก็บข้อมลูและศนูย์ปฏิบตัิการสํารอง (Second Site) ของทั 'งบริษัทและ
หนว่ยงานต่างๆ เพื*อป้องกนัธุรกิจหยดุชะงกัหากเกิดเหตกุารณ์ก่อการร้ายหรือเหตกุารณ์ฉกุเฉินอื*น
ใดอย่างที*เคยเกิดขึ 'นในหลายๆ ประเทศในอดีต จากข้อมลูตามกล่าวข้างต้นนบัเป็นเพียงตวัอย่าง
บางส่วนที*สื*อให้เห็นถึงความเกี*ยวข้องต่อปริมาณข้อมูลรวมไปถึงความต้องการของพื 'นที*จัดเก็บ
ข้อมลู ซึ*งยงัคงมีแนวโน้มของการเติบโตอยา่งตอ่เนื*อง 

2.4 สรุปสาระสาํคญัของรายงานการประเมินและมลูคา่สงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

2.4.1 ราคาประเมินและมูลค่าสูงสุดที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

ในการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัครั 'งแรกนี 'กองทรัสต์จะนําเงินที*ได้จากการระดมทนุ มาใช้ในการลงทนุ
ซื 'อหุ้นสามญั100% ในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นผู้ ถือกรรมสิทธิcสมบรูณ์ในทรัพย์สินที*กองทรัสต์
จะลงทนุ ซึ*งคือที*ดินและอาคารโกดงั/คลงัสินค้า จํานวน 1 หลงัที*ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมลู (Data 
Centre) ได้แก่ ศนูย์ข้อมลู C หรืออาคารยนูิต C ที*พร้อมไปด้วยสิ*งอํานวยความสะดวกครบครัน ทั 'งนี ' 
บริษัท เอพียเูค จํากดั เป็นเจ้าของทรัพย์สินดงักล่าวเพียงแห่งเดียว การประเมินของทรัพย์สินของ 
ผู้ประเมินอิสระจึงเทา่กบัการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิทั 'งหมดของบริษัทที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

ราคาประเมินนี 'จดัทําขึ 'นโดยผู้ประเมินราคาอิสระ เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุครั 'งแรก โดยประเมินมลูค่าด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการสรุปมลูค่า
ทรัพย์สนิ สามารถสรุปรายละเอียดได้ดงันี ' 

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในกรรมสิทธิcหุ้นสามญัของบริษัท  
เอพียเูค จํากดั ซึ*งถือครองกรรมสทิธิcโดยสมบรูณ์ในอาคารคลงัสนิค้า 
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(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) จํากดั และ บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลียง 
(ประเทศไทย) จํากดั 

ทั 'งนี ' จํานวนเงินที*กองทรัสต์จะใช้ในการลงทนุครั 'งแรกโดยการซื 'อหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค จํากดั 
จะมาจากจํานวนเงินที*ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ประมาณ 975 ล้าน
บาท หรือประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ รวมกับเงินกู้ ยืมเงิน ณ วันที*กองทรัสต์เข้า
ลงทุนที* บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีเงินกู้ ยืมกับธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศจํานวนประมาณ 525 
ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที*เกี*ยวเนื*อง
กบัการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ และค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมในการลงทนุในทรัพย์สินที*
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั 'งแรก รวมเป็นจํานวนเงินที*ใช้ลงทนุทั 'งหมดไมเ่กิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์
ลิงองักฤษ หรือประมาณ 1,500 ล้านบาท ซึ*งสงูกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ*าสดุของผู้ประเมิน
ราคารายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ร้อยละ 20.93 โดยราคาประเมินค่า
ทรัพย์สินที*ตํ*าสดุของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั จะเท่ากบั 21.50 ล้านปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษ 

อย่างไรก็ตาม การประเมินค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทั 'งสองรายนั 'นได้รวมต้นทนุในการได้มา
ของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ คา่นายหน้าและคา่ใช้จ่ายในทางกฏหมาย เป็นต้น ทั 'งนี ' 
ต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิจะขึ 'นอยูก่บัการตกลงระหวา่งผู้จะซื 'อและผู้จะขายในการรับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายต้นทุนในการได้มาของทรัพย์สิน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้
ประมาณต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิร้อยละ 5.80 ของมลูคา่การซื 'อขายทรัพย์สิน และ บริษัท ดี
ทีแซด เดเบนทมั ไต เหลยีง (ประเทศไทย) จํากดั ได้ประมาณต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิร้อยละ 
5.50 ของมลูค่าการซื 'อขายทรัพย์สิน ซึ*งการประเมินราคาดงักลา่วเป็นการประเมินแบบการเข้าซื 'อ
ทรัพย์สินโดยตรง จึงทําให้ราคาประเมินค่าทรัพย์สินที*ได้ออกมาตํ*า แต่สําหรับการลงทุนของ
กองทรัสต์นั 'นกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในบริษัทที*มีกรรมสิทธิcในทรัพย์สิน ซึ*งผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์มี
ความเห็นวา่กองทรัสต์ไมไ่ด้เสยีคา่ใช้จ่ายในสว่นนี ' ฉะนั 'น ราคาซื 'อขายทรัพย์สนิในครั 'งนี 'จึงไมค่วรจะ
นําต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ คา่นายหน้าและค่าใช้จ่ายในทาง
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กฏหมาย เป็นต้น มารวมคํานวณในราคาประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ*งเมื*อไม่นําต้นทนุในการได้มาของ
ทรัพย์สินมาคํานวณแล้วจะเห็นว่า มูลค่าประเมินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากดั เมื*อไมร่วมต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิมีมลูคา่เทา่กบั 22.75 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ 
และมลูคา่ประเมินของบริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลยีง (ประเทศไทย) จํากดั เมื*อไมร่วมต้นทนุใน
การได้มาของทรัพย์สินมีมูลค่าเท่ากับ 22.81 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ซึ*งเมื*อเทียบกับราคา
ประเมินค่าทรัพย์สินตํ*าสดุของผู้ประเมินรายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด จะ
เท่ากับ 22.75 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และเมื*อเทียบมูลค่าเงินลงทุนที*กองทรัสต์จะลงทุนจะ 
สงูกวา่ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ*าสดุร้อยละ 14.29  

ถึงแม้ว่ามูลค่าที*กองทรัสต์จะลงทุนนั 'นสูงกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินมากกว่าร้อยละ 5 ทาง 
ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่ากองทรัสต์นี 'ยงัคงเป็นทางเลือกหนึ*งของการลงทนุที*ให้ผลตอบแทน
นา่พอใจแก่นกัลงทนุ เนื*องจากกองทรัสต์มีสญัญาเช่าระยะยาวประมาณ 17 ปี 6 เดือนกบัผู้ เช่า โดย
มีอตัราค่าเช่าคงที*และมีการเติบโตทุก 5 ปี (แบบอตัราสะสม) และทรัพย์สินดังกล่าวมีศักยภาพ 
ตั 'งอยู่ในทําเลที*ดี อยู่ในบริเวณที*เป็นโซนอุตสาหกรรม และใกล้กับศูนย์กลางของกรุงลอนดอน 
ประเทศองักฤษ เป็นจดุยทุธศาสตร์สาํหรับภาคอตุสาหกรรมและภาคค้าปลกีเชิงพาณิชย์ 

ในกรณีที*ผู้ เช่าอาจใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่า ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้ เช่าน่าจะไม่ใช้สิทธิ
บอกเลิกสญัญาเช่า เนื*องจากการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูจะมีข้อจํากดัทั 'งในเรื*องของค่าใช้จ่ายแรกเข้า
จํานวนมากในรูปของค่าพัฒนาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ โดยตัวอย่างมูลค่าการ
ตกแต่งใหม่จากรายงานของผู้ประเมินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) มูลค่าการ
ตกแต่งใหม่เพื*อเป็นศูนย์ข้อมลูระดบั 3 อยู่ที* 1,160 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษต่อตารางฟุตของพื 'นที*
ด้านเทคนิคสทุธิ ซึ*งเมื*อเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้าลงทุนซึ*งมีพื 'นทางเทคนิคสทุธิ
เท่ากบั 14,445 ตารางฟุต มูลค่าการตกแต่งใหม่จะมีมูลค่าประมาณ 16.76 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ ซึ*งถือว่าเป็นต้นทุนการโยกย้ายที*อยู่ในระดับสงู นอกจากนี 'ในระหว่างที*ทําการย้ายศูนย์
ข้อมูล ผู้ เช่าจะต้องมั*นใจได้ว่าในการดําเนินการศูนย์ข้อมูลควบคู่กันสองแห่งในขณะนั 'นไม่มีการ
หยดุชะงกั ซึ*งข้อเท็จจริงดงักลา่วจะเป็นปัจจยัที*จะทําให้ผู้ เช่าไม่น่าจะใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าใน
วนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 แตน่า่จะอยูจ่นครบสญัญาเช่าและในทางกลบักนัมองว่าผู้ เช่าน่าจะ
ต้องการตอ่อายสุญัญากบักองทรัสต์ไปเรื*อยๆ อย่างไรก็ดี ในกรณีที*ผู้ เช่าใช้สิทธิcบอกเลิกสญัญาเช่า
ในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ซึ*งในปีดงักลา่วค่าเช่าจะปรับขึ 'นเป็นจํานวน 2.45 ล้านปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษตามสญัญาเช่า ทําให้กองทรัสต์อาจต้องหาผู้ เช่ารายใหม่หรือเจรจาค่าเช่าใหม่กบั 
ผู้ เช่ารายเดิม ซึ*งค่าเช่าที*กองทรัสต์ได้รับอาจลดลง และอาจเท่ากับอตัราตลาดตามที* ผู้ประเมิน 
บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้ให้สมมติฐานไว้ซึ*งเท่ากับ 1.82 ล้านปอนด์ 
สเตอร์ลงิองักฤษ และทําให้กองทรัสต์อาจได้รับคา่เช่าไมเ่ป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจบุนั 

อนึ*ง ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์พิจารณาวา่ทรัพย์สินน่าจะมีมลูค่าเพิ*มขึ 'นเมื*อมีการพฒันาปรับปรุงทรัพย์สิน
เสร็จตามแผนปรับปรุงทรัพย์สนิของผู้ เช่าที*มีแผนจะปรับปรุงห้อง Server ทั 'งหมดให้อยูใ่นระดบั Tier 
3 (ระดบัความพร้อมในการใช้งาน) ภายในสิ 'นปี พ.ศ. 2558 โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่าย
เองทั 'งหมด และการปรับปรุงดังกล่าวจะตกเป็นของกองทรัสต์เมื*อสญัญาเช่าสิ 'นสุด ดังนั 'นเมื*อ
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พิจารณาถึงมลูคา่ที*ผู้ประเมินได้ประเมินซึ*งเป็นมลูคา่ตลาด ณ วนัที*ประเมิน โดยยงัไม่ได้สะท้อนกบั
เงื*อนไขการปรับปรุงห้อง Server ทั 'งหมดให้อยู่ในระดบั Tier 3 ดงันั 'น ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็น
วา่ การที*ทรัพย์สนิมีการปรับปรุงให้ดีขึ 'นในระยะเวลาอนัใกล้นี ' จะช่วยเพิ*มศกัยภาพในการหารายได้
ให้ผู้ เช่าและทําให้ทรัพย์สินมีมลูค่าเพิ*มขึ 'นในระยะยาว ซึ*งทําให้การจดัหารายได้ของกองทรัสต์เมื*อ
เข้าไปลงทนุมีความยั*งยืนและมั*นคงยิ*งขึ 'น 

ทั 'งนี ' ที*ปรึกษาทางการเงินยงัมีความเห็นวา่ การลงทนุดงักลา่วเป็นการลงทนุเพื*อให้ได้มาซึ*งทรัพย์สนิ
หลักของกองทรัสต์ และมูลค่าที*กองทรัสต์ลงทุนเป็นมูลค่าที*สมเหตุสมผล โดยแม้ว่ามูลค่าที*
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุซึ*งกําหนดไว้เป็นจํานวนไม่เกิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษจะสงูกว่า
ราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ*าสดุของผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากัด ซึ*งอยู่ที* 21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ แต่การประเมินราคาของบริษัท โจนส์ แลงส์  
ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ดงักลา่วนั 'น ตั 'งอยูบ่นสมมติฐานวา่ผู้ เช่าจะใช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่า
ในวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 และคา่เช่าที*ได้รับหลงัจากวนัที*ดงักลา่วจะเป็นไปตามอตัราตลาด 
ซึ*งตํ*ากวา่คา่เช่าตามสญัญาที*ศนูย์ข้อมลูมีกบัผู้ เช่าในปัจจบุนั ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่สมมตฐิาน
ดงักลา่วไมส่ะท้อนข้อเท็จจริงที*ปัจจบุนัผู้ เช่าอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงศนูย์ข้อมลูให้อยูใ่นระดบั Tier 
3 ทั 'งหมด ซึ*งจะทําให้ผู้ เช่าสามารถได้รับคา่ตอบแทนมากขึ 'นจากลกูค้าของผู้ เช่า อีกทั 'งการโยกย้าย
ศนูย์ข้อมลูยงัมีข้อจํากดั เนื*องจากมีคา่ใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื 'นที* ค่าติดตั 'ง
ระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ นอกจากนี ' ในระหว่างที*ทําการย้ายศูนย์ข้อมูล ผู้ประกอบการจะต้อง
ดําเนินการศูนย์ข้อมลูควบคู่กนัสองแห่ง เพื*อให้การดําเนินการไม่หยดุชะงกั ซึ*งข้อเท็จจริงดงักลา่ว
ล้วนแตเ่ป็นปัจจยัที*ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่จะทําให้ผู้ เช่าไมใ่ช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัที* 15 
กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 และหากคํานวณมลูค่าของศนูย์ข้อมลูบนสมมติฐานว่าผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอก
เลิกสญัญาเช่าในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 มลูค่าที*ประเมินได้จะสงูกว่า 26.00 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งเป็นมูลค่าสงูสดุที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั 'งนี ' เนื*องจากค่าเช่าที*ได้รับจาก 
ผู้ เช่าจะเป็นไปตามสญัญาเช่าปัจจุบนั ซึ*งสงูกว่าอตัราตลาดตามการประเมินของผู้ประเมิน ดงันั 'น 
มลูค่าที*กองทรัสต์ลงทุนเป็นมูลค่าที*สมเหตุสมผลแล้ว อย่างไรก็ตาม ที*ปรึกษาทางการเงินเห็นว่า
ยงัคงมีความเป็นไปได้ว่าหากอตัราค่าเช่าตลาดในปีที*ผู้ เช่ามีสิทธิcบอกเลิกสญัญาเช่าตํ*ากว่าค่าเช่า
ตามสญัญาเช่า ตามที*ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ได้ให้สมมติฐาน  
ผู้ เช่าอาจทําการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือขอเจรจาค่าเช่าในอตัราที*ตํ*ากว่าสญัญาเช่าปัจจุบนั ซึ*งจะ
ทําให้กองทรัสต์ได้รับคา่เช่าที*ลดลง และจะทําให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบในการจดัหาผลประโยชน์ 

การประเมินวิธีต้นทนุของผู้ประเมินทั 'งสองราย โดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ประเมินมลูค่าต้นทนุเท่ากบั 16.60 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งเป็นการประเมินแบบต้นทนุใน
การสร้างใหม่ทดแทน (Reinstatement Value) สําหรับการปรับปรุงศนูย์ข้อมลูชาร์ลตนัจนเสร็จสิ 'น
และรวมถึงการเผื*อสําหรับค่าธรรมเนียมต่างๆและการรื 'อถอนแต่ไม่รวมถึงค่าเงินเฟ้อไม่ว่าระหว่าง
ช่วงเวลาของการประกันภยัหรือการก่อสร้างใหม่และไม่รวมถึงการสญูเสียรายได้จากการเช่าใดๆ 
ในขณะที* บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง (ประเทศไทย) จํากัด ประเมินมูลค่าต้นทุนเท่ากับ 
9.62 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งเป็นการประเมินแบบมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated 
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Replacement Cost) ซึ*งได้กําหนดค่าเสื*อมราคาให้ทรัพย์สินมีมูลค่าคงเหลือร้อยละ 76 (อายุ
คงเหลือ 17 ปี 6 เดือน) ณ วนัที*ประเมินมลูค่าทรัพย์สินและมีต้นทนุจากการกู้ ยืมที*ร้อยละ 50 ของ
ต้นทนุทั 'งหมด มาพิจารณาในการกําหนดมลูค่าต้นทนุทดแทนสทุธิ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่า 
การประเมินต้นทุนที*มีความแตกต่างกนัของผู้ประเมินทั 'งสองราย เนื*องจากผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ 
แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ประเมินแบบต้นทุนในการสร้างใหม่ทดแทน (Reinstatement 
Value) โดยมีลกัษณะสร้างใหม่และไม่นําค่าเสื*อมราคาและต้นทนุทางการเงินมาพิจารณาในการ
ประเมินต้นทุนในการสร้างใหม่ทดแทน ทั 'งนี ' ผู้ ประเมิน บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง 
(ประเทศไทย) จํากดั ประเมินแบบมลูคา่ต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ*ง
นําคา่เสื*อมราคาและต้นทนุทางการเงินมาคํานวณในการประเมินมลูคา่ต้นทนุทําให้มลูคา่ต้นทนุของ 
ผู้ประเมินทั 'งสองรายมีความแตกตา่งกนั 

2.4.2 วิธีที�ใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินค่าทรัพย์สินนี ' ผู้ประเมินราย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้
พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ และผู้ประเมินราย บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลียง (ประเทศไทย) 
จํากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีมูลค่าตลาด เป็นเกณฑ์ในการสรุปมูลค่าทรัพย์สิน และผู้ประเมินทั 'ง
สองรายใช้วิธีต้นทนุ (Cost Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานมลูค่าทรัพย์สิน เพื*อวตัถปุระสงค์
ในการจดัทํารายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนินี ' 

2.4.3 สรุปสมมติฐานสาํคัญ  

สมมติฐานหลกัที*ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ สามารถสรุปได้
ดงันี ' 
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ตารางแสดงสมมติฐานหลกัที*ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

สมมติฐาน บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จาํกดั 

บริษัท ดทีีแซด เดเบนทัม ไต 
เหลียง (ประเทศไทย) จาํกดั 

วิธีการประเมินมลูคา่ วิธีรายได้ วิธีมลูคา่ตลาด 

แบบมลูคา่ตลาด 

อตัราคา่เช่ารวมตอ่ปี 
 
 

Initial Yield* 

ณ วนัที* 19 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2557 คา่เช่าอยูท่ี* 
1,824,466 ปอนด์ตอ่ปี  

8.0234% 

ณ วนัที* 5 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2557 คา่เช่าอยูท่ี* 
1,824,930 ปอนด์ตอ่ปี  

8.0004% 

ต้นทนุในการได้มาซึ*งทรัพย์สนิ 

อากรแสตมป์ 

คา่นายหน้า 

คา่ใช้จา่ยเกี*ยวกบัด้านกฎหมาย 

ภาษีมลูคา่เพิ*ม 

ร้อยละ 4.0 

ร้อยละ 1.0 

ร้อยละ 0.5 

ร้อยละ 0.3 

ร้อยละ 4.0 

ร้อยละ 1.0 

ร้อยละ 0.5 

- 

หมายเหต ุ * การหามลูค่าทรัพย์สินตามทฤษฎี Gordon Growth Model (เป็นทฤษฎีในการหา
มลูคา่ของทรัพย์สนิที*ได้รับการยอมรับอยา่งแพร่หลาย) มีดงันี ' 

V = [ R / (k - g) ] 

ซึ*ง Initial Yield จะเทียบเคียงกบั อตัรา (k-g) ตามทฤษฎีข้างต้น 

โดย V หมายถึง มลูคา่ของทรัพย์สนิ (Value) 

R หมายถึง รายได้ที*คาดวา่จะได้รับในปีถดัไป (Revenue) 

K หมายถึง อตัราคิดลด (Discount rate)  

G หมายถึง อตัราการเติบโตที*คาดหวงั (Expected growth rate) 

จากตารางข้างต้น การคํานวณมลูค่าทรัพย์สินของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั 
มีดงันี ' มลูคา่ทรัพย์สิน = 1,824,466/8.0234% = 22,745,170 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ (ยงัไม่ได้หกั
ต้นทุนในการได้มาซึ*งทรัพย์สิน) หลังจากหักต้นทุนในการได้มาซึ*งทรัพย์สิน จะมีมูลค่าเท่ากับ 
21,505,893 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 



หน้า 94 

ทั 'งนี ' จากการตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที*ใช้ในการประเมินค่าทรัพย์สินที*
กองทรัสต์จะเข้าลงทุน พบว่าผู้ประเมินค่าทรัพย์สินได้พิจารณาถึงศกัยภาพการใช้ประโยชน์และ
ความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สนิ ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินจึงได้ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้
ของทรัพย์สินเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ทั 'งนี ' ผู้ ก่อตั 'งกองทรัสต์เห็นว่า 
ผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิได้อ้างอิงข้อมลูและสมมติฐานในการประเมินที*เปรียบเทียบมาจากมาตรฐาน
ตลาดของธุรกิจ โดยคํานึงถึงศกัยภาพของทรัพย์สินและสญัญาเช่ากบัผู้ เช่าในปัจจุบนั รวมทั 'งได้มี
การเปรียบเทียบกบัข้อมลูทรัพย์สินประเภทเดียวกนั เพื*อใช้ประกอบในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ดงักลา่ว ซึ*งมีความสมเหตสุมผล ยิ*งไปกว่านั 'น ที*ปรึกษาทางการเงินยงัเห็นว่าผู้ประเมินทั 'งสองราย
เป็นผู้ เชี*ยวชาญในเรื*องการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นอย่างดี จึงได้ใช้ข้อมูลจากรายงานการ
ประเมินดงักลา่วประกอบการให้ความเห็นของที*ปรึกษาทางการเงิน เว้นแต่สมมติฐานว่าผู้ เช่าจะใช้
สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 และค่าเช่าที*ได้รับหลงัจากวนัที*ดงักลา่ว
จะเป็นไปตามอตัราตลาด ซึ*งที*ปรึกษาทางการเงินเห็นวา่การโยกย้ายศนูย์ข้อมลูมีข้อจํากดัเนื*องจาก
มีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพัฒนาพื 'นที*  ค่าติดตั 'งระบบ และอุปกรณ์ต่างๆ 
นอกจากนี ' ในระหวา่งที*ทําการย้ายศนูย์ข้อมลู ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศนูย์ข้อมลูควบคู่กนั
สองแห่ง เพื*อให้การดําเนินการไม่หยุดชะงัก ซึ*งข้อเท็จจริงดังกล่าวล้วนแต่เป็นปัจจัยที*ที*ปรึกษา
ทางการเงินเห็นวา่จะทําให้ผู้ เช่าไมใ่ช้สทิธิบอกเลกิสญัญาเช่าในวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 

2.5 ราคาที*จะลงทนุ และสรุปสาระสาํคญัของสญัญาที*ทําให้ได้มาซึ*งทรัพย์สนิ 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาซื 1อขาย (Sale and Purchase Agreement) 

ผู้ขาย บริษัท CGD Digital Partners จํากดั  

(นิติบคุคลซึ*งจดทะเบียนจดัตั 'งภายใต้กฎหมายสาธารณรัฐมอริเชียส) 

ผู้ซื 'อ ทรัสต์เพื*อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล โดยบริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์ ทรัสต์เพื*อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล ซึ*งจัดตั 'งขึ 'นโดย 
บลจ.เอ็มเอฟซี ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

ทรัพย์สนิที*จะซื 'อขาย 1. หุ้นสามญัทั 'งหมดใน APUK Limited (นิติบคุคลซึ*งจดทะเบียนภายใต้กฎหมาย
ของดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ หรือ เกิร์นซีย์) (“บริษัทเอพียเูค”) ซึ*งเป็น
กรรมสิทธิcของผู้จะขาย จํานวนทั 'งสิ 'น 21,232,191 หุ้น (หรือคิดเป็นร้อยละ 100 
ของหุ้นทั 'งหมดของบริษัท) โดยแบง่ออกเป็น  

(1) หุ้นสามญัซึ*งชําระแล้วเต็มมลูคา่จํานวน 17,880,081 หุ้น และ 
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ทรัพย์สินที*จะซื 'อขาย 
(ตอ่) 

(2) หุ้ นสามัญส่วนเพิ*มทุน (ซึ*งยังไม่ชําระ) จํานวน 3,352,110 หุ้ น หรือตาม
จํานวนอื*นใดที*ตกลงกนัระหวา่งคูส่ญัญาโดยขึ 'นอยูก่บัอตัราแลกเปลี*ยนที*ใช้บงัคบั 
ณ เวลาที*ทําการเพิ*มทนุเป็นสาํคญั  

2. ผู้ขายจะต้องดําเนินการเพื*อให้ บริษัทเอพียเูคดําเนินการเพิ*มทนุตามจํานวนที*
อ้างถึงในข้อ 1 (2) ให้แล้วเสร็จก่อนกําหนดวันโอนกรรมสิทธิc (Closing Date) 
ตามสญัญานี ' 

ราคาซื 'อขาย ประมาณ 16,900,000 ปอนด์ (หรือประมาณ 975,000,000 บาท) โดยชําระ ณ 
วนัทําโอนกรรมสิทธิcในหุ้นทั 'งหมด (ราคาซื 'อขายดงักลา่ว ไม่รวมภาษีที*เกี*ยวข้อง
ใดๆ) 

ทรัพย์สนิอ้างอิง 
(Underlining Asset) 

โฉนดที*ดินเลขที* TGL 178193 และสิ*งปลกูสร้างบนที*ดิน อนัได้แก่ อาคาร Data 
Center ตั 'งอยู่ที* Unit C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, 
Greenwich ประเทศองักฤษ 

ลกัษณะการซื 'อขาย 1. การซื 'อขายหุ้นตามสญัญานี 'เป็นการซื 'อขายหุ้นสามญัซึ*งผู้ขายถืออยู่ทั 'งหมดใน
บริษัท เอพียเูค ในคราวเดียวกนั 

2. เพื*อประโยชน์ในการเข้าถือเอาทรัพย์สินอ้างอิงโดยผ่านการเข้าถือหุ้นผ่าน
บริษัทเอพียเูค จึงตกลงให้สิทธิ หน้าที*และความรับผิดใดๆ อนัเกี*ยวข้องกบับริษัท
เอพียูเคที*เกิดขึ 'นนบัแต่วนัโอนกรรมสิทธิcเป็นต้นไปเป็นความรับผิดชอบของผู้ซื 'อ
แตผู่้ เดียว 

เงื*อนไขบงัคบัก่อน  1. เงื*อนไขเกี*ยวกบัการจดัตั 'งกองทรัสต์ 

1.1 เอ็มเอฟซีได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้สามารถปฏิบัติหน้าที*ใน
ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.2 ผู้ซื 'อได้รับแตง่ตั 'งให้เป็นทรัสตีเพื*อกองทรัสต์ 

1.3 ผู้ซื 'อในฐานะทรัสตีเพื*อกองทรัสต์ได้แตง่ตั 'งให้เอ็มเอฟซีเป็นผู้จดัการกองทรัสต์  

1.4 สาํนกังานคณะกรรมการ กลต.ได้อนมุตัิโครงการจดัตั 'งกองทรัสต์ และได้มีการ
ออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์แก่ประชาชนทั*วไปครั 'งแรกเรียบร้อยแล้ว 

1.5 เงินที*ได้รับจากการระดมทนุด้วยการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั 'งแรก เมื*อได้หกั
คา่ใช้จ่ายตา่งๆ แล้ว มีจํานวนไมน้่อยกวา่ราคาซื 'อขายตามสญัญานี ' 

1.6 เงินที*ได้รับจากการระดมทนุด้วยการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ครั 'งแรกดงักลา่ว ได้
ถกูโอนไปยงับญัชีของผู้ซื 'อ ในฐานะทรัสตีเพื*อกองทรัสต์ เรียบร้อยแล้ว 
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เงื*อนไขบงัคบัก่อน 
(ตอ่) 

2. เงื*อนไขเกี*ยวกบัสญัญาสาํคญั 

2.1 ผู้ขายได้ดําเนินเพื*อจดัทําบนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติม (Supplemental Deed) ฉบบั
ลงวนัที* 6 พฤศจิกายน พ.ศ. 2557 เพื*อแก้ไขเพิ*มเติมสญัญาเช่าทรัพย์สนิและสญัญา 
Escrow ฉบบัลงวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2551 เพื*อให้มีเนื 'อหาสอดคล้องข้อตกลง
ระหวา่งผู้ซื 'อและผู้ขายตามสญัญานี 'แล้ว 

2.2 ผู้ ขาย และ/หรือ บริษัทเอพียูเค ได้จัดให้หนังสือให้ความยินยอมซึ*งออกโดย
ธนาคารลอยด์แบงก์ลอนดอน (Lloyds Bank PLC, London) เพื*อยินยอมให้ บริษัท
เอพียเูค สามารถชําระคืนสนิเชื*อบางสว่นก่อนกําหนดตามเงื*อนไขที*ตกลงไว้กบัผู้ซื 'อ
ในสญัญานี ' แล้ว 

3. เงื*อนไขเกี*ยวกบัความเห็นทางกฎหมาย 

ผู้ขายได้จัดให้มีความเห็นเป็นหนงัสือในรูปแบบที*เป็นที*ยอมรับได้จากผู้ ให้บริการ
วิชาชีพ และ/หรือ ที*ปรึกษา ที*มีชื*อเสยีงเชื*อถือได้มาแสดง สาํหรับประเด็น ดงัตอ่ไปนี '  

3.1 ภายหลงัจากการเข้าซื 'อและรับโอนหุ้นสามญัตามสญัญานี 'จากผู้ขาย บริษัทเอพี
ยเูคจะยงัคงมีกรรมสทิธิcสมบรูณ์ตามกฎหมายในทรัพย์สนิอ้างอิง เว้นแตร่ายการที*ได้
เปิดเผยชดัแจ้งทางทะเบียนไว้แล้ว 

3.2 บริษัทเอพียเูค ยงัคงมีสทิธิและหน้าที*ตามกฎหมายในฐานะผู้ ให้เช่าตามสญัญา
เช่าทรัพย์สนิที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิอ้างอิง ทั 'งนี ' ตามที*ปรากฏข้อมลูที*ได้ปรากฏทาง
ทะเบียนและเอกสารอื*นที*เกี*ยวข้อง 

3.3 ภาษีอากรที*บงัคบัใช้เกี*ยวข้องกบัรายรับค่าเช่าที*บริษัทเอพียเูค ได้รับจากผู้ เช่า
ตามสญัญาเช่าทรัพย์สนิที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิอ้างอิง 

3.4 ภาษีอากรที*บงัคบัใช้ตามกฎหมายของประเทศองักฤษ อนัเกี*ยวข้องกบัรายได้คา่
เช่าที*จ่ายให้แก่บริษัทเอพียเูค และภาษีอากรที*บงัคบัใช้ตามกฎหมายของเกิร์นซีย์ที*
เกี*ยวข้องกบัการจ่ายเงินปันผลออกจากบริษัทเอพียเูคให้แก่กองทรัสต์ 

3.5 ประเด็นอื*นใด ตามที*สาํนกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

4. เงื*อนไขอื*นๆ 

4.1 ที*ประชมุคณะกรรมการของบริษัทเอพียเูคมีมติโดยชอบให้รับรองการซื 'อขายหุ้น
สามญัตามสญัญานี ' 

4.2 ผู้ขายได้ดําเนินการอนัจําเป็นและสมควรทกุประการแล้ว เพื*อให้บริษัทเอพียเูค 
ปลอดจากภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่กรณีภาระผูกพันอันเนื*องมาจากการประกอบ
ธุรกิจตามปรกติของบริษัทเอพียเูค หรือ กรณีภาระผกูพนัซึ*งจะต้องดําเนินการเพื*อให้
การโอนหุ้นสามญัให้แก่ผู้ซื 'อตามสญัญานี 'เป็นไปโดยเรียบร้อย 
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เงื*อนไขบงัคบัก่อน 
(ตอ่) 

4.3 ทรัพย์สินอ้างอิงได้รับการปรับปรุงสภาพ (renovation) เพื*อให้เป็นที*พอใจแก่ 
ผู้ซื 'อตามกําหนด และเป็นไปโดยสอดคล้องกบัแผนการก่อสร้างที*ได้รับอนมุตัิจาก
หนว่ยงานท้องถิ*นที*เกี*ยวข้อง 

4.4 ผู้ขายได้ดําเนินการเพื*อแก้ไขโครงสร้างการจดัการภายในของบริษัทเอพียเูค 
(corporate structure) ให้เป็นไปตามที*ได้ตกลงในสญัญานี ' 

4.5 ที*ประชุมคณะกรรมการของผู้ขาย ได้มีมติโดยชอบอนมุตัิการขายหุ้นสามญั
ทั 'งจํานวนตามสญัญานี 'แก่ผู้ซื 'อ 

4.6 มีหลกัฐานแสดงวา่ หุ้นสามญัสว่นที*เพิ*มทนุของบริษัทเอพียเูคได้ออกโดยชอบ
และผู้ ขายเป็นเจ้าของและเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามกฎหมายของหุ้นเพิ*มทุน
จํานวนดงักลา่ว และ 

4.7 ที*ประชมุคณะกรรมการของบริษัทเอพียเูค ได้มีมติโดยชอบเพื*อเรียกชําระค่า
หุ้ นสามัญส่วนเพิ*มทุนจํานวนจํานวน 3,352,110 จากผู้ ขาย โดยมีกําหนด
ระยะเวลาตามสมควรและเพียงพอเพื*อให้ผู้ซื 'อสามารถดําเนินการชําระค่าซื 'อขาย
ตามสญัญานี 'ได้ ทั 'งนี ' จํานวนหุ้ นส่วนเพิ*มทุนดังกล่าวอาจเปลี*ยนแปลงตามที*
คูส่ญัญาตกลงกนัโดยขึ 'นอยู่กบัอตัราแลกเปลี*ยนที*ใช้บงัคบั ณ เวลาที*ทําการเพิ*ม
ทนุเป็นสาํคญั แตก่ระบวนการเพิ*มทนุในบริษัทเอพียเูคดงักลา่ว จะต้องดําเนินการ
เพิ*มทนุให้แล้วเสร็จก่อนกําหนดวนัโอนกรรมสทิธิc (Closing Date) 

ข้อตกลงเกี*ยวกบั
สญัญาเชา่ทรัพย์สนิที*
เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิ
อ้างองิ 

ผู้ขายจะดําเนินการเพื*อให้บนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติม (Supplemental Deed) ที*ได้
ทําขึ 'นระหวา่งบริษัทเอพียเูคและผู้ เช่า เป็นดงันี ' 

1. จดัให้มีการวางหลกัประกนัการปฏิบตัิหน้าที*ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าทรัพย์สิน 
โดยบริษัทแม่ของผู้ เช่า อันได้แก่ บริษัท Six Degrees Technology Group 
Limited และ บริษัท Six Degrees Managed Data Limited ให้แก่ผู้ให้เช่า 

2. จัดทําและนําสง่สําเนา บนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติม (Supplemental Deed) ที*มี
เนื 'อหาสอดคล้องกับข้อกําหนดข้างต้น ซึ*งได้ลงนามเรียบร้อยแล้วระหว่าง
คูส่ญัญา ให้แก่ผู้ซื 'อ 

3. ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิc (Closing Date) ผู้ขายจะจดัให้มีการนําบนัทึกข้อตกลง 
(Supplemental Deed) ไปจดทะเบียนไว้กบัสํานกังานที*ดินของประเทศองักฤษ 
และนําส่งสําเนาโฉนดที*ดินที*แสดงการจดทะเบียนเรื*องดงักล่าวแล้วให้แก่ผู้ ซื 'อ
และเอ็มเอฟซี  
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ข้อตกลงเกี*ยวกบั
สนิเชื*อของบริษัทเอพี
ยเูค 

1. ผู้ซื 'อรับทราบว่าบริษัทเอพียเูคมีสินเชื*ออยู่กบัธนาคารลอยด์แบงก์ลอนดอนใน
จํานวน 11,275,000 ปอนด์ 

2. ผู้ขายตกลงดําเนินการเพื*อให้ธนาคารลอยด์แบงก์ลอนดอน ให้ความยินยอม 
ดงันี ' 

2.1 ยินยอมให้บริษัทเอพียเูคสามารถจ่ายชําระคืนสินเชื*อก่อนกําหนด โดยไม่คิด
คา่ปรับหรือเงินเพิ*ม เว้นแตก่รณีคา่ Break Cost หรือเงินซึ*งต้องชําระตามข้อตกลง
เพื*อลดความเสี*ยงในอตัราดอกเบี 'ย (Hedging Agreement) 

2.2 หลกัประกนัซึ*งบริษัทเอพียเูคได้เคยวางไว้เพื*อเป็นประกนัสินเชื*อกบัธนาคาร
จะต้อง : 

(ก) ไมม่ีสิ*งใดที*จะเป็นเงื*อนไขหรืออปุสรรคตอ่การจดัตั 'งกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์
ของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือ 

(ข) ไม่มีสิ*งใดที*จะเป็นเงื*อนไขหรืออปุสรรคขดัขวางมิให้ บริษัทเอพียเูค และ/หรือ 
กองทรัสต์ จ่ายคืนผลกําไรไปให้แก่ผู้ ถือหนว่ยของกองทรัสต์ในจํานวนไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 90 ของกําไรจากการปฏิบตัิงาน (operating profit) ของบริษัทเอพียเูค 

2.3 ต้องไมม่ีเงื*อนไขใดๆ ที*ก่อภาระหรือบงัคบัให้บริษัทเอพียเูค ต้องรีไฟแนนซ์หนี '
ตามสญัญาสนิเชื*อดงักลา่วกบัธนาคารลอยด์แบงก์ลอนดอน 

ข้อตกลงเกี*ยวกบั
โครงสร้างการจดัการ
ของบริษัทเอพยีเูค 

1. ณ วนัโอนกรรมสิทธิc (Closing Date) ผู้ ขายตกลงดําเนินการให้ผู้ซื 'อเข้าเป็น
เจ้าของและผู้ รับผลประโยชน์เพียงผู้ เดียวในหุ้นสามญัทั 'งหมดที*ตกลงไว้กบัผู้ซื 'อ
ตามสญัญานี ' 

2. ณ วนัโอนกรรมสทิธิc (Closing Date) ผู้ขายตกลงดําเนินการเพื*อให้ บริษัท เอพี
ยูเคมีกรรมการตามจํานวนและเงื*อนไขที*ผู้ ซื 'อกําหนด และดําเนินการแก้ไข
ข้อบงัคบัของบริษัทเอพียเูค เพื*อให้สอดคล้องและเป็นไปตามที*ตกลงไว้กบัผู้ซื 'อ 

ข้อตกลงกระทาํการ 
ก่อน วนัโอนกรรมสทิธิc 
(Pre-closing 
Undertaking) 

1. นับแต่วันลงนามสญัญา ผู้ ขายตกลงดําเนินการให้บริษัทเอพียูเค ประกอบ
ธุรกิจทางการค้าตามปรกติโดยสอดคล้องกบัข้อกําหนดและเงื*อนไขในสญัญาเช่า
ทรัพย์สนิที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สินอ้างอิง และจะดําเนินการมิให้บริษัทเอพียเูคเข้า
ทําธุรกรรมอื*นใดนอกเหนือไปจากธุรกรรมที* ต้องดําเนินการตามสัญญานี ' 
โดยเฉพาะอย่างธุรกรรมดงัต่อไปนี ' จะกระทํามิได้เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ซื 'อ หรือ เอ็มเอฟซี 

1.1 ขาย ให้ หรือ ดําเนินการอื*นใด เพื*อจําหนา่ยทรัพย์สนิของบริษัท 
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ข้อตกลงกระทาํการ 
ก่อน วนัโอนกรรมสทิธิc 
(Pre-closing 
Undertaking) (ตอ่) 

1.2 เข้าทํา แก้ไข หรือยกเลิก ข้อตกลงใดๆ (ซึ*งรวมถึง สญัญากู้  และสญัญาเช่า) 
เว้นแต่เป็นกรณีการโอนสิทธิตามสัญญาแต่งตั 'งผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Management Agreement) จากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมเป็น
รายใหมซ่ึ*งได้รับการแตง่ตั 'งโดยผู้ซึ 'อ (กรณีจําเป็น) 

1.3 ออกหรือตกลงวา่จะออกหุ้นหรือหุ้นกู้ ใดๆ 

1.4 วา่จ้างหรือตกลงวา่จะวา่จ้างบคุคลใดๆ 

1.5 ก่อภาระผกูพนัใดเหนือทรัพย์สนิของบริษัท ซึ*งรวมถึงทรัพย์สนิอ้างอิง 

1.6 ปลอ่ยให้กรมธรรม์ประกนัภยัขาดอาย ุ

1.7 กู้ยืมเงิน 

1.8 ยื*นฟ้องหรือตกลงระงบัคดีความใดๆ 

1.9 กระทําการอื*นใดซึ*งอาจทําให้ผิดคํารับประกันที*ได้ให้ไว้ หรืออาจทําให้คํา
รับประกนัที*ได้ให้ไว้กลายเป็นเท็จ 

2. จดัให้มีการแก้ไขเอกสารทางกฎหมายตามสมควรเพื*อทําให้เกิดการซื 'อขายและ
โอนหุ้นให้แก่ผู้ซื 'อตามสญัญานี ' ตลอดจนเปลี*ยนแปลงกรรมการและผู้มีอํานาจลง
นามของบริษัท ซึ*งรวมถึง การจัดให้มีมติคณะกรรมการของบริษัทเอพียูเคเพื*อ
รองรับเรื*องดงักลา่ว 

3. ผู้ขายจะช่วยเหลอืและอํานวยความสะดวกแก่เอ็มเอฟซีตามสมควรและจําเป็น
เพื*อให้สาํนกังาน ก.ล.ต. พิจารณาอนมุตัิโครงการจดัตั 'งกองทรัสต์ 

4. ตลอดช่วงระยะเวลาก่อนกําหนดวันโอนกรรมสิทธิc ผู้ ขายแจ้งให้ผู้ ซื 'อและ 
เอ็มเอฟซีทราบถึงข้อมลูการดําเนินธุรกิจของบริษัทเอพียเูค และจะดําเนินการให้ 
ผู้ซื 'อและตวัแทนเข้าไปใน ทรัพย์สินอ้างอิง ตลอดจนดําเนินการเข้าถึงข้อมลูและ
บนัทึกของบริษัทเอพียเูคอย่างเต็มที* ทั 'งนี ' ภายใต้ขอบเขตที*ผู้ขายสามารถปฏิบตัิ
ได้ตามสญัญาเช่า 

ข้อตกลงกระทาํการ ณ 
วนัโอนกรรมสทิธิc 
(Closing Date)  

ณ วนัโอนกรรมสิทธิc (Closing Date) เมื*อผู้ซื 'อได้นําส่งสําเนาใบคําสั*งจ่ายเงิน 
(Payment instruction) ที*สมบรูณ์และปรากฏรายละเอียดการโอนเงินตามจํานวน
ราคาซื 'อขายไปยงับญัชีเงินฝากที*ผู้ขายกําหนดให้แก่ผู้ขายเรียบร้อยแล้ว ผู้ขายตก
ลงจะดําเนินการ ดงันี ' 

1. โอนกรรมสทิธิcในหุ้นสามญัให้แก่ผู้ซื 'อ 

2. สง่มอบเอกสารดงันี 'ให้แก่ผู้ซื 'อหรือเอ็มเอฟซี 

2.1 มติที*ประชมุคณะกรรมการบริษัทของผู้ขายซึ*งอนมุตัิการขายหุ้นให้แก่ผู้ซื 'อ 
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ข้อตกลงกระทาํ
การ ณ วนัโอน
กรรมสทิธิc 
(Closing Date) 
(ตอ่) 

2.2 เอกสารทางทะเบียนและเอกสารสําคญั (minute books) ของบริษัทเอพียเูค และ
เอกสารทางกฎหมาย บัญชีและการเงินที*เกี*ยวข้องกับบริษัทเอพียูเค ได้แก่ บันทึก
รายงานการประชุม เอกสารสัญญา และบัญชีเงินฝากธนาคารของบริษัทเอพียูเค  
เป็นต้น 

2.3 ชื*อผู้ ใช้ (User name) และรหสัผ่าน (Password) ใดๆ ซึ*งใช้ในนามของบริษัทเอพี
ยเูค ได้แก่ ชื*อผู้ใช้และรหสัผา่นสาํหรับการใช้บญัชีเงินฝากตา่งๆ ของบริษัท 

2.4 จดัทําตราสารการโอนตามรูปแบบและวิธีการที*เหมาะสม เพื*อรองรับการโอนหุ้น
สามญัตามสญัญาระหวา่งผู้ซื 'อและผู้ขาย พร้อมทั 'งสง่มอบใบหุ้นที*เกี*ยวข้อง 

2.5 ต้นฉบบัสญัญาเช่าทรัพย์สินและบนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติม พร้อมด้วยเอกสารสิทธิ 
โฉนดที*ดินและเอกสารที*เกี*ยวข้อง 

2.6 ต้นฉบบัสญัญาแตง่ตั 'งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

2.7 เอกสารอื*นใดตามสมควรและจําเป็น เพื*อให้การรับหุ้นสามญัตามสญัญานี 'บรรลุ
วตัถปุระสงค์ 

3. ดําเนินการเพื*อให้มีการแก้ไขเปลี*ยนแปลงเอกสารสําคญัทางกฎหมายที*จําเป็น เพื*อ
รองรับการทําธุรกรรมตามสญัญานี ' ซึ*งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ การโอนหุ้นสามัญ
ให้แก่ผู้ซื 'อ และการเปลี*ยนแปลงจํานวนกรรมการ และผู้มีอํานาจลงนามสั*งเงินในบญัชี
เงินฝากของบริษัทเอพียเูค เป็นต้น และรวมตลอดถึงการจดัให้มี มติตามจําเป็นของที*
ประชมุคณะกรรมการบริษัทของบริษัทเอพียเูคด้วย 

4. ดําเนินการให้มีการประชมุคณะกรรมการบริษัทของบริษัทเอพียเูคเพื*อให้อนมุตัิเรื*อง
ดงัตอ่ไปนี ' และสง่มอบสาํเนารายงานการประชมุดงักลา่วให้แก่ผู้ซื 'อหรือเอ็มเอฟซี 

4.1 การโอนกรรมสทิธิcและผลโยชน์ในหุ้นสามญัตามสญัญานี 'จากผู้ขายให้แก่ผู้ซื 'อ และ 

4.2 การแตง่ตั 'งกรรมการบริษัทของบริษัทเอพียเูคตามข้อตกลงเกี*ยวกบัโครงสร้างการ
จดัการของบริษัทเอพียเูคที*ได้ตกลงไว้กบัผู้ซื 'อตามสญัญานี ' และ 

4.3 การเพิกถอนคําสั*ง (Mandate) ที*ได้เคยให้ไว้แก่ธนาคาร และ/หรือแทนที*ด้วยคําสั*ง
ใหมต่ามที*ผู้ซื 'อกําหนด 

5. ดําเนินการให้มีการประชุมผู้ ถือหุ้ นของบริษัทเอพียูเคเพื*อให้อนุมัติการแก้ไข
ข้อบงัคบัของบริษัทเอพียเูคตามที*ผู้ซื 'อกําหนด และสง่มอบสําเนารายงานการประชุม
ดงักลา่วให้แก่ผู้ซื 'อหรือเอ็มเอฟซี 

6. ดําเนินการให้กรรมการของบริษัทเอพียเูคบนัทึกทะเบียนผู้ ถือหุ้นของบริษัท เพื*อให้ 
ผู้ ซื 'อเข้าเป็นผู้ ถือหุ้ นใหม่ของบริษัท และเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามกฎหมายอย่าง
ถกูต้อง 
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ข้อตกลง คํารับรอง 
และคํารับประกนั 

1. ผู้ขายจะเปิดเผยให้ผู้ซื 'อทราบทนัที เกี*ยวกบัข้อเท็จจริงใดๆ ที*ไม่สอดคล้องกบั
คํารับประกนัที*ให้ไว้ ซึ*งอยูใ่นความรับรู้ของผู้ขายก่อนกําหนดวนัโอนกรรมสทิธิc 

2. ณ วนัลงนามจนถึงกําหนดวนัโอนกรรมสิทธิc ผู้ขายให้คํารับรองและรับประกัน
แก่ผู้ซื 'อ ดงันี ' 

2.1 คํารับรองทั*วไป 

(ก) ผู้ ขายเป็นบริษัทที*ประกอบธุรกิจและจดทะเบียนจัดตั 'งอย่างถูกต้องตาม
กฎหมายของสาธารณรัฐมอริเชียส 

(ข) ผู้ขายเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายและมีความสามารถที*จะเข้าทํา สง่มอบ และ
ปฏิบตัิหน้าที*ใดๆ ทั 'งปวงตามสญัญานี ' 

(ค) สญัญานี 'ได้ทําขึ 'นอยา่งเหมาะสมในนามของผู้ขาย และมีผลใช้บงัคบัสมบรูณ์
ผกูพนัผู้ขาย 

(ง) การเข้าทําสญัญาและส่งมอบทรัพย์สิน ตลอดจนการปฏิบตัิหน้าที*ของผู้ขาย
ตามสญัญานี ' มิได้ขดัแย้ง หรือผิดข้อตกลงอื*นใดซึ*งผู้ขายได้ตกลงไว้ 

(จ) ผู้ ขายได้รับความยินยอม และคําอนุญาตต่างๆ ที*จําเป็นในการเข้าทําหรือ
ปฏิบตัิหน้าที*ตามสญัญานี 'โดยครบถ้วนแล้ว 

2.2 คํารับรองเกี*ยวกบัเอพียเูค – ทั*วไป 

(ก) บริษัทเอพียเูคประกอบธุรกิจและจดทะเบียนจดัตั 'งอย่างถกูต้องตามกฎหมาย
ของเกิร์นซีย์ 

(ข) บริษัทเอพียเูคมิได้ประกอบกิจการในลกัษณะอื*นใด นอกเหนือไปจากการนํา
ทรัพย์สินอ้างอิงออกให้เช่าในฐานะเจ้าของและผู้ ให้เช่าทรัพย์สิน ตลอดจนมิได้
เป็นเจ้าของหรือครอบครองทรัพย์สนิอื*นใดอีก นอกจากทรัพย์สนิอ้างอิง 

(ค) บริษัทเอพียเูคมิได้เข้าทําสญัญาอื*นใดไว้กบับคุคลภายนอกอีก นอกเหนือจาก
ที*ได้เปิดเผยให้ผู้ขายทราบในขั 'นตอนตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย  

(ง) บริษัทเอพียเูค มิได้ และ ไมเ่คยวา่จ้างพนกังานใดๆ 

(จ) บริษัทเอพียูเค ได้ชําระเงินค่าธรรมเนียมรายปี (ถ้ามี) สําหรับรอบปี  
พ.ศ. 2558 และปีก่อนหน้าครบถ้วนแล้ว 

(ฉ) บริษัทเอพียูเค ไม่มีสินทรัพย์อื*นใด ยกเว้นผลประโยชน์ที*เกิดจากทรัพย์สิน
อ้างอิง 

  



หน้า 102 

ข้อตกลง คํารับรอง 
และคํารับประกนั (ตอ่) 

(ช) นอกเหนือจากหุ้นซึ*งจํานําเป็นประกนัวงเงินสินเชื*อไว้กบัธนาคารลอยด์แบงก์
ลอนดอน บริษัทเอพียูเคไม่มีภาระผูกพนัอื*นใดอีกที*อาจกระทบต่อทรัพย์สินของ
บริษัทเอพียเูค 

(ซ) บริษัทเอพียเูค ไม่มีหนี 'สินค้างชําระหรือความรับผิดอื*นไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
โดยอ้อม ตลอดจนไม่มีสญัญา พนัธะ ข้อผกูพนั หรือข้อตกลงอื*นที*ทําขึ 'นระหว่าง
บริษัทเอพียเูค กบั ผู้ขายหรือนิติบคุคลอื*นในกลุม่บริษัทของผู้ขาย หรือบคุคลซึ*งมี
ความสมัพนัธ์เกี*ยวข้องกบัผู้ขาย หรือกรรมการของผู้ขายหรือของนิติบคุคลอื*นใน
กลุม่บริษัทของผู้ขาย หรือบคุคล ซึ*งมีความสมัพนัธ์เกี*ยวข้องกบักรรมการดงักลา่ว 

(ฌ) ผู้ขายและบคุคลซึ*งมีความสมัพนัธ์เกี*ยวข้องกบัผู้ขายมิได้มีสิทธิเรียกร้องใดๆ 
ต่อบริษัทเอพียูเค ตลอดจนมิได้โอนสิทธิเรียกร้องเช่นว่านั 'นให้แก่บุคคลอื*นซึ*ง
ผู้ขายหรือบคุคลซึ*งมีความสมัพนัธ์เกี*ยวข้องกบัผู้ขาย 

(ญ) บริษัทเอพียูเคมิได้มีสญัญาหรือข้อตกลงอื*นใดซึ*งบริษัทอาจมีภาระหรือมี
ความรับผิด อนัผู้ซื 'อจําต้องรู้อยูอ่ีก 

(ฎ) สัญญาสําคัญของบริษัทเอพียูเคต่างมีผลใช้บังคับสมบูรณ์และผูกพัน
คูส่ญัญา บริษัทเอพียเูคมิได้ผิดนดัหรือผิดสญัญาดงักลา่ว และไม่มีคู่สญัญาฝ่าย
ใดในสญัญาแตล่ะฉบบัตกเป็นผู้ ผิดนดัหรือผิดสญัญา  

(หมายเหต:ุ สญัญาสําคญัในที*นี ' หมายถึง สญัญาหรือข้อตกลงซึ*งบริษัทเอพียเูค
เข้าเป็นคู่สญัญาซึ*งมีนยัสําคญัในการประกอบธุรกิจ ผลกําไร หรือสินทรัพย์ของ
บริษัท) 

(ฏ) บริษัทเอพียเูคมิได้รับคําบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใดๆ จากคู่สญัญา
เพื*อเลิกสัญญา ตลอดจนมิได้มีข้อเท็จจริงใดๆ ในปัจจุบันที*จะถือเป็นเหตุใน
ยกเลิก เพิกถอน ระงับ บอกเลิก เปลี*ยนแปลงข้อกําหนดและเงื*อนไขอันเป็น
สาระสาํคญัของสญัญา  

2.3 คํารับรองเกี*ยวกบั บริษัทเอพียเูค - ด้านการเงิน 

(ก) งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัทเอพียเูคที*ผู้ขายสง่มอบให้แก่ผู้ซื 'อ ถกูต้อง 
แท้จริง และครบถ้วนแล้วทกุประการ 

(ข) งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัทเอพียเูคได้รับการจดัทําขึ 'นโดยสอดคล้อง
ตามมาตรฐานการบญัชีซึ*งเป็นที*ยอมรับทั*วไปแล้ว 

  



หน้า 103 

ข้อตกลง คํารับรอง 
และคํารับประกนั 
(ตอ่) 

(ค) นอกเหนือจากหนี 'และความรับผิดอนัเกิดขึ 'นเนื*องจากการประกอบธุรกิจตาม
ปรกติของบริษัทหรือที*เกิดขึ 'นเนื*องจากการโอนหุ้นตามสญัญานี 'ให้แก่ผู้ซื 'อ บริษัทเอพี
ยเูคมิได้มีหนี 'ค้างชําระหรือความรับผิดตอ่เจ้าหนี 'อื*นใด เว้นแตก่รณีสนิเชื*อกบัธนาคาร
ลอยด์แบงก์ลอนดอนตามสญัญาการให้สนิเชื*อจํานวนประมาณ 11,275,000 ปอนด์ 

(ง) บริษัทเอพียเูคไมเ่คยมีการจ่ายปันผลหรือแบง่กําไรในลกัษณะอื*นใดให้แก่ผู้ ถือหุ้น 

(จ) มิได้มีการเปลี*ยนแปลงที*มีนยัสําคญัใดๆ อนัอาจกระทบต่อสถานะทางการเงิน
ของบริษัทเอพียเูค เกิดขึ 'นในช่วงระยะเวลานบัตั 'งแต่วนัที*ที*ระบุไว้ในงบแสดงฐานะ
ทางการเงินของบริษัทฉบบัลา่สดุซึ*งผู้ขายได้สง่มอบให้แก่เอ็มเอฟซีและ/หรือผู้ซื 'อ 

(ฉ) ข้อมลูทางการเงินซึ*งได้จดัเตรียมขึ 'นโดยคณะจัดการของบริษัทเอพียเูคสําหรับ
ให้แก่ผู้ตรวจสอบบญัชีของบริษัท ได้จัดทําขึ 'นโดยมีข้อมูลเกี*ยวกับความรับผิดและ
ข้อมลูตามข้อกําหนด IAS 37 OR Section 21 ของ FRS 102 แล้ว 

(ช) ข้อมูลทางการเงินซึ*งได้จดัเตรียมขึ 'นโดยคณะจดัการของบริษัทเอพียูเคสําหรับ
ให้แก่ผู้ตรวจสอบบญัชีของบริษัท ได้จดัทําขึ 'นโดยมีหมายเหตเุปิดเผยเรื*อง หนี 'สินที*
อาจเกิดขึ 'น (Contingent liabilities) ตามข้อกําหนด IAS 37 OR Section 21 ของ 
FRS 102 แล้ว 

2.4 คํารับรองเกี*ยวกบั บริษัทเอพียเูค – ด้านภาษี 

(ก) บริษัทเอพียเูคไมอ่ยูภ่ายใต้ภาระภาษีใดๆ ซึ*งรวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเฉพาะ ภาษีเงินได้ 
ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีหกั ณ ที*จ่าย ภาษีมูลค่าเพิ*ม ภาษีสรรพสามิต และอากร
แสตมป์ 

(ข) ทรัพย์สนิไมอ่ยูภ่ายใต้ภาระ Chancel Repair Liability 

(ค) บริษัทเอพียเูคได้ชําระคา่ใช้จ่ายที*เกี*ยวข้องกบัภาษีเกี*ยวกบัที*ดิน (land value tax) 
ค่าธรรมเนียมการโอนหรือการจดทะเบียนใดๆ ที*เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินอ้างอิง
เรียบร้อยแล้ว 

(ง) บริษัทเอพียูเคมิได้เกี*ยวข้องกับธุรกรรมที*มีวตัถุประสงค์หลกัไม่ว่าทั 'งหมดหรือ
บางสว่นในการหลกีเลี*ยงภาษีอากร 

(จ) บริษัทเอพียเูคเป็นผู้ เสียภาษีอากรตามกฎหมายของเกิร์นซีย์ และอยู่ภายใต้การ
บริหารจดัการจากเกิร์นซีย์ มิได้มีสํานกังานสาขา ตวัแทน หรือที*ทําถาวร ณ ที*อื*นใด
นอกเกิร์นซีย์ 

(ฉ) บริษัทเอพียเูคได้ดําเนินการตลอดจนได้รับคําอนญุาตหรือความยินยอมที*จําเป็น
จากเจ้าหน้าที*สรรพากรผู้ มีอํานาจที*กํากับดูแลหรือเกี*ยวกับบริษัทเอพียูเคเป็นที*
เรียบร้อยแล้วในการเปิดเผยข้อมลูหรือข้อเท็จจริงใดๆ ตอ่ผู้ซื 'อ 

  



หน้า 104 

ข้อตกลง คํารับรอง 
และคํารับประกนั (ตอ่) 

(ช) ภาระภาษีใดๆ ของบริษัทเอพียูเค หรือที*บริษัทเอพียูเคมีภาระจะต้องชําระ 
ได้รับการชําระครบถ้วนเรียบร้อยแล้ว ตามกําหนดเวลาโดยไม่มีภาระในการชําระ
คา่ปรับ เงินเพิ*ม หรือดอกเบี 'ยใดๆ 

2.5 คํารับรองเกี*ยวกบัเอพียเูค – ด้านการกํากบัดแูล 

(ก) บริษัทเอพียเูคได้ปฏิบตัิตามกฎหมาย ตลอดจนได้รับใบอนญุาต คําอนญุาต 
และ/หรือความยินยอมจากเจ้าหน้าที*ที*มีอํานาจเกี*ยวข้อง กับการถือครอง
กรรมสทิธิcในทรัพย์สนิอ้างอิง และการดําเนินธุรกิจของบริษัทเอพียเูคครบถ้วนแล้ว 

(ข) บริษัทเอพียเูคมิได้รับคําบอกกลา่วหรือหมายเรียกใดๆ อนัเนื*องมาจากการไม่
ปฏิบตัิตามกฎหมาย ตลอดจน มิได้ถกูตรวจสอบหรือดําเนินคดีโดยเจ้าหน้าที*ของ
รัฐ หรือหนว่ยงานทางภาษีอากรใดๆ ไมว่า่จะทั 'งในสหราชอาณาจกัรหรือเกิร์นซีย์  

2.6 คํารับรองเกี*ยวกบัหุ้น 

(ก) ทนุจดทะเบียนของบริษัทเอพียเูคประกอบด้วย หุ้นสามญัจํานวน 21,232,191 
หุ้น มลูคา่ที*ตราไว้หุ้นละ 1 เหรียญดอลลา่ร์สหรัฐ โดยแบ่งเป็นหุ้นชําระเต็มมลูค่า
แล้วจํานวน 17,880,081 หุ้น และหุ้นสว่นเพิ*มทนุซึ*งจะชําระทุนบางส่วนจํานวน 
3,352,110 หุ้น 

(ข) ผู้ขายเป็นเจ้าของและผู้ รับผลประโยชน์แตเ่พียงผู้ เดียวในหุ้นทั 'งหมดของบริษัท
เอพียเูค 

(ค) หุ้นทั 'งหมดมิได้เป็นหลกัประกนั หรือ ตกเป็นทรัพย์จํานอง หรือ ตกอยู่ภายใต้
ภาระผกูพนัอื*นใดเพื*อประโยชน์ของบคุคลใดๆ เว้นแตก่รณีการเป็นหลกัประกนัแก่
ธนาคารลอยด์แบงก์ลอนดอน 

(ง) ผู้ขายเป็นผู้มีสทิธิและมีความสามารถตามกฎหมาย ที*จะนําหุ้นสามญัทั 'งหมด
ของบริษัทเอพียเูคออกจําหนา่ยให้แก่ผู้ซื 'อตามสญัญานี ' 

(จ) ไม่มีบุคคลอื*นใดอีกที*จะสิทธิในการเรียกร้องให้บริษัทเอพียเูค ออก จดัสรร 
จําหนา่ย โอน หรือแปลงสภาพหุ้นหรือหุ้นกู้  ของบริษัทเอพียเูค 

2.7 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – ทั*วไป 

(ก) ทรัพย์สนิอ้างอิง เป็นทรัพย์สนิเพียงรายการเดียว ที*บริษัทเอพียเูคถือกรรมสทิธิc 
โดยบริษัทเอพียูเคมิได้มีความรับผิดใดๆ ทั 'งที*เกิดขึ 'นแล้วหรือที*อาจเกิดขึ 'น ใน
ทรัพย์สนิอื*นอีก 

(ข) บริษัทเอพียเูคมีสทิธิตามกฎหมายและมีสทิธิรับผลประโยชน์แตเ่พียงผู้ เดียวใน
ทรัพย์สิน ตลอดจนมีสิทธิสมบูรณ์ในการหาประโยชน์ทางพาณิชย์ในทรัพย์สิน
อ้างอิง 



หน้า 105 

 

ข้อตกลง คํารับรอง 
และคํารับประกนั (ตอ่) 

(ค) ไมม่ีธุรกรรมใดซึ*งอาจสง่ผลให้สทิธิในทรัพย์สนิอ้างอิง ตกอยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่
กฎหมายล้มละลาย (Insolvency Act 1986) 

(ง) บริษัทเอพียเูคมิได้กระทําการโดยตนเองหรือโดยผ่านบคุคลอื*น เพื*อสละสิทธิ
เรียกร้องตอ่บคุคลใดซึ*งได้กระทําผิดข้อตกลง ข้อสญัญา ข้อห้าม ข้อกําหนด หรือ
ภาระหน้าที*ซึ*งบคุคลดงักลา่วมีอยู่ ในหรือเกี*ยวเนื*องกับทรัพย์สินอ้างอิง ทั 'งนี ' ไม่
วา่จะโดยชดัแจ้งหรือปริยาย 

2.8 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – สภาพและการใช้งานทรัพย์สนิ 

(ก) ทรัพย์สินอ้างอิงอยู่ในสภาพดีได้รับการซ่อมแซมอยู่เสมอ และมีสภาพ
เหมาะสมแก่การนําไปใช้ประกอบธุรกิจประเภท Data Center 

(ข) ทรัพย์สนิอ้างอิงมิได้อยูใ่นระหวา่งการพฒันา การปรับปรุง หรือการติดตั 'งใดๆ 
เว้นแตท่ี*ได้เปิดเผยและได้รับความยินยอมจากผู้ซื 'อแล้วลว่งหน้า 

(ค) ทรัพย์สินไม่เคยได้รับความเสียหายใดๆ จาก นํ 'าท่วม การยุบตวั แผ่นดิน
เคลื*อนตัว (heave) แผ่นดินถล่ม การขุดเจาะถ่านหิน ความบกพร่องทาง
โครงสร้าง หรือความบกพร่องในการบําบดัของเสีย หรือ การผกุร่อนทั 'ง dry rot 
และ wet rot ความเสยีหายเนื*องจากความชื 'น หรือการแพร่พนัธุ์ของเชื 'อโรค 

(ง) บริษัทเอพียเูคไม่เคยได้รับรายงานเชิงลบ ทั 'งจากวิศวกร ผู้ตรวจสอบอาคาร 
หรือ ผู้มีวิชาชีพอื*น ซึ*งเกี*ยวข้องกับทรัพย์สิน ตลอดจนไม่เคยรับทราบข้อมูลใน
ทํานองเดียวกนัมาจากผู้ รับโอนทรัพย์สนิคนก่อนหน้านี ' 

(จ) ทรัพย์สนิมีทางเข้าและออกสูท่างสาธารณะโดยไมม่ีข้อจํากดัสทิธิในการใช้ 

2.9 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – ข้อบงัคบัและการกํากบัดแูล 

(ก) ทรัพย์สนิอ้างอิงและสิ*งติดตรึงตราซึ*งก่อสร้างขึ 'นในทรัพย์สนิดงักลา่ว ก่อสร้าง
ขึ 'นโดยถกูต้องสอดคล้องกบักฎเกณฑ์ข้อบงัคบัและกฎหมายที*ใช้บงัคบัในสหราช
อาณาจกัร 

(ข) บริษัทเอพียูเคปฏิบัติตามข้อกําหนดของกฎหมายที*ใช้บังคับ ตลอดจน
กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ และบทบัญญัติที*ออกโดยอาศัยอํานาจของกฎหมายซึ*ง
เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินหรือการใช้สอยทรัพย์สินดงักล่าวในฐานะ Data Center 
ตลอดจนกฎเกณฑ์ ข้อบงัคบั และบทบญัญตัิที*ออกโดยอาศยัอํานาจของกฎหมาย
อื*นใดที*เกี*ยวข้อง โดยครบถ้วนถกูต้องแล้ว 

(ค) สิ*งติดตรึงตลอดจนส่วนที*ได้รับปรับปรุงสภาพในทรัพย์สินได้ทําขึ 'นโดย
เคร่งครัดตามแบบการก่อสร้างอาคารหรือแบบการปรับปรุงสภาพ ที*ได้รับการ
อนมุตัิจากเจ้าหน้าที*ท้องถิ*นที*เกี*ยวข้องทกุประการ 
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(ง) การใช้ทรัพย์สินอ้างอิงเพื*อประกอบธุรกิจ Data Center ตลอดจนการแก้ไข 
ปรับปรุง และดัดแปลงลักษณะการใช้งานทรัพย์สินอ้างอิง ได้กระทําโดยรับ
อนญุาตอยา่งถกูต้องตามข้อบงัคบัของกฎหมายที*เกี*ยวข้องครบถ้วนเรียบร้อยแล้ว 

(จ) ไม่มีการปนเปื'อนทางสิ*งแวดล้อมภายในทรัพย์สินอ้างอิง ซึ*งตามปกติอาจ
ตรวจพบได้ด้วยวิธีการตรวจสอบมาตรฐาน ตลอดจนไม่มีการปนเปื'อนทาง
สิ*งแวดล้อมอันอาจทําให้ทรัพย์สินมีสภาพที*ไม่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัยหรือ
ประกอบกิจการพาณิชย์ 

(ฉ) การใช้ทรัพย์สินอ้างอิงเพื*อประกอบธุรกิจ Data Center ได้กระทําโดยได้รับ
อนุญาตถูกต้องตามกฎหมาย เรื* อง ผังเมืองของประเทศอังกฤษ ครบถ้วน
เรียบร้อยแล้ว 

(ช) เจ้าหน้าที*ผู้มีอํานาจ หรือหน่วยงานกํากบัดูแลใดๆ มิได้มีคําบอกกล่าว ข้อ
ร้องเรียน หรือข้อเรียกร้องใดๆ เกี*ยวกับตัวทรัพย์สินอ้างอิง สภาพการใช้งาน 
เครื*องจกัร อาคาร หรือ อปุกรณ์ที*อยูภ่ายใน และบริษัทเอพียเูค ไม่เคยรับทราบถึง
ประเด็นใดๆ ซึ*งอาจนําไปสู่การบอกกล่าว ร้องเรียน หรือเรียกร้อง ที*เกิดขึ 'นหรือ
อาจมีขึ 'นในทํานองเดียวกนั 

2.10 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – สทิธิของบคุคลที*สาม 

(ก) ทรัพย์สินอ้างอิงซึ*งเป็นกรรมสิทธิcของบริษัทเอพียูเค มิได้ตกอยู่ภายใต้ภาระ
การจํานอง การเช่า ภาระผกูพนั และ/หรือ สิทธิใดๆ นอกเหนือไปจากที*ได้ปรากฎ
ในสาํเนารายการจดทะเบียน ณ สํานกังานที*ดิน ฉบบัวนัที* 8 ตลุาคม พ.ศ. 2557 
ตลอดจนอาคารและโครงสร้างอาคาร ได้สร้างขึ 'นถกูต้องตามกฎหมาย 

(ข) ทรัพย์สนิไมม่ีภาระคา่ใช้จ่ายใดๆ นอกเหนือจากคา่ธรรมเนียมธุรกิจแบบ non-
domestic local business rate ค่านํ 'า ค่าธรรมเนียมระบายของเสีย และ
คา่ใช้จ่ายอื*นซึ*งได้ชําระแล้วตามกําหนดและไมม่ีประเด็นข้อพิพาทเกิดขึ 'น 

(ค) ไม่มีข้อตกลง ข้อห้าม ข้อกําหนด ภาระจํายอม (easement) สิทธิ profit à 
prendre สทิธิการผา่นเข้าออก คําอนญุาต การให้สทิธิ หรือภาระผกูพนัอื*นใด (ไม่
วา่จะให้แก่เอกชนหรือสาธารณะ และไม่ว่าจะตามกฎหมายหรือความชอบธรรม) 
ซึ*งอาจสง่ผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิอ้างอิง ในทางที*เป็นอปุสรรค หรือสง่ผลต่อมลูค่า 
หรือขดัตอ่การใช้สอยทรัพย์สนิ   

(ง) ข้อตกลง ข้อห้าม ข้อกําหนด และภาระผกูพนัทกุประการซึ*งอาจสง่ผลกระทบ
ต่อทรัพย์สินได้รับการควบคมุตรวจสอบและได้รับการปฏิบตัิ โดยบริษัทเอพียูเค 
ตลอดจนบริษัทเอพียูเคและบคุคลซึ*งเป็นเจ้าของทรัพย์สินก่อนหน้า ไม่เคยได้รับ
คําบอกกลา่วแจ้งเหตผิุดสญัญาใดๆ  
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(จ) ไม่มีเหตุการณ์ใดอนัจะทําให้บุคคลภายนอกสามารถใช้สิทธิผ่านเข้าไปยงั
ทรัพย์สินอ้างอิง หรือเข้าถือเอาการครอบครองไม่ว่าทั 'งหมดหรือบางส่วนของ
ทรัพย์สินอ้างอิง หรือเหตุการณ์ที*อาจส่งผลกระทบอื*นใดในทางที*จะกระทบหรือ
จํากดัการครอบครองทรัพย์สิน การใช้สอยหรือใช้ประโยชน์ทรัพย์สินอ้างอิงมิให้
เป็นไปอยา่งตอ่เนื*อง 

(ฉ) ทรัพย์สินอ้างอิงไม่มีภาระค่าธรรมเนียมที*ดินท้องถิ*นอื*น ทั 'งที*ได้จดทะเบียน
แล้วและที*อาจนํามาจดทะเบียนได้ 

2.11 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – สญัญาเช่า 

(ก) สญัญาเช่ามีเนื 'อหาสอดคล้องตามข้อตกลงระหวา่งผู้ซื 'อและผู้ขายในสญัญานี ' 

(ข) สญัญาเช่ามีผลใช้บงัคบัสมบรูณ์ ผกูพนั และสามารถบงัคบัได้ ระหว่างบริษัท
เอพียเูคและผู้ เช่า 

(ค) ไม่มีการเช่าอื*น ผู้ เช่าอื*น หรือ สิทธิอื*นใดๆ ซึ*งเกี*ยวข้องกับทรัพย์สินอ้างอิง 
นอกเหนือไปจากที*ได้เปิดเผยเป็นลายลกัษณ์อกัษรไว้แล้ว แก่ที*ปรึกษาของผู้ซื 'อ
ระหวา่งขั 'นตอนการตรวจสอบสถานะ (due diligence) 

(ง) ผู้ เช่าไม่เคยและมิได้ปฏิบตัิผิดข้อตกลง ข้อห้าม ข้อกําหนด และภาระผกูพนั
ใดๆ ที*ระบไุว้ในสญัญาเช่า 

(จ) บริษัทเอพียเูคไม่เคยและมิได้ปฏิบตัิผิดสญัญา ข้อตกลง ข้อห้าม ข้อกําหนด 
และภาระผกูพนัใดๆ ที*ระบไุว้ในสญัญาเช่า 

(ฉ) ไม่เคยมีให้การประกัน ให้ความตกลง หรือ ความยินยอมใดๆ ไว้ระหว่าง
คูส่ญัญาตามสญัญาเช่าไมว่า่ในการเช่าใดๆ 

2.12 คํารับรองเกี*ยวกบัทรัพย์สนิอ้างอิง – ผู้ เช่า 

(ก) ตามบนัทึกรายงานการชําระเงินค่าเช่าของผู้ เช่า และ ภายใต้ขอบเขตความ
รับรู้ของผู้ขาย ผู้ เช่ามีความสามารถในการชําระค่าเช่าตามกําหนดเวลา และมี
ความสามารถในการปฏิบตัิหน้าที*ตามที*ระบใุนสญัญาเช่าและได้ปฏิบตัิหน้าที*เช่น
วา่นั 'นมาโดยตลอดจนปัจจบุนั 

(ข) ภายใต้ขอบเขตความรับรู้ของผู้ขาย บริษัทแมข่องผู้ เช่า มิได้มีสิ*งบ่งชี 'ว่าบริษัท
แม่ของผู้ เช่าจะไม่สามารถปฏิบัติหน้าที*ภายใต้หนังสือคํ 'าประกันที*ได้ให้ไว้
เกี*ยวเนื*องกบัสญัญาเช่าแตป่ระการใด 

(ค) ไม่มีข้อตกลงเรื*องการให้เงินเพิ*มหรือค่าเช่ารายปีใดๆ ซึ*งนอกเหนือไปจากที*
กฎหมายอนญุาต 
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2.13 คํารับรองเกี*ยวกบัข้อมลู 

(ก) ผู้ขายได้เปิดเผยเอกสารและข้อมลูที*เกี*ยวข้องกบับริษัทเอพียเูค และ ทรัพย์สิน
อ้างอิง ให้แก่ เอ็มเอฟซี และ/หรือ ผู้ซื 'อ ครบถ้วนทกุประการแล้ว 

(ข) เอกสารและข้อมลูที*เกี*ยวกบั บริษัทเอพียเูค และ/หรือ ทรัพย์สินอ้างอิง ซึ*งได้
เปิดเผยให้แก่เอ็มเอฟซีและ/หรือผู้ซื 'อเป็นเอกสารและข้อมลูที*แท้จริง ถกูต้อง และ
ครบถ้วนสมบรูณ์แล้ว 

(ค) บริษัทเอพียเูคได้เก็บรักษา หนงัสือ และบนัทึก ทั 'งปวง ซึ*งรวมถึงแต่ไม่จํากดั
เฉพาะ รายการจดทะเบียนผู้ ถือหุ้ น เอกสารทางบัญชี และงบการเงิน ไว้อย่าง
ถกูต้องครบถ้วนและ เคร่งครัดตามกฎหมาย 

(ง) หนงัสอืโต้ตอบเกี*ยวกบัทรัพย์สินอ้างอิงทกุฉบบัที*ออกในนามของผู้ขาย ได้ทํา
ขึ 'นโดยสมบรูณ์และถกูต้อง ณ วนัที*หนงัสอืดงักลา่วได้ถกูทําขึ 'นและตราบจนถึงวนั
โอนกรรมสิทธิc ตลอดจนเอกสารสําคัญทุกฉบับที*เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินอ้างอิง
ได้รับการเปิดเผยเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่ที*ปรึกษาของผู้ซื 'อแล้ว 

2.14 คํารับรองเกี*ยวกบัประกนัภยั 

(ก) ไม่มีกรมธรรม์ประกันภยัอื*นใดที*เกี*ยวข้องกบัสิทธิกระทบต่อทรัพย์สินอ้างอิง 
เว้นแตท่ี*ได้เปิดเผยไว้แก่ผู้ซื 'อแล้วในระหวา่งขั 'นตอนการตรวจสอบสถานะ 

(ข) กรมธรรม์ประกันภยัทุกฉบบัซึ*งเกี*ยวกับบริษัทเอพียูเค และ/หรือ ทรัพย์สิน
อ้างอิง ยงัคงสมบรูณ์ มีผลผกูพนั และใช้บงัคบัได้ และ 

(ค) บริษัทเอพียูเคเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่ผู้ เดียวในกรมธรรม์ประกันภยัแบบ 
defective title insurance policy ซึ*งมีวงเงินคุ้มครองไม่น้อยกว่า 4,100,000 
ปอนด์ ซึ*ง ณ เวลาที*ได้จัดทํากรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วมีเหตุผลเพียงพอที*จะ
พิจารณาวา่วงเงินดงักลา่วเป็นจํานวนที*เพียงพอสาํหรับการเยียวยาเมื*อเกิดความ
เสยีหายแล้ว 

2.15 คํารับรองเกี*ยวกบั ข้อพิพาทและการล้มละลาย 

(ก) บริษัทเอพียูเค ไม่เคยถูกฟ้อง หรือยุ่งเกี*ยว หรือ ตกอยู่ภายใต้ ข้อพิพาท 
กระบวนการอนญุาโตตลุาการ หรือ กระบวนการฟ้องร้องคดี ไม่ว่าจะในศาลหรือ
เขตอํานาจศาลใด 

(ข) บริษัทเอพียเูค มิได้ตกอยู่ภายใต้บงัคบัแห่งการบงัคบัคดี ตามคําสั*งหรือคํา
พิพากษาใด 
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(ค) ธุรกิจของบริษัทเอพียเูคไมว่า่สว่นหนึ*งสว่นใดหรือทั 'งหมด มิได้ถกูฟ้อง หรือตก
อยูภ่ายใต้กระบวนการล้มละลาย หรือการฟื'นฟกิูจการ 

(ง) ไมม่ีข้อพิพาทใดๆ เกิดขึ 'น ระหวา่ง บริษัทเอพียเูค กบั เจ้าของหรือผู้ครอบครอง
ทรัพย์สนิซึ*งอยูข้่างเคียง ตลอดจนบริษัทเอพียเูคมิได้รู้หรือควรได้รู้ว่าอาจเกิดกรณี
เช่นวา่ขึ 'นได้ภายหลงัการเข้าทําสญัญานี ' 

การเลกิสญัญา คู่สญัญารับทราบและตกลงว่า ผู้ ซื 'อเข้าซื 'อหุ้นสามญัของ บริษัทเอพียูเค โดยมี
วตัถุประสงค์ในการเข้าถือครองกรรมสิทธิcในทรัพย์สินอ้างอิงเพื*อประโยชน์ของ 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นสําคญั ผู้ซื 'อจึงมีสิทธิบอกเลิกสญัญานี 'ได้โดย
ไม่ถือเป็นความผิดหรือเกิดความรับผิดใดๆ หากว่าเป็นการบอกเลิกสญัญาอัน
สบืเนื*องจากเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึ*ง ดงัตอ่ไปนี ' 

1. สาํนกังาน ก.ล.ต. ไมอ่นมุตัิโครงการจดัตั 'งกองทรัสต์ 

2. เอ็มเอฟซีมิได้รับอนุมตัิจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให้ปฏิบตัิหน้าที*
เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที*กําหนด 

3. ผู้ ขายไม่สามารถแก้ไขข้อกําหนดและเงื*อนไขของสญัญาการให้สินเชื*อให้
เป็นไปตามที*ตกลงไว้กบัผู้ซื 'อตามสญัญานี 'ได้ 

4. เงินระดมทนุที*ได้จากการขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์มีจํานวนไมเ่พียงพอกบั
การชําระราคาซื 'อขายตามสญัญานี ' หรือ 

5. การจดัตั 'งกองทรัสต์ไม่สําเร็จตามพระราชบญัญัติว่าด้วยทรัสต์เพื*อธุรกรรมใน
ตลาดทนุ พ.ศ. 2550 ภายในระยะเวลาที*กําหนด 

ภ า ษี อ า ก ร แ ล ะ
คา่ใช้จ่าย 

ผู้ ขายตกลงจัดให้มีหนงัสือรับรองสถานะการเป็นผู้ เสียภาษี (Tax Residence 
Certificate) ซึ*งออกโดยหนว่ยงานสรรพากรของสาธารณรัฐมอริเชียสเพื*อแสดงว่า 
ผู้ ขายเป็นหน่วยภาษีตามกฎหมายของสาธารณรัฐมอริเชียสและมีสิทธิได้รับ
ยกเว้นภาษีเงินได้ และ/หรือ ภาษีกําไรสว่นทนุตามข้อกําหนดของอนสุญัญาภาษี
ซ้อนระหวา่งประเทศไทยและสาธารณรัฐมอริเชียสสําหรับสว่นรายได้ที*เกิดขึ 'นมา
แสดงแก่ผู้ซื 'อก่อนวนัโอนกรรมสทิธิc 

ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ก า ร
ระงบัข้อพิพาท 

การใช้และการตีความข้อกําหนดและเงื*อนไขในสญัญานี ' ตลอดจนการระงบัข้อ
พิพาทที*เกิดขึ 'นให้อยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่กฎหมายไทย 
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2.6 การกู้ยมืเงิน  

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไมว่า่จะมีการให้หลกัประกนัไว้ด้วยหรือไมก็่ตาม โดยจะต้องปฏิบตัิ
ตามหลกัเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผกูพนัตามที*กฎหมายที*เกี*ยวข้องกําหนด หรือตามที*ระบไุว้ใน
สัญญาก่อตั 'งทรัสต์ ทั 'งนี ' กองทรัสต์จะดําเนินการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื*อ
วตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ' 

วัตถุประสงค์ในการกู้ยมืเงนิ 

กองทรัสต์และ/หรือบริษัท เอพียเูค จํากดัจะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยืมเงินเพื*อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ' 

(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติม 

(2) นํามาใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(3) นํามาใช้ เพื*อการดูแล ซ่อมแซมบํา รุง รักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์  ได้แก่ 
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและมี
ความพร้อมที*จะใช้หาผลประโยชน์ รวมถึงการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว  

(4) ปรับปรุง ซอ่มแซม หรือหามาทดแทนซึ*งอสงัหาริมทรัพย์หรืออปุกรณ์ที*เกี*ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมที*จะใช้หาผลประโยชน์ 

(5) ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ*มเติมบนที*ดินที*มีอยูแ่ล้วซึ*งเป็นของกองทรัสต์หรือที*กองทรัสต์มสีทิธิการ
เช่าเพื*อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(6) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือการกู้ยืมเพื*อนําไปชําระหนี 'เงินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(7) ป้องกันความเสี*ยงทางด้านอตัราแลกเปลี*ยนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเสี*ยงทางด้านอตัรา
ดอกเบี 'ยอนัเนื*องมาจากการกู้ยืมเงินหรือการออกตราสารหนี ' 

(8) เหตจํุาเป็นอื*นใดตามที*ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื*อการบริหารจดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพื*อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทั 'งนี ' ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เป็นสําคญั และในกรณีที*เป็นการกู้ยืมเงินเพื*อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทรัสต์มีกรรมสิทธิc 
และ/หรือสทิธิการเช่าตามวตัถปุระสงค์ที* (3) หรือเพื*อตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ*มเติมบนที*ดินที*มีอยู่แล้ว
ที*กองทรัสต์มีกรรมสทิธิc และ/หรือสทิธิการเช่าตามวตัถปุระสงค์ที* (5) กองทรัสต์จะต้องคํานงึถึงกําหนดเวลา
เช่าที*เหลอือยูต่ามสญัญาเช่า 

ในส่วนของอตัราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจํากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกินอตัราส่วน 
ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และในกรณีที*กองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเชื*อถืออยู่ใน
อนัดบัที*สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) มลูคา่การกู้ยืมจะไมเ่กินร้อยละ 60 ของมลูค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ*มเติม 

  



หน้า 111 

เงื�อนไขเพิ�มเติม 

กองทรัสต์อาจจะเข้าทําสญัญาซื 'อขายตราสารอนุพนัธ์ (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื*อป้องกันความ
เสี*ยง (Hedging) จากอตัราแลกเปลี*ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี 'ย (Interest 
Rate Risk) ที*เกิดขึ 'นจากการกู้ ยืมเงินไม่ว่าทั 'งจํานวนหรือบางส่วน เช่น กองทรัสต์อาจจะเข้าลงทุนทํา
สญัญา Swap อตัราดอกเบี 'ยกบัคู่สญัญาที*เป็นธนาคารพาณิชย์เพื*อป้องกนัความเสี*ยงจากความผนัผวน
ของอตัราดอกเบี 'ย 

วัตถุประสงค์ของการก่อภาระผูกพัน 

การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีที*จําเป็นและเกี*ยวข้องกบัการบริหาร
จดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ' 
1. การก่อภาระผกูพนัซึ*งเกี*ยวเนื*องกบัการทําข้อตกลงหลกัที*กองทรัสต์สามารถกระทําได้ตามข้อกําหนด

ในประกาศ ทจ. 49/2555 และที*มีการแก้ไขเพิ*มเติม เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็น
หลกัประกนัการชําระเงินกู้ยืมตามสญัญานี ' 

2. การก่อภาระผกูพนัที*เป็นเรื*องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื*องปกติในการทําธุรกรรมประเภทนั 'น 

2.6.1 สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยมืและรายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยมืเงนิ 

ในการลงทุนครั 'งแรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ*งจากการกู้ ยืมเงิน โดย
กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาเงินกู้ผา่นบริษัท เอพียเูค จํากดั ที*กองทรัสต์เข้าลงทนุ กบัธนาคารพาณิชย์
ต่างประเทศ (รวมเรียกว่า “ผู้ ให้กู้ ”) ซึ*งปัจจุบนัผู้ ให้กู้ ได้ให้วงเงินกู้ แก่บริษัท เอพียูเค จํากัด รวม
ทั 'งหมดจํานวนไม่เกิน 11,275,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หรือประมาณ 650,000,000 บาท ณ 
วนัที*กองทรัสต์เข้าลงทนุ บริษัท เอพียเูค จํากดั จะมีเงินกู้กบัผู้ ให้กู้ รวมทั 'งหมดประมาณ 9,100,000 
ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษหรือประมาณ 525,000,000 บาท ทั 'งนี ' จํานวนเงินกู้ ทั 'งหมดจะไม่เกิน
อตัราสว่นร้อยละ 35 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ เว้นแต่การเกินอตัราส่วนดงักลา่วมิได้
เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ*มเติม และเป็นไปตามประกาศที*สํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด ซึ*งเงินกู้ดงักลา่ว
ถือเป็นต้นทุนของการลงทุนที*ผู้ ลงทุนจะต้องคํานึงถึงภาระดอกเบี 'ยของเงินกู้ ดังกล่าวด้วย โดย
ข้อกําหนดและเงื*อนไขของการกู้ยืมเงินดงักลา่วจะเป็นไปตามที*กําหนดในสญัญาเงินกู้ยืม ระหว่าง
บริษัท เอพียเูค จํากดั ที*กองทรัสต์จะเข้าลงทนุและผู้ให้กู้  โดยมีเงื*อนไขที*สาํคญัดงัตอ่ไปนี ' 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาสินเชื�อ (Facility Agreement) 

ผู้กู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั   

ผู้ให้กู้  Lloyds Bank PLC. 

เหตผุลในการกู้ยืมเงิน  เงินกู้ คงค้างจากครั 'งที* บริษัท CGD Digital Partners จํากัด ซื 'อ
ทรัพย์สนิจากเจ้าของทรัพย์สนิเดิม 
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วงเงินกู้   £ 11,275,000 (สิบเอ็ดล้านสองแสนเจ็ดหมื*นห้าพนัปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ) หรือ ประมาน 590,514,595 บาท (ห้าร้อยเก้าสิบล้านห้า
แสนหนึ*งหมื*นสี*พนัห้าร้อยเก้าสบิห้าล้านบาท)  

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

การชําระคืนเงินต้น  ชําระเงินต้นทั 'งหมดคืนในวนัที*ครบกําหนด 3 ปีนบัแต่วนัที*บริษัท เอพี
ยเูค จํากดั ได้รับเงินกู้  (ครบกําหนดวนัที* 26 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560)* 

อตัราดอกเบี 'ย อ้างอิงอตัราดอกเบี 'ย London Interbank Offered Rate (LIBOR) 
และส่วนเพิ*ม (spread) ในอตัราร้อยละ 2.35 ต่อปี (อตัราดอกเบี 'ย 
GBP LIBOR 3 month ณ วนัที* 22 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 เท่ากับ
ร้อยละ 0.57 ตอ่ปี) 

การชําระดอกเบี 'ย ทกุวนัที* 18 ของเดือน มกราคม เมษายน กรกฎาคม และตลุาคมของ
ทกุปี และรวมถึงวนัที*สิ 'นสดุสญัญา (วนัที*ชําระคืนเงินต้น)  

หลกัประกนัการกู้ยืม หลกัประกนัตามสญัญาประกอบด้วย  

1. หุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั (บางสว่น) 

2. ทรัพย์สนิหลกั และ 

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

ข้อปฏิบตัิทางการเงินหลกั 
(Key Financial 
Covenants) 

บริษัท เอพียูเค จํากัดจะต้องรักษาอตัราส่วนทางการเงินดงัต่อไปนี ' 
ตลอดระยะเวลาของสญัญา  

1. อตัราสว่นเงินกู้ตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิหลกัจะต้องไมเ่กินร้อยละ 60 
(ทั 'งนี 'จะไม่ เกินสัดส่วนหนี 'กู้ ยืมของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที*
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด โปรดดูรายละเอียดการกู้ ยืมเงินในหวัข้อ 
2.6 “การกู้ยืมเงิน”) 

2. อัตราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี 'ยจะต้องไม่ตํ*ากว่า 
ร้อยละ 250  

ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้อง 

• ปฏิบัติตาม กฎหมา ยที* เ กี* ย ว ข้อง ทั 'งหมด  รวมถึ งกฎหมา ย
สิ*งแวดล้อม 

• ไมป่ระกอบธุรกิจอื*นนอกจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สนิหลกั  
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ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  
(ตอ่) 

• ไม่โอนกรรมสิทธิcหรือสิทธิอื*นๆ ในหลักประกันการกู้ ยืม (เว้นแต่
เป็นไปตามที*กําหนดไว้ในสญัญา) 

• ไม่แก้ไข เปลี*ยนแปลง หรือบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกั หรือ
ให้ผู้อื*นเช่าหรือใช้ทรัพย์สนิหลกั 

• ไมข่ออนญุาตดดัแปลง แก้ไข ทําลายซึ*งอาคารที*ถือว่าเป็นสว่นหนึ*ง
ของทรัพย์สนิหลกั 

คา่ธรรมเนียมการชําระหนี '
ก่อนครบกําหนด 

อตัราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินที*ชําระคืนก่อนกําหนด (เว้นแต่ตาม
เงื*อนไขที*ธนาคารได้ตกลงยกเว้นให้) 

กฎหมายที*ใช้บงัคบั  กฎหมายประเทศอังกฤษ โดยในกรณีที*เกิดข้อพิพาทคู่สัญญาได้ 
ตกลงที*จะดําเนินการทางกฎหมายในศาลที*มีเขตอํานาจของประเทศ
องักฤษ  

หมายเหต ุ * แม้ว่าสญัญาสินเชื*อฉบบันี 'จะมิได้มีข้อกําหนดเกี*ยวกับการขยายระยะเวลาชําระคืน
เงินต้น (อนัเป็นปกติของสญัญาสินเชื*อที*ทํากบัสถาบนัการเงินโดยทั*วไป) แต่ในทาง
ปฏิบตัิทางการค้าทั*วไป ก่อนครบกําหนดระยะเวลาชําระคืนเงินต้น ผู้กู้ สามารถขอ
ขยายระยะเวลาชําระคืนเงินต้นกบัผู้ ให้กู้ เดิม หรือขอสินเชื*อจากผู้ ให้กู้ รายใหม่ได้ ซึ*ง
โดยปกติหากผู้กู้ ไมเ่คยผิดนดัชําระเงิน ผู้ให้กู้มกัจะอนมุตัิตามที*ผู้กู้ขอ 

มาตรการในการติดตามระดบัการกู้ยืมและก่อภาระผกูพนั 

ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. กองทรัสต์สามารถกู้ยืมและก่อภาระผกูพนั ได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของ
สนิทรัพย์รวม และได้ไมเ่กินร้อยละ 60 ของทรัพย์สินรวมกรณีที*ได้รับ Credit Rating เว้นแต่การเกิน
อตัราสว่นดงักล่าวมิได้เกิดจากการกู้ ยืมเงินเพิ*มเติม อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์อาจมีระดบัของการ
กู้ ยืมที*อาจเกินกว่าระดบัที*ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนกําหนด ซึ*งผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์ได้
ตระหนกัถึงความเสี*ยงดงักล่าวและได้มีมาตรการในการติดตามระดบัการกู้ ยืมและก่อภาระผกูพนั
โดยจะประสานงานกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอย่างสมํ*าเสมอทุก 
ไตรมาสเพื*อติดตามสถานการณ์และคาดการณ์ระดบัของการกู้ยืมเงินที*จะเกิดขึ 'นลว่งหน้า หากเห็น
ว่าระดบัการกู้ยืมเงินจะสงูกว่าระดบัที*ประกาศกําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะประสานกับธนาคาร
พาณิชย์ที*มีสญัญาเงินกู้กบับริษัท เพื*อทําการลดจํานวนเงินกู้ โดยจ่ายชําระเงินต้นของเงินกู้บางสว่น 
เพื*อรักษาระดบัการกู้ยืมดงักลา่ว 

ขั 'นตอนและหลกัเณฑ์การพิจารณาเบื 'องต้นของการพิจารณากู้ยืมเงิน 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาระดบัการกู้ยืมเงินให้เป็นไปตามที*ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. กําหนด 
โดยมีมาตรการในการติดตามระดบัการกู้ยืมและมลูคา่การประเมินทรัพย์สนิ โดยจะประสานงานกบั
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ก่อนที*จะครบกําหนดของสญัญาเงินกู้ ฉบับเดิมประมาณ 6 เดือน เพื*อ
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พิจารณามลูค่าประเมินทรัพย์สินของกองทรัสต์ และระดบัความสามารถของการกู้ยืมเงิน และเมื*อ
ครบกําหนดสญัญาเงินกู้  ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาทางเลือกด้วยการขอขยายระยะเวลา
การชําระหนี ' การตอ่สญัญาเงินกู้  (Revolving) การรีไฟแนนซ์ (การกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเพื*อชําระ
คืนหนี 'เดิม) หรือการเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ*มเติม เป็นต้น  

ทั 'งนี ' หากในปีที*ครบกําหนดสญัญาเงินกู้  มลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ลดลง ซึ*งอาจเกิดจาก
มลูคา่ประเมินทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที*ลดลง ทําให้กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงเกิดขึ 'นจากระดบัของ
การกู้ ยืมที*อาจเกินกว่าระดบัตามที*ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต.กําหนด ซึ*งทําให้ระดบัการกู้ ยืมครั 'ง
ถัดไปของการต่ออายุสญัญาเงินกู้ เดิมหรือทําสญัญาเงินกู้ ฉบับใหม่ตํ*ากว่าสญัญาเงินกู้ ฉบบัเดิม 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะประสานกับสถาบนัการเงินเดิมหรือสถาบนัการเงินใหม่ เพื*อดําเนินการปรับ
ระดบัเงินกู้ ให้เป็นไปตามที*ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต.กําหนด และดําเนินการเตรียมจ่ายชําระเงินต้น
ของเงินกู้บางสว่นหรือทั 'งหมด โดยนําเงินมาจากสภาพคลอ่งของกองทรัสต์หรือเตรียมการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์เพิ*มเติม เพื*อรักษาระดบัการกู้ยืมดงักลา่ว ตามขั 'นตอนและหลกัเกณฑ์พิจารณาเบื 'องต้น 
ทั 'งนี 'ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลอืกที*ก่อให้เกิดประโยชน์ที*ดีที*สดุตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

และหากในกรณีที*มลูคา่สนิทรัพย์ของกองทรัสต์อยู่ในระดบัที*ไม่ลดลงและระดบัเงินกู้ยืมเป็นไปตาม
ระดบัตามที*สาํนกังานประกาศกําหนด ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกต่างๆ ก่อนที*จะครบ
กําหนดของสญัญาเงินกู้ ฉบบัเดิมประมาณ 6 เดือน เพื*อให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างราบรื*นและ
ต่อเนื*อง โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที*ก่อให้เกิดประโยชน์ที*ดีที*สุดต่อผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดยจะมีกระบวนการพิจารณาทางเลือกจากการติดต่อกับสถาบัน
การเงินที*มีสญัญาเงินกู้ยืมปัจจบุนัเพื*อขอตอ่สญัญาเงินกู้  หรือขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ' พร้อม
ทั 'งเจรจาเงื*อนไขในสญัญาเงินกู้  ในขณะเดียวกนัผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตอ่สถาบนัการเงินรายใหม ่
เพื*อขอเงื*อนไขการรีไฟแนนซ์เปรียบเทียบกัน ทั 'งนี ' ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงเงื*อนไขใน
สญัญาเงินกู้  ความสามารถในการก่อภาระผูกพนั เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปวางเป็น
หลกัประกนั (ถ้ามี) อตัราสว่นการกู้ยืมของกองทรัสต์ ความสามารถในการชําระดอกเบี 'ยและเงินกู้  
และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเนื*อง โดยผู้จัดการ
กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลอืกที*ก่อให้เกิดประโยชน์ที*ดีที*สดุตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และกองทรัสต์ โดย
มีขั 'นตอนและหลกัเณฑ์การพิจารณาเบื 'องต้นดงันี ' 

1. การพิจารณาขยายสญัญาเงินกู้กบัสถาบนัการเงินเดิม 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตอ่สถาบนัการรายเงินเดิมลว่งหน้าก่อนสญัญาเงินกู้จะครบกําหนด
ชําระประมาณ 6 เดือน โดยจะเจรจาขอขยายระยะเวลาการชําระหนี ' พร้อมข้อตกลงและ
เงื*อนไขตา่งๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม  

2. การติดตอ่สถาบนัการเงินรายใหม ่ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะติดต่อสถาบนัการเงินรายใหม่ ก่อนสญัญาเงินกู้ เดิมจะครบกําหนด
ชําระประมาณ 6 เดือนตามขั 'นตอนการจดัหาสถาบนัการเงินรายใหม ่ 
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3. เมื*อผู้จดัการกองทรัสต์ได้วงเงิน ข้อตกลงและเงื*อนไขต่างๆ จากสถาบนัการเงินรายเดิม และ
สถาบนัการเงินรายใหม ่ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาเปรียบเทียบข้อตกลงและเงื*อนไขของ
สถาบนัการเงินที*เสนอมาเพื*อผลประโยชน์ที*ดีที*สดุของกองทรัสต์ โดยมีปัจจัยหลกัที*นํามา
พิจารณาเปรียบเทียบดงันี ' 

- วงเงินกู้  เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ อตัราสว่นตามที*สาํนกังานประกาศกําหนด 

- ระยะเวลาของเงินกู้  

- อตัราดอกเบี 'ย และเงื*อนไขการชําระดอกเบี 'ย 

- เงื*อนไขการชําระคืนเงินต้น (ถ้าม)ี 

- หลกัประกนัการกู้ยืม 

- คา่ธรรมเนียมการกู้ยืมเงิน (ถ้าม)ี 

4. เมื*อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาเลือกกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินที*ให้ผลประโยชน์ที*ดีที*สดุแก่
กองทรัสต์แล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะเจรจาต่อรองข้อตกลงและเงื*อนไขกบัสถาบนัการเงินที*
ได้รับการคดัเลอืกให้ดีที*สดุ แล้วนําเสนอตอ่ทรัสตีของกองทรัสต์ เพื*อพิจารณาและอนมุตัิ 

5. ผู้ จัดการกองทรัสต์แจ้งผลการพิจารณาแก่สถาบันการเงินรายเดิมและรายใหม่ และ
ดําเนินการจดัทําสญัญาเงินกู้กบัสถาบนัการเงินดงักลา่วตอ่ไป ซึ*งระยะเวลาที*จะแจ้งลว่งหน้า
จะคืนเงินกู้ หรือจะกู้ แบบหมุนเวียนกับสถาบันการเงินเดิม ก่อนที*สญัญาเงินกู้ เดิมสิ 'นสุด 
ประมาณ 3 เดือน และเตรียมความพร้อมสําหรับการดําเนินการต่างๆ เพื*อให้เป็นไปอย่าง
ราบรื*น 

6. หากการเจรจากบัสถาบนัทางการเงินทั 'งรายเก่าและรายใหม่ไม่ได้ให้ผลประโยชน์ที*ดีที*สดุแก่
กองทรัสต์หรือมีแนวโน้มจะไม่ได้ให้ผลประโยชน์ที*ดีที*สุดแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์อาจ
พิจารณาการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ*มเติมเพื*อมาชําระคืนเงินกู้ เดิม ทั 'งนี 'กองทรัสต์จะ
คํานงึถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ที*ดีที*สดุ 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี*ยงที* เ กิดขึ 'นจากการกู้ ยืมเงินซึ*งผู้ ลงทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดเพิ*มเติมได้จากส่วนที* 2 ข้อ 1.1.3 “ความเสี*ยงที*อาจเกิดขึ 'นอันเป็นผลจากการที*
กองทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

2.6.2 ประโยชน์จากการกู้ยมื 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นวา่การกู้ยืมเงินเพื*อใช้สําหรับการลงทนุในทรัพย์สินที*กองทรัสต์จะเข้า
ลงทุนครั 'งแรกและการกู้ ยืมเพื*อปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตนั 'นจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ เนื*องจากต้นทนุการกู้ยืมนั 'นอยู่ในระดบัที*ตํ*ากว่าต้นทนุในสว่นของผู้ลงทนุ ซึ*งการกู้ยืม
นั 'นจะสง่ผลทําให้ต้นทนุทางการเงินเฉลี*ยของผู้ลงทนุตํ*าลง ดงันั 'น การมีแหลง่เงินทนุจากการกู้ยืมจะ
ทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์จากผลตอบแทนที*มากขึ 'นเมื*อเทียบกบัการลงทนุในทรัพย์สิน
โดยใช้เงินที*ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นกัลงทนุเพียงอย่างเดียวนอกจากนั 'น กองทรัสต์
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ยงัมีวงเงินกู้ ยืมสําหรับใช้ในการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอนาคต ทําให้สามารถ
มั*นใจวา่จะมีแหลง่เงินทนุอื*นนอกเหนือจากรายได้จากการดําเนินงานของกองทรัสต์ เพื*อนํามาใช้ใน
การปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ 

2.6.3 ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจําเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที� เกี�ยวข้อง และความเห็น
เกี�ยวกับเงื�อนไขตามสัญญากู้ยมืเงนิ 

• ความสมัพนัธ์ระหวา่งทรัสตี กบั ผู้ให้กู้ยืมเงิน 

ในการกู้ยืมเงินครั 'งนี ' ผู้ ให้กู้ยืมเงินเป็นบคุคลที*ไมม่ีความเกี*ยวโยงกบัทรัสตีและกองทรัสต์ 

• เหตผุลความจําเป็นของการกู้ยืมจากบคุคลที*เกี*ยวโยงกนัของทรัสตี 

ในการกู้ยืมเงินครั 'งนี ' ผู้ ให้กู้ยืมเงินเป็นบคุคลที*ไมม่ีความเกี*ยวโยงกบัทรัสตีและกองทรัสต์ 

• ความเห็นของผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์เกี*ยวกบัเงื*อนไขตามสญัญากู้ยืมเงิน 

เงื*อนไขการกู้ยืมเงินตามสญัญากู้ยืมเงินเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) 
และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2.7 ความเห็นของที*ปรึกษากฎหมาย  

2.7.1 กองทรัสต์สามารถได้มาและถอืครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าว 

บริษัทสํานักงานกฎหมายสากล ธีรคุปต์ จํากัด1 ในฐานะที*ปรึกษากฎหมายของกองทรัสต์ ได้ให้
ความเห็นเกี*ยวกบัการได้มาและการถือครองอสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศองักฤษ ดงันี ' 

“การถือครองกรรมสทิธิcในอสงัหาริมทรัพย์ กรณีนิติบคุคลจดทะเบียนจดัตั 'งนอกประเทศองักฤษ  

กฎหมายประเทศอังกฤษไม่มีข้อห้ามหรือข้อจํากัดเกี*ยวกับการถือครองกรรมสิทธิcหรือการใช้
อสงัหาริมทรัพย์โดยนิติบุคคลจดทะเบียนจัดตั 'งนอกประเทศองักฤษ ทั 'งนี ' ในกรณีดงักล่าวอาจมี
แนวทางปฏิบตัิที*แตกต่างจากการถือกรรมสิทธิcโดยบุคคลสญัชาติองักฤษ เช่น การจดทะเบียนที*
สํานักงานที*ดินและการขอความเห็นทางกฎหมายเกี*ยวกับการถือครองกรรมสิทธิcจากที*ปรึกษา

                                                           

1  บริษัท สํานกังานกฎหมายสากล ธีรคปุต์ จํากดั เป็นบริษัทที*ปรึกษากฎหมายและภาษีอากร ก่อตั 'งเมื*อปี พ.ศ. 2547 มี
ความรู้ความเชี*ยวชาญและประสบการณ์ทั 'งด้านกฎหมายและด้านภาษีอากร มีประสบการณ์ในการให้คําปรึกษา
เกี*ยวกับธุรกรรมทั 'งในประเทศและต่างประเทศ ทั 'งนี ' รวมถึงการให้คําปรึกษาเกี*ยวกับการลงทุน และ/หรือการซื 'อ
ทรัพย์สินในตา่งประเทศ นอกจากนี ' บริษัทฯ ได้เป็นสมาชิก GGI Geneva Group International (GGI) และ The Inter-
Pacific Bar Association (IPBA) ซึ*งเป็นการรวมกลุ่มกันของที*ปรึกษากฎหมายหรือทนายความระหว่างประเทศ เพื*อ
ประสานงานและดําเนินการต่างๆ ร่วมกัน ทั 'งนี ' ในการให้คําปรึกษาเกี*ยวกับกองทรัสต์นี ' บริษัทได้ประสานงานกับ 
Memery Crystal LLP ที*ปรึกษากฎหมายในประเทศองักฤษ ซึ*งเป็นสมาชิก GGI เพื*อให้คําปรึกษาและตรวจสอบสถานะ
กิจการ (Due Diligence) ของทรัพย์สินซึ*งอยูใ่นประเทศองักฤษและกฎหมายที*เกี*ยวข้อง และ Memery Crystal LLP ได้
แนะนํา Babbé Advocates ที*ปรึกษากฎหมายในอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์ เพื*อให้ตรวจสอบสถานะกิจการ (Due 
Diligence) และให้คําปรึกษาเกี*ยวกับธุรกรรมต่างๆ ที*เกี*ยวข้องกับบริษัท APUK และกฎหมายของอาณานิคมองักฤษ
เกิร์นซีย์ ตลอดจนกฎหมายอื*นที*เกี*ยวข้อง 
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กฎหมายในประเทศที*นิติบคุคลดงักลา่วจดัตั 'ง เป็นต้น อย่างไรก็ดี แนวทางปฏิบตัิดงักลา่วไม่ถือว่า
เป็นสาระสาํคญัในบริบทของการเป็นเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์...” 

2.7.2 สรุปสิทธิประโยชน์ทางกฎหมายและภาษีในการลงทุนในทรัพย์สินหลักผ่านบริษัท เอพียเูค 
จาํกัด 

กองทรัสต์ตดัสนิใจที*จะลงทนุในทรัพย์สนิหลกัโดยการถือหุ้นทั 'งหมดในบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็น
ผู้ ถือกรรมสิทธิcในทรัพย์สินหลกั เนื*องจากกองทรัสต์ในฐานะผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากัด จะ
ได้รับประโยชน์ทางกฎหมายและภาษีหลายประการ โดยอาจสรุปได้ดงันี '  

(ก) ประโยชน์ทางภาษี  

1. ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์กําหนดอตัราภาษีเงินได้นิติบคุคลไว้ที*ร้อยละ 0 ต่อ
ปี หรือกลา่วอีกนยัหนึ*งคือ บริษัท เอพียเูค จํากดั ไมม่ีหน้าที*เสยีภาษีเงินได้นิติบคุคลที*
อาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ 

2. ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ไมม่ีการจดัเก็บภาษีหกั ณ ที*จ่ายสําหรับเงินปันผล
ซึ*งประกาศจ่ายโดยบริษัทที*จัดตั 'งตามกฎหมายดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ 
ดงันั 'น ผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั หรือกองทรัสต์จะได้รับเงินปันผลเต็มจํานวน
ที*ประกาศจ่าย    

3. ในกรณีที*กองทรัสต์ประสงค์ที*จะจําหน่ายทรัพย์สินหลกั กองทรัสต์สามารถจําหน่าย
หุ้นทั 'งหมดในบริษัท เอพียเูค จํากดั แทนการให้บริษัท เอพียเูค จํากดั โอนกรรมสิทธิc

ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ ซื 'อได้ ซึ*งวิธีการนี ' นอกจากจะสามารถลดขั 'นตอนและ
ค่าใช้จ่ายเกี*ยวกับการจดทะเบียนโอนอสงัหาริมทรัพย์ที*ประเทศองักฤษแล้ว ยงัช่วย
ลดภาระภาษีเงินได้ของบริษัท เอพียูเค จํากัด และผู้ ถือหุ้น (กองทรัสต์) ในประเทศ
อังกฤษได้อีกด้วย ทั 'งนี ' เนื*องจากการขายหุ้ นดังกล่าวไม่ก่อให้เกิดภาระภาษีใน
ประเทศองักฤษและดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์   

(ข) ประโยชน์ทางกฎหมาย  

1. กฎหมายว่าด้วยบริษัทของดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์นั 'น มีความยืดหยุ่น
มากกว่ากฎหมายว่าด้วยหุ้นส่วนบริษัทของประเทศไทย ซึ*งส่งผลทําให้กองทรัสต์
สามารถกําหนดมาตรการทางกฎหมายจํานวนมากเพื*อให้กองทรัสต์มีอํานาจควบคมุ
บริษัท เอพียูเค จํากัด อย่างเบ็ดเสร็จ ดงัที*ได้กลา่วไว้ในส่วนที* 2 ข้อ 2.1 “ข้อมลูของ
บริษัท เอพียเูค จํากดั” 

2. แม้ว่าดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์จะไม่ได้ใช้กฎหมายฉบบัเดียวกับประเทศ
องักฤษ แตก่ฎหมายของทั 'งสองรัฐนั 'นมีความใกล้เคียงกนัอยา่งยิ*ง และอาจกลา่วได้วา่
กฎหมายว่าด้วยบริษัทของดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์นั 'นมีความทันสมัย 
ความละเอียด และความซบัซ้อนในระดบัเดียวกบักฎหมายว่าด้วยบริษัทของประเทศ
องักฤษ  
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3. ค่าธรรมเนียมที*เกี*ยวข้องกับบริษัท อาทิเช่น ค่าธรรมเนียมรายปี และค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนตา่งๆ ในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์นั 'น ถือว่าอยู่ในระดบัที*ไม่
สงูเมื*อเทียบกบัรัฐอื*นที*มีระบบกฎหมายที*อยู่ในระดบัเดียวกนักบัประเทศองักฤษและ
ที*ให้สทิธิพิเศษทางภาษีแก่กองทรัสต์ ดงันั 'น การลงทนุผ่านบริษัท เอพียเูค จํากดั เป็น
มาตรการการลดคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์มาตรการหนึ*ง    

ดงันั 'น จึงอาจสรุปได้ว่าการลงทนุผ่านบริษัท เอพียูเค จํากัด นั 'น นอกจากจะเป็นการลดภาษีและ
คา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์แล้ว ยงัเป็นการนําระบบกฎหมายที*ทนัสมยัมาใช้รับรองและปกป้องสทิธิของ
กองทรัสต์ในการลงทนุในตา่งประเทศอยา่งเต็มที*    
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3. ข้อพพิาทหรือข้อจาํกดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

ไมม่ี 
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4. การจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

4.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

การเข้าลงทนุในหุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั ครั 'งแรกนี ' มีวตัถปุระสงค์เพื*อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในระดบัที*ดีและตอ่เนื*องในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธ์ในอาคารคลงัสนิค้าที*มีลกัษณะการใช้งานเป็นศนูย์ข้อมลู โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั มีนโยบายที*
จะปลอ่ยเช่าพื*นที*ระยะยาวให้แก่ผู้ เช่า ซึ*งปัจจบุนัมีผู้ เช่าเพียงรายเดียว  

4.1.1 กลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์ 

ในเบื 'องต้นผู้จดัการกองทรัสต์มีกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ดงันี '  

• การบริหารทรัพย์สนิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะแตง่ตั 'งบคุคลเข้าเป็นกรรมการบริษัทซึ*งอาจจะเป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์หรือผู้แทนที*มีประสบการณ์โดยตรงเข้าเป็นกรรมการบริษัท เอพียเูค จํากดั เพื*อทํา
หน้าที*ควบคมุการบริการจดัการภายในบริษัท เอพียเูค จํากดั โดยบริษัท เอพียเูค จํากดั จะ
แตง่ตั 'งบริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทั 'งนี ' 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตามผลการดําเนินงานของบริษัท เอพียูเค จํากดั ในแต่ละไตรมาส 
โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของบริษัท เอพียเูค จํากดั ใน
อดีตเพื*อให้บริษัท เอพียูเค จํากัด ได้รับกําไรจากการดําเนินงาน หากผลประกอบการของ
บริษัท เอพียเูค จํากดั ไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายที*กําหนดไว้ ผู้จดัการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื*อ
หาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดําเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
เพื*อให้สามารถบรรลเุป้าหมายที*คาดไว้ 

• การกําหนดอตัราคา่เช่าพื 'นที*ให้เหมาะสม 

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะปล่อยเช่าทรัพย์สินให้แก่
บริษัท บีไอเอส จํากดั เพียงรายเดียว ซึ*งสญัญาเช่าจะมีอายคุงเหลือประมาณ 17 ปี 6 เดือน 
โดยในสญัญาเช่านั 'นได้ตกลงกนัในอตัราคา่เช่าเป็นแบบคงที*รายปี อตัราค่าเช่ามีการปรับขึ 'น
ประมาณร้อยละ 3 ต่อปี (แบบอตัราสะสม) และทบทวนปรับขึ 'นค่าเช่าทกุ 5 ปี ซึ*งเป็นอตัรา
ค่าเช่าที*เหมาะสมแล้วเมื*อเทียบกับอตัราค่าเช่าตลาด จากรายงานประเมินของDTZ ให้
ความเห็นวา่ ศนูย์ข้อมลูที*มีขนาดกําลงัไฟฟ้า 1,000 วตัต์ต่อตารางเมตร ค่าเช่าจะอยู่ที* 100 
ปอนด์ต่อตารางฟุตต่อปี ซึ*งเทียบได้กบั Server ห้อง 1 และ 2 ในปัจจุบนั (ศนูย์ข้อมลูระดบั 
Tier 2) และศนูย์ข้อมลูที*มีขนาดกําลงัไฟฟ้า 1,500 วตัต์ต่อตารางเมตร ค่าเช่าจะอยู่ที* 150 
ปอนด์ต่อตารางฟุตต่อปี ซึ*งเทียบได้กบั Server ห้อง 3 ในปัจจุบนั (ศนูย์ข้อมลูระดบั Tier 3) 
และเมื*อเทียบกบัอตัราคา่เช่าของทรัพย์สนิซึ*งอยูท่ี*ประมาณ 126.30 ปอนด์ต่อตารางฟุตต่อปี 
ทางบริษัทจดัการมีความเห็นว่าเป็นอตัราค่าเช่าที*เหมาะสมแล้ว อีกทั 'งทางผู้ เช่าเป็นผู้ออก
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานเกี*ยวกบัทรัพย์สนิเองทั 'งหมดด้วย 
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• การพฒันาประสทิธิภาพการดําเนินงานพร้อมทั 'งควบคมุคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน 

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะปล่อยเช่าทรัพย์สินให้แก่
บริษัท บีไอเอส จํากัด โดยในสญัญาเช่าจะกําหนดค่าเช่าเป็นแบบคงที*และเติบโตทุก 5 ปี 
ทั 'งนี ' สญัญาเช่าดงักลา่วได้ตกลงให้ผู้ เช่าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของทรัพย์สิน
ทั 'งหมด อย่างเช่น ค่าประกนั ค่าซ่อมแซมและบํารุงทรัพย์สิน เป็นต้น โดยทางกองทรัสต์จะ
ว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ คือ บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ซึ*ง
เป็นผู้ เชี*ยวชาญในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศอังกฤษ และได้ตกลงค่าบริหาร
ทรัพย์สินอยู่ที*อตัราร้อยละ 5 ของรายได้จากการดําเนินการสทุธิ (net operating income) 
ของทรัพย์สนิตอ่ปีซึ*งหกัคา่ใช้จ่ายทั 'งหมดของทรัพย์สิน เช่น ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและ
บริหารของทรัพย์สนิ โดยมีคา่บริหารจดัการขั 'นตํ*าในอตัรา 60,000 ดอลลา่ร์สหรัฐต่อปี ทําให้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องทําหน้าที*ควบคมุคา่ใช้จ่ายให้แก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ด้วย 

• การเพิ*มศกัยภาพของทรัพย์สินที*กองทรัสต์เป็นเจ้าของ โดยการดแูลรักษาพื 'นที*ของโครงการ
และพฒันาปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิแล้ว กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิcในที*ดิน 
อาคาร และระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สิน โดยมีสญัญาเช่ากบับริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ*ง
เป็นผู้ เช่ารายเดียวและเช่าพื 'นที*ทั 'งหมดของทรัพย์สิน ยิ*งไปกว่านั 'น ผู้ เช่าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย
ในการดแูลทรัพย์สิน ทั 'งนี ' ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะตรวจสอบทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที*ดี 
โดยมีการตรวจสอบทรัพย์สนิอยา่งน้อยไตรมาสละหนึ*ง (1) ครั 'งและตรวจสอบทรัพย์สินให้อยู่
ในสภาพที*ดีโดยคา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซมเป็นของผู้ เช่า 

เนื*องด้วยบริษัท เอพียเูค จํากดั ได้มีการทําสญัญาเช่ากบับริษัท บีไอเอส จํากดั ตั 'งแต่ปี พ.ศ. 2551 
โดยมีอายุสญัญาเช่า 25 ปี ซึ*งภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะเป็น
เจ้าของกรรมสทิธิcในที*ดิน อาคาร และระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สนิ กองทรัสต์จึงมีนโยบายที*จะ
ดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินโดยการปล่อยเช่าให้แก่บริษัท บีไอเอส จํากัดต่อ โดย
สญัญาเช่าจะมีระยะเวลาเหลือประมาณ 17 ปี 6 เดือน (สญัญาเช่าสิ 'นสดุ ณ วนัที* 14 กุมภาพนัธ์  
พ.ศ. 2576) ภายใต้เงื*อนไขเดิมที*บริษัท บีไอเอส จํากดั ได้เคยทําไว้กบับริษัท เอพียเูค จํากดั เมื*อปี 
พ.ศ. 2551 โดยรูปแบบของสญัญาเช่านั 'น สามารถดไูด้ในสว่นของสรุปสาระสําคญัของร่างสญัญา
เช่าตามข้อ 4.1.3 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาให้เช่าทรัพย์สิน (Lease Agreement) และบนัทึก
ข้อตกลงเพิ*มเติมของสญัญา (Supplemental Deed)” ทั 'งนี ' บริษัท เอพียูเค จํากดัในฐานะผู้ ให้เช่า 
และ บริษัท บีไอเอส จํากัด ในฐานะผู้ เช่า ได้ตกลงกันในอตัราค่าเช่าคงที*รายปี และมีการปรับขึ 'น 
คา่เช่าทกุ 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 วันที* 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากับ 52.3738 บาท/ปอนด์ 
สเตอร์ลงิองักฤษ (ที*มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

** เมื*อถึงกําหนดวนัที* 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอยกเลิกสญัญาเช่า
นี 'ก่อนครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลิกสญัญาลว่งหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน 
อนึ*ง การบอกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนดตามข้อนี 'จะบงัคบัได้ต่อเมื*อผู้ เช่าได้ชําระ
ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ที*เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินจนถึงวนัที*เลิกสญัญาครบถ้วน
แล้ว 

นอกจากเงินค่าเช่าที*บริษัท บีไอเอส จํากดั จะต้องจ่ายให้แก่บริษัท เอพียเูค จํากดั แล้ว ในสญัญา
เช่ายงัมีการระบใุห้บริษัท บีไอเอส จํากดั ต้องทําประกนัภยัการสญูเสียรายได้ค่าเช่า (Rental Loss 
Insurance) ให้แก่บริษัท เอพียเูค จํากดั โดยมีมลูคา่ประกนัภยัเทา่กบั 3 ปี (36 เดือน) ของคา่เช่า ซึ*ง
ผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการทําประกันภยัดงักลา่วเอง โดยกําหนดให้ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ และยังได้ตกลงกันที*จะทําสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow 
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Agreement) ในวงเงิน 2,400,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ เพื*อเป็นหลกัประกนัให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตาม
เงื*อนไขในสญัญาเช่า ที*ผู้ เช่ามีหน้าที*ต้องดแูลรักษาทรัพย์สินที*เช่าให้อยู่ในสภาพดี และสามารถใช้
งานได้ รวมถึงซอ่มแซมบํารุงรักษา ตลอดอายสุญัญาเช่า  

ทั 'งนี ' การเบิกจ่ายดังกล่าวจะเบิกได้ก็ต่อเมื*อมีความจําเป็นต้องปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทน
ทรัพย์สินที*เช่า ซึ*งผู้ เช่าจะต้องเสนอข้อมูล รายละเอียด และค่าใช้จ่าย รวมถึงเหตุผลและความ
จําเป็นที*ต้องปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่าดังกล่าวมายังผู้ ให้เช่าเพื*อขอความ
ยินยอมก่อน เมื*อผู้ให้เช่าให้ความยินยอมแล้วจึงจะถอนเงินจากบญัชี (Escrow Account) เพื*อชําระ
ค่าใช้จ่ายคืนให้แก่ผู้ เช่า ตามจํานวนเงินที*ผู้ เช่ามีหลกัฐานนํามาแสดง หรือเลือกจ่ายเงินโดยตรง
ให้แก่ผู้ รับจ้างที*ทําการปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่าก็ได้ อนึ*ง ทรัพย์สินอาจมี
มลูคา่เพิ*มขึ 'นเมื*อมีการพฒันาปรับปรุงทรัพย์สนิเสร็จตามแผนปรับปรุงทรัพย์สินของผู้ เช่าที*มีแผนจะ
ปรับปรุงห้อง Server ทั 'งหมดให้อยูใ่นระดบั Tier 3 (ระดบัความพร้อมในการใช้งาน) โดยผู้ เช่าจะใช้
เงินจากบญัชี (Escrow Account) ในสญัญาดแูลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา ดําเนินการปรับปรุงห้อง 
Server 1 และห้อง Server 2 ให้อยู่ในระดบั Tier 3 ทั 'งหมด ด้วยเงื*อนไขดงักลา่วบริษัท เอพียเูค 
จํากัด จึงได้ตกลงทําบนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติมของสญัญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา (Escrow 
Agreement) ฉบบัลงวนัที* 6 พฤศจิกายน พ.ศ. 2557 กับบริษัท BIS จํากัด ทั 'งนี 'เพื*อให้ภายหลงั
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์ก็จะยังคงได้รับสิทธิตามข้อตกลงในสญัญาดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agreement) ต่อไป โดยรายละเอียดของสัญญาดูแล
ผลประโยชน์ของคูส่ญัญาสามารถถดไูด้ในสว่นของสรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาดงักลา่วตาม ข้อ 
4.1.4 “สรุปสาระสําคญัของสญัญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา (Escrow Agreement) และ
บนัทึกข้อตกลงเพิ*มเติมของสญัญา (Supplemental Deed)” ทั 'งนี ' การปรับปรุงห้อง Server ให้เป็น 
Tier 3 นั 'น จะไมม่ีผลกระทบตอ่อตัราคา่เช่าในสญัญาเช่าแตอ่ยา่งใด 

สําหรับแนวทางการกําหนดอตัราค่าเช่าภายหลงัจากการครบกําหนดสญัญาเช่า 17 ปี 6 เดือน นั 'น 
ในเบื 'องต้นผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที*จะกําหนดให้สอดคล้องตามแบบเดิม คือ อตัราค่าเช่าสว่น
ใหญ่จะเป็นคา่เช่าแบบคงที*รายปี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะใช้ดลุยพินิจในการกําหนดอตัราคา่เชา่ให้
อยู่ภายใต้เงื*อนไขที*ไม่ทําให้กองทรัสต์เสียผลประโยชน์ โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะคํานึงถึง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นหลกั 

4.1.2 ข้อมูลเกี�ยวกับบริษัท บีไอเอส จาํกัด (ผู้เช่า) 

บริษัท บีไอเอส จํากดั เป็นบริษัทที*ดําเนินธุรกิจให้บริการทางด้านการจดัเก็บข้อมลูและจดัการข้อมลู
ให้แก่ลูกค้าประเภทต่างๆ โดยมีระบบการรักษาข้อมูลและระบบการป้องกันข้อมูลของลูกค้าที*
สมบูรณ์แบบที*สุด ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าที*มีประสิทธิภาพและระบบสํารองไฟฟ้า ระบบการ
เชื*อมตอ่ข้อมลูที*มีประสทิธิภาพ ระบบการควบคมุสภาพแวดล้อมโดยรอบให้คงที* ระบบปรับอากาศ 
ระบบป้องกนัไฟไหม้ ทั 'งนี ' เพื*อให้ลกูค้ามีความมั*นใจในการใช้บริการการจดัการและเก็บรักษาข้อมลู
กบับริษัท ตวัอย่างกลุม่ลกูค้าของบริษัท ได้แก่ บริษัทขนสง่ บริษัทประกนั บริษัทที*ปรึกษากฏหมาย 
บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ และสถาบนัทางการเงิน เป็นต้น ซึ*งมีความหลากหลายในด้านธุรกิจของลกูค้า 
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บริษัท บีไอเอส จํากัด ก่อตั 'งขึ 'นเมื*อปี พ.ศ. 2539 โดยเปิดให้บริการการจัดการข้อมูลและจัดเก็บ
ข้อมูลแก่ลูกค้าเรื*อยมา และเป็นผู้ เชี*ยวชาญในการให้บริการการจัดการข้อมูลในกรุงลอนดอน 
(ข้อมูลจากบริษัท บีไอเอส จํากัด) ปัจจุบันบริษัท บีไอเอส จํากัด อยู่ในเครือของกลุ่มบริษัท Six 
Degrees ที*ให้บริการการจดัการข้อมลูแบบครบวงจร Data-centre co-location, Data Networking, 
Cloud Computing และบริการการสื*อสารโทรคมนาคม เพื*อตอบสนองความต้องการของลกูค้าทกุ
รูปแบบ 

ตารางแสดงงบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากดั 

(ข้อมลู ณ วนัที* 30 กนัยายน พ.ศ. 2557) 

(หนว่ย : พนัปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 

 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 

จํานวนเดือน 15 เดอืน 12 เดอืน 

รายได้ 18,108 14,255 

ต้นทนุขาย (10,966) (9,220) 

กําไรขั 'นต้น 7,142 5,035 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร (5,400) (2,554) 

คา่เสื*อมราคา (1,934) (1,580) 

กําไรจากการดําเนินงาน (192) 901 

ผู้ตรวจสอบบญัชี บริษัท ERNST & YOUNG LLP จํากดั 

ที*มา : บริษัท บีไอเอส จํากดั 
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(หนว่ย : พนัปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 

 31 มีนาคม พ.ศ. 2556  31 มีนาคม พ.ศ. 2557 

สนิทรัพย์มีตวัตน 12,395  10,913 

เงินลงทนุ 1,402  1,402 

สนิทรัพย์หมนุเวียน 13,797  12,315 

ลกูหนี 'การค้า 6,717  6,524 

เงินฝากธนาคาร 743  752 

เจ้าหนี 'การค้า (7,625)  (6,672) 

สนิทรัพย์(หนี 'สนิ)หมนุเวียนสทุธิ (165)  604 

สนิทรัพย์หกัหนี 'สนิสทุธิ 13,632  12,919 

หนี 'สนิ (12,722)  (11,893) 

สนิทรัพย์สทุธิ 910  1,026 

สว่นของผู้ ถือหุ้น    

ทนุที*ออกและชําระแล้ว 414  415 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 6,248  6,248 

กําไรสะสม (5,725)  (5,637) 

สว่นของเจ้าของสทุธิ 910  1,026 

ที*มา : บริษัท บีไอเอส จํากดั 

เมื*อปี พ.ศ. 2556 กลุม่บริษัท Six Degrees ได้เข้ามาเป็นผู้ ถือหุ้นของบริษัท บีไอเอส จํากดั ทําให้
บริษัท บีไอเอส จํากดั ต้องปรับงบการเงินให้สอดคล้องกบักลุม่บริษัท Six Degrees คือ จากเดิมปิด
งบการเงิน ณ วนัที* 31 ธันวาคม ของทกุปี เป็น ปิดงบการเงิน ณ วนัที* 31 มีนาคม ของทกุปี ดงันั 'น 
ในปี พ.ศ. 2556 งบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากดั จึงมีจํานวนเดือนทั 'งหมด 15 เดือน และจาก
ตารางแสดงงบการเงินของบริษัท บีไอเอส จํากัด สําหรับปี พ.ศ. 2556 (15 เดือน ตั 'งแต่วันที* 1 
มกราคม พ.ศ. 2555 จนถึงวันที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2556) มีค่าเสื*อมราคาอยู่ที* 1.93 ล้านปอนด์ 
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สเตอร์ลิงองักฤษ และ งบสําหรับปี พ.ศ. 2557 (12 เดือน ตั 'งแต่วนัที* 1 เมษายน พ.ศ. 2556 จนถึง
วนัที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2557) มีค่าเสื*อมราคาอยู่ที* 1.58 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ*งค่าเสื*อม
ราคาเป็นคา่ใช้จ่ายที*ไมเ่ป็นในทางบญัชี ไมใ่ช่รายการเงินสด เมื*อนํามารวมกบักําไรสทุธิจะเห็นได้ว่า 
บริษัท บีไอเอส จํากัด มีกําไรเมื*อนําค่าเสื*อมราคามาบวกกลบัจะอยู่ที* 1.74 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ สาํหรับปี พ.ศ. 2556 และ 2.48 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ สาํหรับปี พ.ศ. 2557  

ภายใต้สญัญาดแูลผลประโยชน์ของคูส่ญัญา (Escrow Agreement) บริษัท บีไอเอส จํากดั มีวงเงิน
ที*ได้รับอนมุตัิเพื*อการปรับปรุงทรัพย์สินให้เป็น Tier 3 ตามแผนการปรับปรุงทรัพย์สินจํานวน 0.95 
ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ดงันั 'น บริษัท บีไอเอส จํากัด จึงมีภาระในการชําระดอกเบี 'ยเป็นราย 
ไตรมาส ในอตัราดงันี ' ปีที* 1 ร้อยละ 10 ปีที* 2 ร้อยละ 12.5 และปีที* 3 ร้อยละ 15 หรือคิดเป็นจํานวน
เงินประมาณ 0.095 , 0.118 และ 0.142 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ตามลําดบั และภาระในการ
จ่ายคืนเงินต้นทั 'งหมดเมื*อสิ 'นสดุปีที* 3 ซึ*งจากกําไรก่อนค่าเสื*อมราคาในปี พ.ศ. 2557 ข้างต้นของ
บริษัท บีไอเอส จํากัด เท่ากับ 2.48 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ จะครอบคลุมภาระค่าใช้จ่าย
ดอกเบี 'ยและการจ่ายชําระคืนเงินต้นดงักล่าวได้ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่าบริษัท บีไอเอส 
จํากดั มีความสามารถในการจ่ายชําระหนี 'ในระดบัที*ดี    

สาํหรับสว่นของเจ้าของสทุธิ ณ วนัที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2556 สว่นของเจ้าของสทุธิเป็นบวกอยูท่ี* 0.91 
ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และส่วนของเจ้าของ ณ วนัที* 31 มีนาคม พ.ศ. 2557 เป็นบวกอยู่ที* 
1.026 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ผู้ก่อตั 'งกองทรัสต์มีความเห็นว่า บริษัท บีไอเอส จํากดั สามารถ
ดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้เป็นอยา่งดี และมีความสามารถในการชําระคา่เช่าในระดบัที*ดี 

ตารางแสดงผู้เชา่รายยอ่ย ณ ปัจจบุนั 5 รายใหญ่ ของบริษัท บีไอเอส จํากดั (ข้อมลู ณ ไตรมาสที* 4 
ปี พ.ศ. 2557) 

 รายชื�อลูกค้า ประเภทธุรกิจ ร้อยละของรายได้ 

1. Advanced 365 อตุสาหกรรมไอท ี 34.12 

2. Cluttons ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 10.44 

3. ITV อตุสาหกรรมสื*อโทรทศัน์ 6.59 

4. Chales Taylor ธุรกิจการประมลู 6.02 

5. Randall & Quilter ธุรกิจประกนัภยั 5.01 

จากตารางแสดงผู้ เช่ารายย่อยที*แบ่งตามรายได้ของบริษัท บีไอเอส จํากดั ข้างต้นจะเห็นว่า ลกูค้า
ของบริษัท บีไอเอส จํากดั นั 'นมีความหลากหลายในด้านธุรกิจ ซึ*งเป็นการกระจายความเสี*ยงและ
ไมไ่ด้พึ*งพาธุรกิจประเภทใดประเภทหนึ*ง ยิ*งกวา่นั 'นในปัจจุบนัความต้องการในการจดัการข้อมลูนั 'น
ถือเป็นปัจจยัพื 'นฐานที*สาํคญัในการดําเนินธุรกิจ  
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อย่างไรก็ดี ภายหลงัครบกําหนดสญัญาเช่าและหากบริษัท บีไอเอส จํากัด ไม่เช่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ตอ่ ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาแล้วเห็นวา่การหาผู้ เช่ารายใหมห่รือการเปลี*ยนรูปแบบการ
ใช้งานของทรัพย์สนินั 'นจะสามารถทําได้ เนื*องจากทรัพย์สินตั 'งอยู่ในบริเวณที*เป็นนิคมอตุสาหกรรม 
ดงันั 'น จึงมีความสามารถในการปรับเปลี*ยนการใช้งานเป็นอาคารคลงัสินค้าหรืออาคารโรงงาน
สาํเร็จรูปให้เช่า อยา่งไรก็ตาม เนื*องจากศนูย์ข้อมลูเป็นธุรกิจที*มีลกัษณะเฉพาะพิเศษ คือมีคา่ใช้จ่าย
แรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื 'นที* ค่าติดตั 'งระบบและอปุกรณ์ต่างๆ รวมถึงการลงทนุใน
ทรัพย์สนิอื*นเพิ*มเติมเป็นมลูคา่จํานวนมาก เพื*อใช้เป็นข้อมลูขนาดใหญ่ ซึ*งคา่ใช้จ่ายดงักลา่วทั 'งหมด
จะเป็นภาระของผู้ เช่า ดงันั 'น ผู้ เช่าจึงมกัทําสญัญาเช่าระยะยาวเพื*อเป็นการลดค่าใช้จ่าย ดงันั 'น 
ความเสี*ยงที*ผู้ เช่าจะยกเลกิหรือไมต่อ่สญัญาเช่านั 'นจึงอยูใ่นระดบัที*ตํ*ามาก 

4.1.3 สรุปสาระสําคัญของสัญญาให้เช่าทรัพย์สิน (Lease Agreement) และบันทึกข้อตกลง
เพิ�มเติมของสัญญา (Supplemental Deed) 

ผู้ให้เช่า บริษัท เอพียเูค จํากดั (APUK Limited) 

ผู้ เช่า บริษัท บีไอเอส จํากดั (นิติบคุคลจดทะเบียนจดัตั 'งขึ 'นตามกฏหมายองักฤษ)  

ทรัพย์สนิที*เช่า ที*ดินพร้อมสิ*งปลกูสร้างซึ*งตั 'งอยู่บนที*ดิน อนัได้แก่ อาคาร Data Center และ
ห้องกําเนิดไฟฟ้า (Transformer chamber) อนัเป็นกรรมสิทธิcของผู้ ให้เช่า ซึ*ง
ตั 'งอยู่ที* Unit C, Anchorage Point, Anchor and Hope Lane, Greenwich 
ประเทศองักฤษ ตลอดจนสิทธิประโยชน์อื*นใดอนัเกี*ยวเนื*องกบัทรัพย์สินที*เช่า
ตามสญัญานี ' 

ระ ยะ เว ลา กา ร
เช่า 

25 ปี นบัตั 'งแตว่นัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2551 ถึงวนัที* 14 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2576 
(โดย ณ วนัลงทนุ มี ระยะเวลาการเช่าเหลอือีกประมาณ 17 ปี 6 เดือน)  

วตัถุประสงค์การ
เช่า 

1. ใช้เพื*อการประกอบธุรกิจ data centre หรืออื*นๆ ซึ*งเกี*ยวข้องโดยตรงกับ
การประกอบกิจการ data centre  

2. สาํนกังานหรืออตุสาหกรรมขนาดเลก็หรือโกดงัสนิค้า กรณีใช้ประกอบธุรกิจ
อื*นโดยจะต้องได้รับความยินยอมลว่งหน้าจากผู้ให้เช่า 

คา่เช่า  อตัราคา่เช่าปัจจบุนัอยูท่ี*อตัราปีละ 1,824,466 ปอนด์ ประมาณ 95,554,217 
บาท (อัตราแลกเปลี*ยน ณ วนัที* 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากับ 52.3738 
บาท/ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ที*มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย) (ยังมิได้รวม
ภาษีมลูคา่เพิ*มหรือภาษีอื*น) โดยคูส่ญัญาตกลงให้มีการปรับขึ 'นค่าเช่า เมื*อถึง
กําหนดวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ของปี พ.ศ. 2561, พ.ศ. 2566 และ พ.ศ. 2571 
ตามลาํดบั ทั 'งนี ' คา่เช่าจะปรับขึ 'นตามอตัราที*คูส่ญัญาได้ตกลงกนัไว้ หรือตาม
ราคาตลาด แล้วแตว่า่อตัราใดจะสงูกวา่ 
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การชําระค่าเช่าและ
เงินอื*นๆ 

1. การชําระค่าเช่าตามที*กล่าวข้างต้น มีกําหนดชําระล่วงหน้าตามรอบ
ไตรมาสแบบองักฤษ (English Quarter days) อนัได้แก่ กําหนดวนัที* 25 
มีนาคม, 24 มิถนุายน, 29 กนัยายน และ 25 ธนัวาคม ของทกุปี โดยกรณี
ผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี ' ผู้ เช่าตกลงให้คิดดอกเบี 'ยในอตัราเพิ*มร้อยละ 3 ของ
อตัราดอกเบี 'ยของธนาคารเนชั*นแนลเวสมินสเตอร์ คํานวณแบบทบต้น
ตามรอบไตรมาสแบบองักฤษ 

2. เมื*อได้รับการทวงถามจากผู้ ให้เช่า ผู้ เช่ามีหน้าที*ชําระเงินดังต่อไปนี ' 
และให้ถือเป็นสว่นหนึ*งของคา่เช่า 

(ก) เงินค่าเสียหายจากการสญูเสียรายได้ค่าเช่า และเงินสว่นเพิ*มอื*นใด
อนัถือเป็นคา่เช่า (ไมเ่กินระยะเวลาการเช่า 3 ปี) 

(ข) เงินอื*นใด (รวมภาษีมูลค่าเพิ*ม) ซึ*งผู้ เช่าจําต้องชําระแก่ผู้ ให้เช่าตาม
สญัญานี ' 

การเอาประกนัภยั 1. ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีหน้าที*จดัให้มีประกนัภยัตวัทรัพย์สินที*เช่า โดยผู้ ให้เช่า
เป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่ผู้ เดียว และผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าเบี 'ย
ประกันทั 'งหมด โดยกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุม: 
(“กรมธรรม์”) 

(ก) ทรัพย์สนิที*เช่า 

(ข) การสญูเสียรายได้ค่าเช่าของผู้ ให้เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี (Loss of 
Rent) 

(ค) ความเสียหายอันเกิดขึ 'นแก่บุคคลภายนอกและความรับผิดต่อ
สาธารณะ (public liability) อนัเกิดขึ 'นในทรัพย์สนิที*เช่า 

2.ผู้ เช่ามีหน้าที* ชําระชดใช้คืนค่าใช้จ่ายอันเกี*ยวเนื*องกับกรมธรรม์
ประกนัภยั ดงัตอ่ไปนี 'ให้แก่ผู้ให้เช่า  

(ก) คา่ใช้จ่ายใดๆ ทั 'งปวงสาํหรับการตอ่อายกุรมธรรม์ 

(ข) เบี 'ยประกนัภยัสว่นเพิ*มเติม   

(ค) เงินจํานวนใดๆ ซึ*งผู้ให้เช่าพงึมีสทิธิได้รับชดใช้ตามกรมธรรม์ แต่มิได้
รับชดใช้ตามกรมธรรม์ดังกล่าวเนื*องจากการกระทําหรือความผิดของ 
ผู้ เช่า พร้อมด้วยดอกเบี 'ยของเงินจํานวนดงักลา่ว 
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การเอาประกนัภยั 
(ตอ่) 

(ง) เงินส่วนเพิ*มจากเงินใดๆ ดงัที*กลา่วมาข้างต้น ซึ*งมิได้อาจเรียกเอาตาม
กรมธรรม์ได้ เนื*องจากผู้ รับประกนัภยัเรียกเก็บเพิ*มเติม หรือ ผู้ ให้เช่าต้องร่วม
รับผิดในความเสยีหายที*เอาประกนัภยัไว้ 

3. กรณีเกิดความเสียหายนอกเหนือขอบเขตที*เอาได้เอาประกันภยัไว้แล้ว
ตามข้อ 1 ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเลือกที*จะซ่อมแซมทรัพย์สินด้วยค่าใช้จ่ายของ
ตนเอง หรือเลกิสญัญาทนัทีนบัแตว่นัที*พิจารณาวา่จะไมซ่อ่มแซมทรัพย์สนิ 

หน้าที*ของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่ามีหน้าที* 

1. สง่มอบทรัพย์สนิที*เช่าในสภาพที*ดีเหมาะแก่การนําออกให้เช่า 

2. ผู้ ให้เช่าจะต้องดแูลให้ถนนเข้า-ออกยงัทรัพย์สินที*เช่าได้รับการซ่อมแซม
อยูเ่สมอ และมีความสวา่งตามสมควรตลอดระยะเวลาที*เหมาะสม 

3. ยินยอมให้ผู้ เช่าได้ครอบครองใช้ทรัพย์สนิที*เช่าตามวตัถปุระสงค์ของผู้ เช่า 

4. ในกรณีที*ผู้ เช่าร้องขอ ผู้ ให้เช่าจะต้องดําเนินการเพื*อบังคับใช้สิทธิของ
เจ้าของที*ดินที*มีเหนือที*ดินข้างเคียงตามที*ปรากฏในทะเบียนที*ดิน 

หน้า ที*ทั*ว ไปของ 
ผู้ เช่า 

ผู้ เช่าตกลง ดงันี ' 

1. ปฏิบัติสอดคล้องตามข้อกําหนดและเงื*อนไขใดๆ อันเกี*ยวเนื*องกับ
ทรัพย์สนิที*เช่าที*โดยผู้ รับประกนัภยั 

2. แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบโดยทนัที กรณีเกิดเหตกุารณ์ใดๆ ที*อาจสง่ผลกระทบ
ตอ่กรมธรรม์ประกนัภยัที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิที*เช่า 

3. ไม่ดําเนินการหรือละเว้นกระทําการใดๆ อนัดงัต่อไปนี ' ซึ*งอาจส่งผลให้
กรมธรรม์: 

(ก) ตกเป็นโมฆะ หรือโมฆียะ 

(ข) ทําให้มีการเรียกคา่เบี 'ยประกนัเพิ*มเติม 

(ค) ทําให้การเรียกคา่ชดเชยตามกรมธรรม์ถกูปฏิเสธ หรือ 

(ง) ทําให้มีการเรียกชําระเงินสว่นเพิ*ม ไม่ได้รับความคุ้มครอง หรือถกูจํากดั
สทิธิตามกรมธรรม์ 
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ข้อตกลงกระทาํการ
ของผู้ เชา่ (Tenant’s 
Covenants) 

1. ผู้ เช่ามีหน้าที*ชําระค่าเช่าและเงินอื*นใดอนัผู้ เช่ามีหน้าที*ต้องชําระตาม
สญัญานี 'ตามกําหนดระยะเวลาและเงื*อนไขที*ระบุไว้ในสญัญานี 'อย่าง
เคร่งครัด 

2. ผู้ เช่าจะไมใ่ช้สทิธิหรือดําเนินการเพื*อจะใช้สิทธิ หรือ สิทธิเรียกร้องเพื*อ
หกักลบลบหนี 'ไมว่า่จะโดยชอบธรรมหรือตามกฎหมาย หรือ ประวิงเวลา
การจ่ายเงินใดๆ ตามสญัญานี ' เว้นแตโ่ดยข้อบงัคบัของกฎหมาย 

3. ผู้ เช่าจะชําระเงินคา่เช่าและเงินอื*นใดอนัพงึต้องชําระตามสญัญานี 'โดย
ผา่นบญัชีธนาคารในสหราชอาณาจกัรซึ*งผู้ ให้เช่าจะได้แจ้งให้ผู้ เช่าทราบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

4. ผู้ เช่าตกลงชําระดอกเบี 'ยในอตัราเพิ*มร้อยละ 3 ของอตัราดอกเบี 'ยปกติ
ซึ*งกําหนดโดยธนาคารเนชั*นแนลเวสมินสเตอร์แบงก์ ในกรณีดงัตอ่ไปนี ' 

4.1 กรณีผิดนดัชําระเงินในเงินค่าเช่าตามสญัญานี 'เมื*อหนี 'ดงักล่าวถึง
กําหนดชําระ และ 

4.2 กรณีผิดนดัชําระหนี 'เงินอื*นใดเกินกวา่ 5 วนัทําการนบัจากวนัที*หนี 'ดงั
กลา่วถึงกําหนดชําระ  

5. ผู้ เช่าตกลงชําระและชดใช้คืนเงินดงัตอ่ไปนี ' แก่ผู้ให้เช่า 

5.1 ค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ*งผู้ ให้เช่าได้ชําระไปอนัเกี*ยวเนื*องกบัทรัพย์สินที*เช่า 
(อาทิ คา่ภาษี คา่อากร การประเมินภาษี ภาระภาษี คา่ปรับไมว่า่ประเภท
ใดๆ) อนัผู้ครอบครองอสงัหาริมทรัพย์พงึชําระ  

5.2 คา่บริการสาธารณปูโภคตลอดอายสุญัญา รวมถึงค่าธรรมเนียมการ
เชื*อมตอ่ หรือคา่เช่ามิเตอร์ 

6. ห้ามมิให้ผู้ เช่าดําเนินการดงันี ' 

6.1 ตกลงยินยอมในการประเมินอตัราภาษีในทรัพย์สิน โดยปราศจาก
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า 

6.2 อทุธรณ์การอตัราภาษีที*ได้รับการประเมินหรือบงัคบั โดยปราศจาก
ความยินยอมจากผู้ ให้เช่า โดยในกรณีที*ผู้ ให้เช่าดําเนินการอุทธรณ์ใน
เรื*องดงักลา่ว ผู้ เช่าตกลงจะให้ความช่วยเหลอืโดยไมช่กัช้าในการติดตาม
กระบวนการอทุธรณ์ดงักลา่ว 

7. เมื*อได้รับแจ้งผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตลอดจน
คา่ใช้จ่ายอนัเกี*ยวเนื*องกบัสิ*งอํานวยความสะดวกอื*นซึ*งใช้ร่วมกนักบัที*ดนิ
ข้างเคียงภายในกําหนดระยะเวลา 10 วนัทําการ 
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ข้อตกลงกระทาํการ
ของผู้ เชา่ (Tenant’s 
Covenants) (ตอ่) 

8. ผู้ เช่าตกลงชดใช้คืนอยา่งเต็มจํานวน ให้แก่ผู้ให้เช่าสําหรับความรับผิด
ที*เกิดขึ 'นไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อม อนัเกิดขึ 'นเนื*องจาก (ก) การซ่อมแซม 
การใช้สอย หรือสภาพของทรัพย์สนิที*เช่า (ข) การผิดข้อตกลงใดๆ ที*ผู้ เช่า
ได้ให้ไว้ ไมว่า่จะโดยจงใจหรือประมาทเลนิเลอ่ของผู้ เช่าหรือบคุคลที*ได้รับ
มอบหมายจากผู้ เช่า หรือ (ค) การดําเนินการใดๆ ที*ต้องกระทําตาม
กฎหมายวา่ด้วยสิ*งแวดล้อม 

9. ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบในภาษีมูลค่าเพิ*มใดๆ ซึ*งอันเกี*ยวเนื*องจาก
คา่ตอบแทนที*ได้ชําระตามสญัญานี ' 

10. ไม่ว่ากรณีใดๆ ที*ผู้ เช่าต้องชําระคืนเงินให้แก่ผู้ ให้เช่าตามสญัญานี '  
ผู้ เช่าตกลงชําระคืนในจํานวนซึ*งได้คํานวณรวมภาษีมลูค่าเพิ*มซึ*งผู้ ให้เช่า
จําต้องชําระไว้ด้วย 

11. ผู้ เช่ามีหน้าที*รับผิดชอบดแูลรักษาซ่อมแซมทรัพย์สินที*เช่าทั 'งหมดให้
อยูใ่นสภาพดี ใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ พร้อมทั 'งเปลี*ยนทดแทนตาม
จําเป็น (โปรดดูเพิ*มเติม หัวข้อ สญัญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา 
(Escrow Agreement) ทั 'งนี ' รวมถึงสว่นที*ผู้ ให้เช่าเป็นผู้สร้างขึ 'นซึ*งมีอยู่
แล้ว ณ เวลาที*มีการเช่าด้วย (แตไ่มร่วมถึงสว่นความเสยีหายในทรัพย์สิน
ที*เกิดจากภยัที*มิได้เอาประกนัภยั)  

12. ดูแลรักษา ซ่อมแซม สภาพภายนอกของทรัพย์สินที* เช่าตาม
กําหนดการดูแลรักษาภายนอกประจําปี และดําเนินการดูแล ซ่อมแซม 
ทั 'งภายนอกและภายใน ของทรัพย์สินที*เช่าในช่วงระยะเวลาสามเดือน
สดุท้ายก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา  

13. ดําเนินการเพื*อให้การเตรียมการ การดแูลรักษา และการตกแต่ง ใน
ทรัพย์สนิที*เช่าเป็นไปด้วยดีโดยช่างผู้ ชํานาญ และดําเนินการเพื*อให้เป็นที*
พอใจแก่ผู้ประเมิน 

14. หน้าที*เมื*อได้รับคําบอกกลา่วจากผู้ให้เช่า 

(ก) ในกรณีที*ผู้ ให้เช่าได้มีคําบอกกลา่วไปยงัผู้ เช่า เกี*ยวกับความชํารุด
บกพร่อง ความประสงค์ให้ซ่อมแซม หรือการผิดสญัญาของผู้ เช่า ผู้ เช่ามี
หน้าที*ดําเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 1 เดือนตามที*ได้รับแจ้งจากผู้ ให้เช่า 
หรือในทนัทีที*สามารถปฏิบตัิได้สาํหรับกรณีจําเป็นเร่งดว่น 
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ข้อตกลงกระทาํการ
ของผู้ เชา่ (Tenant’s 
Covenants) (ตอ่) 

(ข) ในกรณีที*ผู้ เช่าไมส่ามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จได้ตามคําบอกกลา่ว
ที*ได้รับแจ้งตาม (ก) ข้างต้น ผู้ ให้เช่าอาจเข้าไปในทรัพย์สินที*เช่าเพื*อ
ดําเนินการซ่อมแซม หรือแก้ไข เหตุการณ์ที*เกิดขึ 'นได้โดยผู้ เช่าเป็น
ผู้ รับผิดชอบคา่ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายใดๆ ที*เกิดขึ 'นทั 'งหมด 

15. ผู้ เช่าจะไม่ให้สิทธิใดๆ อนัเกี*ยวกบัทรัพย์สินแก่บุคคลอื*นซึ*งจะคงอยู่
ภายหลงัการสิ 'นสดุสญัญาเช่า 

16. หน้าที*เมื*อสิ 'นสดุการเช่า 

ในทนัทีที*ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาสิ 'นสดุลง ผู้ เช่าตกลงดําเนินการ
ดงันี ' ด้วยคา่ใช้จ่ายของตนเอง 

(ก) รื 'อถอน ป้าย ประกาศ ป้ายชื*อบริษัท ตลอดจนสว่นต่อเติม สิ*งติดตรึง 
เฟอร์นิเจอร์ เครื*องจักร หรือสิ*งอื*นใดทํานองเดียวกัน ซึ*งเป็นของผู้ เช่า 
ออกจากทรัพย์สนิที*เช่า 

(ข) กรณีที*สิ*งที*ต้องรื 'อถอนออกจากทรัพย์สินที*เช่าจําเป็นต้องใช้โดย
เชื*อมต่อกบัสาธารณูปโภคใดๆ ให้ดําเนินการตดัการเชื*อมต่อหรือทําให้
อยูใ่นสภาพที*ปลอดภยั (safe mode) 

(ค) เว้นแตผู่้ให้เช่าจะได้ตกลงเป็นอย่างอื*น ให้ผู้ เช่าดําเนินการรื 'อถอนสิ*ง
ตอ่เติม ดดัแปลงใดๆ ที*ได้ทําขึ 'นในทรัพย์สินที*เช่า และดําเนินการเพื*อให้
ทรัพย์สนิที*เช่ากลบัสูส่ภาพเดิมตามความพอใจของผู้ให้เช่า 

17. ผู้ เช่าจะใช้ทรัพย์สนิที*เช่าตามวตัถปุระสงค์ที*ระบใุนสญัญานี 'เทา่นั 'น 

18. ผู้ เช่าจะไมท่ิ 'งร้างหรือปลอ่ยให้ทรัพย์สนิปราศจากการครอบครองเป็น
ระยะเวลาเกินกวา่ 28 วนัตอ่เนื*องกนั โดยปราศจากการบอกกลา่วให้ผู้ ให้
เช่าทราบ และจะต้องดําเนินการตามจําเป็นเพื*อป้องกนัทรัพย์สนิจากการ
ถกูทําลาย การลกัทรัพย์ หรือการครอบครองโดยผิดกฎหมาย 

19. ข้อห้ามในการใช้ทรัพย์สนิ 

ผู้ เช่าตกลง ดงันี ' 

(ก) ไม่ดําเนินการใดๆ อนัเป็นการรบกวนการครอบครอง หรือก่อให้เกิด
หรืออาจเกิดความเสยีหาย อนัตรายหรือรบกวนตอ่ เจ้าของ ผู้ครอบครอง 
ผู้ เช่า ของอสงัหาริมทรัพย์ที*อยูข้่างเคียง 

(ข) ไมก่ระทําการหรืองดเว้นกระทําการ โดยจงใจอนัจะทําให้ผู้ ให้เช่าต้อง
รับผิดหรือเกิดความรับผิด 
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ข้อตกลงกระทาํการ
ของผู้ เชา่ (Tenant’s 
Covenants) (ตอ่) 

(ค) ใช้ทรัพย์สินที*เช่าเพื*อการพนัน หรือกระทําสิ*งผิดกฎหมาย หรือใช้
ทรัพย์สนิเพื*อวตัถปุระสงค์ที*ผิดศีลธรรม 

(ง) ไมข่นหรือบรรทกุสิ*งของใดบริเวณทรัพย์สนิที*เช่าในทางที*กีดขวางถนน
หรือทางเข้าออกของอสงัหาริมทรัพย์ที*อยูข้่างเคียง 

(จ) ไม่ทิ 'งวตัถใุดๆ ไว้ภายนอกทรัพย์สินที*เช่า ไม่นําเข้าหรือเก็บรักษาสิ*ง
ใดๆ หรือกระทําการหรืองดเว้นกระทําการใดๆ ซึ*งอาจทําให้เกิดความ
เสี*ยงให้ทรัพย์สนิเสยีหายหรือถกูทําลาย 

การรับประกันหน้าที*
ของผู้ เช่า 

ภาระหน้าที*ตา่งๆ ของผู้ เช่าภายใต้สญัญานี 'มีการรับประกนัโดยบริษัทใน
เครือของผู้ เช่าจํานวน 2 บริษัท ซึ*งได้แก่  

1. บริษัท Six Degrees Technology Group จํากดั 

2. บริษัท Six Degrees Managed Data จํากดั 

การแก้ไขต่อเติม หรือ
ดัดแปลงทรัพย์สินที*
เช่า 

1. ห้ามมิให้ ผู้ เช่า แก้ไข ต่อเติม ดดัแปลง ทรัพย์สินที*เช่า ทั 'งนี ' เมื*อได้รับ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า ผู้ เช่าอาจแก้ไขตอ่เติม ดดัแปลง ทรัพย์สนิที*เช่า
ได้ หากได้ปฏิบตัิตามเงื*อนไข ดงันี '  

(1) การปรับปรุงสภาพภายในทรัพย์สินที*เช่า ซึ*งไม่กระทบต่อโครงสร้าง
อาคาร 

(2) การติดตั 'งหรือเปลี*ยนแปลง เกี*ยวกบัสาธารณปูโภคพื 'นฐาน ทั 'งนี ' การ
ดํา เนินการดังกล่าวต้องไม่ เ ป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการใ ช้สอย
สาธารณูปโภคดงักล่าวและต้องดําเนินการให้เหมาะสมตามเงื*อนไขที*
กําหนดโดยผู้ให้เช่า 

(3) ต้องกระทําโดยถกูต้องสอดคล้องกบับทบญัญตัิของกฎหมาย 

(4) ดําเนินการแก้ไขต่อเติมตาม ประเภท ขนาด และตําแหน่งที*ตั 'งที*ผู้ ให้
เช่ากําหนด 

ทั 'งนี ' ก่อนดําเนินดงักลา่วข้างต้น เพื*อประกอบการพิจารณาอนมุตัิผู้ ให้เช่า
อาจเรียกให้ผู้ เช่านําส่ง แบบแปลน คุณสมบัติ คําขออนุญาต วาง
หลกัประกนั หรือเรียกได้ดําเนินการอย่างอื*นได้ จนกว่าจะเป็นที*พอใจแก่
ผู้ให้เช่า 

2. เมื*อได้รับอนญุาตให้ดําเนินการแก้ไขตอ่เติม หรือดดัแปลง ตามที*กลา่ว
มาข้างต้น ผู้ เช่าต้องบอกกลา่วให้ผู้ให้เช่าทราบทนัทีที*ดําเนินการดงักลา่ว
เสร็จสิ 'น เพื*อประโยชน์ในการจดัทําประกนัภยัทรัพย์สนิที*เกี*ยวข้อง 
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การให้เช่าช่วง ผู้ เช่าอาจดําเนินการนําทรัพย์สินที*เช่าทั 'งหมดตามสญัญานี 'ออกให้เช่า
ช่วงแก่บคุคลอื*นใดได้ หากได้รับความยินยอมจากผู้ ให้เช่า ทั 'งนี ' ภายใต้
เงื*อนไขดงัตอ่ไปนี ' 

1. เป็นการให้เช่าช่วงโดย: 

(ก) ไมม่ีคา่ปรับหรือเงินเพิ*ม 

(ข) ผู้ เช่าช่วงจะต้องตกลงปฏิบตัิตามข้อตกลงกระทําการอย่างเดียวกบัที*
ผู้ เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญาโดยตรงกบัผู้ให้เช่า 

(ค) ต้องมีข้อกําหนดและเงื*อนไขการเช่าที*สอดคล้องกบัสญัญาเช่านี ' และ
ห้ามนําทรัพย์สนิที*เช่าออกให้เช่าตอ่อีกทอดหนึ*ง 

2. จัดให้ผู้ เช่าช่วงหาผู้ คํ 'าประกันเพิ*มเติมอย่างน้อย 2 คนโดยเข้าทํา
ข้อตกลงไว้ให้แก่ผู้ให้เช่าช่วง 

3. ในกรณีที*ผู้ เช่าตามสญัญานี 'ใช้สิทธิเลิกสญัญาก่อนกําหนด (Break 
Clause) ให้สญัญาเช่าช่วงดงักลา่วสิ 'นสดุลง 

ก า ร โ อ น สิ ท ธิ แ ล ะ
หน้าที*ตามสญัญา 

ผู้ เช่าอาจโอนสิทธิและหน้าที*ทั 'งหมดตามสญัญานี 'ให้แก่บุคลอื*นใดได้ 
หากได้รับความยินยอมจากผู้ ให้เช่า อย่างไรก็ดี ผู้ ให้เช่าอาจไม่ให้ความ
ยินยอมได้หากพิจารณาแล้วเห็นวา่ 

(ก) มีค่าเช่าและ/หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ซึ*งผู้ เช่าต้องชําระยงัคงค้างชําระอยู ่
หรือ  

(ข) ผู้ให้เช่าพิจารณาแล้วเห็นวา่ผู้ที*จะรับโอนสิทธิไม่มีความสามารถที*จะ
ปฏิบตัิตามข้อตกลงใดๆ ที*ผู้ เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญานี 'ได้ 

การระงับชั*วคราวของ
การเช่า 

1. ในกรณีที*ทรัพย์สินเสียหายจนไม่อยู่ในสภาพที*เหมาะแก่การใช้สอย
หรือครอบครอง ให้ผู้ เช่ามีสทิธิระงบัการเช่าดงักลา่วไว้ชั*วคราวจนกวา่ (ก) 
ทรัพย์สินจะได้รับการซ่อมแซมจนอยู่ในสภาพเหมาะสม (ข) จะล่วงพ้น
กําหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแตเ่กิดความเสยีหาย (Loss of Rent period)  

2. อยา่งไรก็ดี ผู้ เช่าจะไมส่ามารถใช้สทิธิตามข้อ 1 ได้หากวา่กรมธรรม์สิ 'น
ผล หรือไม่อาจบงัคบัได้ด้วยเหตุที*เกิดจากการกระทําหรือความผิดของ 
ผู้ เช่า 
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การผิดสญัญา การ
เรียกคืนการ
ครอบครองและ การ
สิ 'นผลของสญัญาโดย
มิต้องบอกกลา่ว 
(Forfeiture) 

1. ไม่ว่าเวลาใดๆ ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปในทรัพย์สินที*เช่าเพื*อเรียกคืน
ครอบครองในทรัพย์สนิที*เช่าทั 'งหมด เมื*อเกิดเหตกุารณ์ดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) ผู้ เช่าผิดนดัชําระหนี 'ในเงินใดๆ ตามสญัญานี 'เกินกว่าระยะเวลา 10 
วนัทําการภายหลงัหนี 'ดงักลา่วถึงกําหนดชําระ 

(ข) ผู้ เช่าปฏิบตัิผิดข้อตกลงกระทําการ (Covenants) ใดๆ ที*ให้ไว้ 

(ค) ผู้คํ 'าประกนัปฏิบตัิผิดข้อตกลงกระทําการ (Covenants) ที*ให้ไว้ 

(ง) ผู้ เช่าหรือผู้คํ 'าประกนั ไม่ว่าจะฝ่ายใดฝ่ายหนึ*งหรือทั 'งหมด ได้ตกเป็น 
ผู้มีหนี 'สนิล้นพ้นตวั ตามกฎหมายวา่ด้วยล้มละลายที*เกี*ยวข้อง 

2. ภายใต้บงัคบัของข้อ 1 ให้สญัญาเป็นอนัสิ 'นสดุลงทนัทีโดยมิต้องบอก
กลา่วเลกิสญัญา ทั 'งนี ' ไมก่ระทบถึงสทิธิหรือการเยียวยาใดๆ อนัคูส่ญัญา
พงึได้รับเนื*องจากการที*อีกฝ่ายหนึ*งปฏิบตัิผิดสญัญานี ' 

3. ในกรณีที*ทรัพย์สินเสียหายจนไม่อาจแก้ไขปรับปรุงให้อยู่ในสภาพที*
เหมาะสมแก่การเช่าได้เกินกว่ากําหนดระยะเวลา 3 ปีนบัแต่เกิดความ
เสยีหาย (Loss of Rent Period) ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเลิกสญัญานี 'ได้ทนัที โดย
บอกกลา่วให้ผู้ เช่าทราบ 

การเลกิสญัญา 1. ผู้ ให้เช่าอาจใช้สิทธิเลิกสญัญาได้ในกรณีที*เห็นว่าไม่สามารถทําให้
ทรัพย์สนิที*เช่ากลบัสูส่ภาพเดิมได้อนัเนื*องมาจาก (ก) เหตทุี*อยู่นอกเหนือ
การควบคมุ และ/หรือ (ข) ถกูทําลายทั 'งหมด และ/หรือ (ค) ความเสยีหาย
เกิดขึ 'นในระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายของการเช่า 

2. กรณีทรัพย์สนิเสยีหายจนถึงขนาดที*ไม่เหมาะแก่การใช้สอย เนื*องจาก
ภัยที*มิได้เอาประกันภัยไว้ ภายในระยะเวลา 12 เดือน ให้ผู้ ให้เช่า
พิจารณาว่าจะดําเนินการซ่อมแซมให้ทรัพย์สินกลบัสู่สภาพเดิม ด้วย
คา่ใช้จ่ายของผู้ให้เช่า และให้ผู้ เช่าระงบัการชําระค่าเช่าจนกว่าทรัพย์สิน
จะมีสภาพที*เหมาะสมแก่การใช้สอยอีกครั 'ง โดยในกรณีที*ผู้ ให้เช่า (ก) ไม่
พิจารณาตัดสินใจภายในกําหนดเวลาข้างต้น หรือ (ข) เลือกที*จะไม่
ซอ่มแซม ให้สญัญาเช่าเป็นอนัเลกิกนัทนัทีโดยมิต้องบอกกลา่ว 

3. เมื*อถึงกําหนดวนัที* 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 ผู้ เช่าอาจใช้สิทธิขอ
ยกเลกิสญัญาเช่านี 'ก่อนครบกําหนดการเช่าได้โดยบอกกลา่วเลิกสญัญา
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือน และให้ผู้ ให้เช่าคืนเงินค่าเช่าที*ได้รับไว้
ลว่งหน้าตามสดัสว่นแก่ผู้ เช่า อนึ*ง การบอกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนด
ตามข้อนี 'จะบงัคบัได้ต่อเมื*อผู้ เช่าได้ชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่างๆ ซึ*ง
เกิดขึ 'นใดๆ ในทรัพย์สนิจนถึงวนัที*เลกิสญัญาครบถ้วนแล้ว  
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หมายเหต ุ 

ในกรณีที*มีการแจ้งซ่อมหรือมีรายงานความเสียหายที*ต้องมีการซ่อมแซมจากการสํารวจทรัพย์สิน 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องพิจารณาก่อนว่ารายการดงักล่าวมีรายละเอียดอย่างไรและอยู่ใน
ขอบเขตความรับผิดชอบของผู้ เช่าหรือผู้ ให้เช่าโดยตรวจสอบกบัรายละเอียดตามระบใุนสญัญาเช่า 
(สญัญาเช่าปัจจบุนัได้กําหนดให้ผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบค่าปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน) หลงัจากผ่าน
การพิจารณาแล้วจึงนําเสนอผู้จดัการกองทรัสต์ซึ*งจะพิจารณาด้วยวา่รายการดงักลา่วมีรายละเอียด
เพียงพอและอยูใ่นขอบเขตความรับผิดชอบของคู่สญัญาฝ่ายใด โดยตรวจสอบกบัรายละเอียดตาม
ระบใุนสญัญาเช่าเป็นสําคญั ทั 'งนี ' หากพบว่าเป็นภาระหน้าที*ของผู้ เช่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
ทําการแจ้งให้ผู้ เช่าดําเนินการ หรือดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซมโดยผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่าย 
อยา่งไรก็ดี หากพิจารณาแล้วพบวา่อยูใ่นความรับผิดชอบของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
นํารายการดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการตรวจสอบกับกรมธรรม์ประกันภัยต่างๆ ที*ทําไว้ว่าสามารถ
เรียกร้องค่าใช้จ่ายหรือค่าเสียหายเพียงพอกบัค่าปรับปรุงซ่อมแซมหรือไม่ และดําเนินการเรียกร้อง
คา่เสยีหายกบับริษัทประกนัภยัตอ่ไป และสรุปรายละเอียดแจ้งผู้จดัการกองทรัสต์ เพื*อพิจารณาและ
ขออนมุตัิงานตอ่ทรัสตีตอ่ไปตามกระบวนการ ทั 'งนี 'หากคา่ปรับปรุงไมเ่พียงพอหรือไมส่ามารถเบิกกบั
ประกันภยัได้ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะนําเสนอเพื*อขออนุมตัิจากผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี
ตามกระบวนการ 

4.1.4 สรุปสาระสาํคัญของสัญญาดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Agreement) และบันทึก
ข้อตกลงเพิ�มเติมของสัญญา (Supplemental Deed) 

ผู้ให้เช่า บริษัท เอพียเูค จํากดั (APUK Limited) 

ผู้ เช่า บริษัท บีไอเอส จํากดั (BIS Limited) 

ผู้คํ 'าประกนั • บริษัท Six Degrees Technology Group จํากดั และ 

• บริษัท Six Degrees Managed Data จํากดั 

วตัถปุระสงค์ของสญัญา ภายใต้ภาระหน้าที*ของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าในการดแูลทรัพย์สินที*เช่า
ให้อยูใ่นสภาพดีและใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ เพื*อเป็นการประกนั
การปฎิบัติหน้าที*ดังกล่าว ผู้ เช่าต้องนําฝากเงินเข้าบญัชีเงินฝากเป็น
รายไตรมาส  

จํานวนเงิน Escrow 1. วงเงิน Escrow ตามสญัญานี ' มีจํานวนทั 'งสิ 'น 2,400,000 ปอนด์
สเตอร์ลงิองักฤษ หรือประมาณ 125,697,120 บาท (อตัราแลกเปลี*ยน 
ณ วนัที* 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 เท่ากบั 52.3738 บาท/ปอนด์สเตอร์
ลิงอังกฤษ ที*มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย) (ณ วันที* 21 มิถุนายน 
พ.ศ. 2558 มีเงินอยูใ่นบญัชี 1,063,486.79 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 
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จํานวนเงิน Escrow 
(ตอ่) 

2. ผู้ เช่ามีหน้าที*นําฝากเข้าบญัชี Escrow ตามเงื*อนไขการนําฝากใน
สญัญาจนครบถ้วนเต็มมลูค่าวงเงิน Escrow ที*อ้างถึงในข้อ 1 เท่านั 'น 
ในกรณีมีการถอนเงินจากบญัชี Escrow ตามเงื*อนไขการเบิกถอนเงิน
ของสญัญา ผู้ เช่าไม่มีหน้าที*นําฝากเงินเข้าบญัชี Escrow เพิ*มเติมเพื*อ
ชดเชยสว่นที*เบิกถอนไป 

เงื*อนไขทั*วไปในการนาํ
ฝากเงินเข้าบญัชี 
Escrow 

�  นับจากวันที*ทําสญัญานี 'ตลอดจนครบอายุการเช่า 15 ปี ผู้ เช่ามี
หน้าที*นําฝากเงินเข้าบญัชี Escrow ล่วงหน้าทุกรอบไตรมาสไตรมาส
แบบองักฤษ (English Quarter Days) อนัได้แก่ กําหนดวันที* 25 
มีนาคม, 24 มิถนุายน, 29 กนัยายน และ 25 ธนัวาคม ของทกุปี)  

� กรณีผู้ เช่าไมน่ําสง่เงินเข้าบญัชี Escrow ตามกําหนด ผู้ เช่าต้องชําระ
ดอกเบี 'ยในอัตราเพิ*ม 3% ต่อปี ของอตัราดอกเบี 'ยปกติของธนาคาร 
เนชั*นแนล เวสมินสเตอร์(National Westminster Bank Plc.) ตามรอบ
ระยะเวลาจํานวนเงิน Escrow ซึ*งยงัคงค้างชําระจนกวา่จะชําระเสร็จ 

� ผู้ เช่าต้องนําฝากเงินเข้าบญัชี Escrow ตามจํานวนเงิน และกําหนด
รอบระยะเวลา ดงันี ' 

ระยะเวลาการเชา่ จํานวนเงิน (ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ)/ปี  

ปีที* 1 - 2 50,000 หรือประมาณ 2,618,690 บาท* 

ปีที* 3 - 15 176,923.07 หรือประมาณ 9,266,133 บาท* 

ปีที* 15 เป็นต้นไป  จํานวนเงินสว่นที*เหลอื 

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

หน้าที*ของผู้ให้เช่า • เป็นผู้ ครอบครองจํานวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากในบัญชี
ของทรัสต์เพื*อผู้ เช่า และตามที*กําหนดในสญัญานี ' 

• ใช้ความพยายามตามสมควรเพื*อให้บญัชีเงินฝาก Escrow ดงักลา่ว
ได้รับอตัราดอกเบี 'ยตามที*ดีที*สดุโดยคํานงึถึงข้อกําหนดในสญัญานี ' 
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เ งื*อนไขทั*วไปการใช้
วงเงิน Escrow 

• เมื*อมีความจําเป็นต้องปรับปรุง/ซอ่มแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่า 
ให้ผู้ เช่านําเสนอข้อมูล รายละเอียด และค่าใช้จ่าย พร้อมเหตุผลและ
ความจําเป็นในการปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่า
ดงักลา่วมายงัผู้ให้เช่าเพื*อพิจารณาให้ความยินยอมก่อน 

• เมื*อได้รับความยินยอมแล้ว ผู้ให้เช่าอาจ (ก) พิจารณาอนมุตัิเบิกถอน
เงินจากบญัชี Escrow เพื*อชําระคา่ใช้จ่ายคืนให้แก่ผู้ เช่าตามจํานวนเงินที*
หลกัฐานซึ*งผู้ เช่านํามาแสดง หรือ (ข) อาจเลือกพิจารณาเบิกจ่ายเงิน
โดยตรงให้แก่ผู้ รับจ้างที*ทําการปรับปรุง/ซอ่มแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*
เช่า ก็ได้ 

• กรณีที*ผู้ เช่าผิดสญัญาเช่าไม่ดแูลซ่อมแซมทรัพย์สินที*เช่าตามหน้าที*
ในสญัญาเช่าและไมด่ําเนินการแก้ไขเหตดุงักลา่วภายในกําหนด 1 เดือน
นบัจากวันที*ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ ให้เช่า ผู้ ให้เช่าอาจดําเนินการ
ซอ่มแซมทรัพย์สนิที*เช่าเอง โดยถอนเงินจากบญัชี Escrow ได้ 

การชําระดอกเบี 'ย • ให้ดอกเบี 'ยที*เพิ*มขึ 'นจากยอดเงินคงเหลือเป็นของผู้ เช่า แต่ให้คงไว้ใน
บญัชีเงินฝาก และให้ถือเป็นส่วนหนึ*งของยอดเงินฝากจนกว่าจะมีการ
จ่ายคืนดอกเบี 'ยแก่ผู้ เช่า หรือมีการถอนเงินจากบญัชีโดยผู้ให้เช่า 

• กรณีที*ผู้ เช่าไม่กระทําการใดอนัเป็นการผิดเงื*อนไขและข้อกําหนดของ
สญัญาฉบับนี ' หรือสัญญาเช่า เมื*อผู้ เช่ามีคําขอเป็นหนังสือ ผู้ ให้เช่า
จะต้องถอนดอกเบี 'ยจากบญัชีเงินฝากให้แก่ผู้ เช่า ทั 'งนี 'ต้องไม่เกินกว่า 1 
ครั 'ง ตอ่ทกุรอบระยะเวลา 6 เดือน  

การคืน เ งินในบัญชี 
Escrow แก่ผู้ เช่า 

ภายหลงัหกัค่าใช้จ่ายการปรับปรุง/ซ่อมแซมทรัพย์สินที*เช่าแล้ว ผู้ เช่ามี
สทิธิได้รับเงินในบญัชี Escrow คืน ในกรณีดงันี ' 

(1) เมื*อครบ 6 เดือน ภายหลงัจากวนัที*สญัญาเช่าสิ 'นสดุลง และ  

(2) เมื*อครบกําหนด 10 วนั ภายหลงัจากวนัที*ผู้ เช่าโอนสิทธิการเช่าตาม
กฎหมาย ทั 'งนี ' ภายใต้เงื*อนไขวา่ ผู้ รับโอนต้องปฏิบตัิตามข้อกําหนดและ
เงื*อนไขตามสญัญาเช่า 

ข้ อ ต ก ล ง เ พิ* ม เ ติ ม
เกี*ยวกับการซ่อมแซม
ป รั บ ป รุ ง ท รั พ ย์ สิ น 
ตาม Supplemental 
Deed 

1. วงเงินที*ผู้ เช่าได้รับอนุมัติเพื*อการปรับปรุงทรัพย์สินตามที*แผนการ
ปรับปรุงทรัพย์สินของผู้ เช่าเป็นจํานวน 950,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ 
โดยให้นําจ่ายเงินดงักล่าวเข้าบญัชีเงินฝากปลายทางที*ธนาคาร HSBC 
หรือธนาคาร Clydesdale ในสหราชอาณาจักร ซึ*งผู้ เช่าจะสามารถเบิก
ถอนได้เพื*อวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงซอ่มแซมทรัพย์สนิที*เช่าเทา่นั 'น 
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ข้ อ ต ก ล ง เ พิ* ม เ ติ ม
เกี*ยวกับการซ่อมแซม
ปรับปรุงทรัพย์สิน ตาม 
Supplemental Deed 
(ตอ่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. ในกรณีที*ผู้ เช่าได้รับเงินตามจํานวนที*ระบใุนข้อ 1 ผู้ เช่าตกลงกระทํา
การดงันี ' 

2.1 ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินงานในส่วนโครงสร้างและงานอื*นๆตามที* 
ตกลงไว้กบัผู้ เช่าตามบนัทกึข้อตกลงเพิ*มเติมของสญัญา (“การปรับปรุง
ทรัพย์สนิที*เช่า”) ให้เสร็จสมบรูณ์ ตอ่เมื*อได้รับอนญุาตจากผู้ ให้เช่า ทั 'งนี ' 
ตามเงื*อนไขที*กําหนดไว้ในสญัญาเช่า 

2.2 ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการการปรับปรุงทรัพย์สินที*เช่าโดยสอดคล้อง
และเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื*อนไขของสญัญาเช่า 

2.3 ผู้ เช่าตกลงเริ*มการปรับปรุงทรัพย์สนิที*เช่าโดยไมช่กัช้า 

2.4 ผู้ เช่าตกลงจะดําเนินการปรับปรุงทรัพย์สินที* เช่าให้แล้วเสร็จ
เรียบร้อยภายในวนัที* 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 หรือตามที*คู่สญัญาจะได้
ตกลงกนั กรณีไม่เสร็จตามกําหนดเวลา ผู้ เช่าต้องคืนเงินส่วนที*ไม่ได้ใช้
จ่ายเข้าบญัชีเงินฝากภายใน 5 วนัทําการนบัแตไ่ด้รับแจ้งจากผู้ให้เช่า 

3. ภายใน 36 เดือนนับแต่วนัที*ถอนเงินจํานวนดงักล่าว ผู้ เช่ามีหน้าที*
ชําระดอกเบี 'ยอตัราก้าวหน้าดงันี ' ทั 'งนี ' ผู้ เช่าจะชําระคืนเงินต้นทั 'งหมด
เมื*อสิ 'นสดุปีที* 3 

กําหนดระยะเวลา อตัราดอกเบี 'ยตอ่ปี 

เดือนที* 1-12 10 

เดือนที* 13-24 12.5 

เดือนที* 25-36 15 
 

สิทธิของผู้ ให้เช่าในการ
ใ ช้ เ งิ น จ า ก บั ญ ชี 
Escrow เมื*อสิ 'นสุด
สญัญา 

1. ในกรณีที*ผู้ เช่าปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื*อนไขใดๆ ในสญัญาเช่า ให้
ผู้ เช่ามีหนังสือแจ้งให้ผู้ เช่าแก้ไขเหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้แล้วเสร็จ
ภายในกําหนดระยะเวลา 28 วนั โดยหากผู้ เช่าไม่สามารถดําเนินการ
แก้ไขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวให้แล้วเสร็จได้ภายในกําหนดระยะเวลา
ดงักล่าว ให้ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเรียกชําระค่าเสียหายใดๆ ไม่ว่าทั 'งหมดหรือ
บางสว่นเอาจากบญัชี Escrow ได้ ตามที*ผู้ ให้เช่าเห็นสมควร 
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สทิธิของผู้ให้เช่าในการใช้
เ งิ น จ า ก บัญ ชี  Escrow 
เมื*อสิ 'นสดุสญัญา (ตอ่) 

2. เมื*อสัญญาเช่าสิ 'นสุดลง ผู้ ให้เช่าอาจนําเงินคงเหลือในบัญชี 
Escrow มาใช้เพื*อปรับปรุง/ซ่อมแซมทรัพย์สินที*เช่าแทนผู้ เช่าตาม
สญัญาเช่า และ/หรือ จ่ายเป็นคา่เช่า และจํานวนเงินที*ผู้ เช่าเป็นหนี 'ต่อ
ผู้ให้เช่า ตามสญัญาเช่าได้ 

การปฏิเสธความรับผิด 
(Forfeiture) 

1. กรณีสญัญาเช่าสิ 'นสดุลง ด้วยเหตกุารเรียกคืนการครอบครองและ
การสิ 'นผลของสญัญาเช่าโดยมิต้องบอกกลา่ว หรือผู้ เช่าปฏิเสธความ
รับผิดตามสญัญาเช่า เมื*อผู้ ให้เช่าทราบเรื*อง หรือได้รับแจ้งจากผู้ เช่า 
ผู้ให้เช่าต้องบอกกลา่วแก่ผู้คํ 'าประกนัไมน้่อยกวา่ 6 เดือน นบัจากวนัที*
ผู้ ให้เช่าทราบ/ได้รับแจ้งเรื*องดงักล่าว โดยผู้คํ 'าประกันจะต้องจัดทํา 
และนําสง่สญัญาเช่าทรัพย์สินฉบบัใหม่ ให้แก่ผู้ ให้เช่า ด้วยค่าใช้จ่าย
ของผู้คํ 'าประกนัเอง ภายใต้ข้อกําหนดและเงื*อนไขดงัตอ่ไปนี ' 

2. ให้สัญญาเช่าฉบับใหม่มีผลใช้บังคับนับแต่วันที*สัญญาเช่าเดิม
สิ 'นสดุลง/ผู้ เช่าปฏิเสธความรับผิด (“วนัที*มีผลใช้บงัคบั”)  

3.นับแต่วันที*สัญญาเช่าฉบับใหม่เ ริ* มมีผลใช้บังคับ และตลอด
ระยะเวลาของสญัญาเช่า ผู้คํ 'าประกันไม่สามารถบอกเลิก หรือสละ
ความรับผิดตามสญัญาเช่าได้อีก 

4. ให้มีการชําระค่าเช่าตามสญัญาเช่าทนัทีในวนัที*สญัญาเช่าฉบับ
ใหมม่ีผลใช้บงัคบั 

5. ทนัทีที*สญัญาเช่าฉบบัใหม่มีผลใช้บงัคบั ผู้คํ 'าประกนัจะเป็นผู้ เช่า
แทนผู้ เช่าเดิม 

6. กรณีที*ผู้ ให้เช่าไมไ่ด้ร้องขอให้ผู้คํ 'าประกนัทําสญัญาเช่าใหม ่ภายใน 
6 เดือน นบัจากวนัที*สญัญาเช่าเดิมสิ 'นสดุลง ผู้คํ 'าประกันต้องชําระ
เงินตามคําขอของผู้ให้เช่าในจํานวนเทา่กบัคา่เช่า และคา่เช่าสว่นเพิ*ม
ซึ*งจะต้องจ่ายตามสญัญาเช่า 

ข้อตกลงเพิ*มเติมเรื*องการ
คํ 'าประกนัโดยผู้คํ 'าประกนั 

1. ผู้คํ 'าประกนั ตกลงรับประกนัการปฏิบตัิหน้าที*ตามสญัญาของผู้ เช่า 
รวมถึงชดใช้คา่เสยีหายต่อผู้ ให้เช่า และผู้สืบสิทธิของผู้ ให้เช่า สําหรับ
ความสญูเสีย เสียหาย หรือการเรียกร้องใดๆ จากการไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญาของผู้ เช่า โดยปราศจากการหกักลบลบหนี '/การเรียกร้องสิทธิ
ใดๆ ตอ่ผู้ให้เช่า หรือผู้ เช่า 

2. ผู้คํ 'าประกนัรับผิดร่วมกนัและแทนกนักบัผู้ เช่า สาํหรับหน้าที*ตามรับ
ผิดของผู้ เช่าตามสญัญาและสญัญาเช่า 
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ข้อตกลงเพิ*มเติมเรื* อง
การคํ 'าประกันโดยผู้คํ 'า
ประกนั (ตอ่) 

3. ผู้คํ 'าประกนัสละสิทธิcที*จะร้องขอให้ผู้ ให้เช่าดําเนินการต่อผู้ เช่า หรือ
ติดตามให้ผู้ เช่าแก้ไขเยียวยาให้แก่ผู้ ให้เช่า ก่อนการดําเนินการกบัผู้คํ 'า
ประกนั 

4. ผู้คํ 'าประกนัยงัคงต้องรับผิดตามสญัญาเช่า แม้ว่าจะเกิดเหตุการณ์
ดงัตอ่ไปนี ' 

4.1 ผู้ให้เช่าผอ่นเวลาให้แก่ผู้ เช่า หรือละเลย/งดใช้สทิธิเรียกร้องของผู้ ให้
เช่าในการบงัคบัชําระคา่เช่า/คา่เช่าสว่นเพิ*ม หรือการปฏิบตัิตามสญัญา
เช่า  

4.2 ผู้ ให้เช่าปฏิเสธรับค่าเช่า/ค่าเช่าส่วนเพิ*ม ที*ชําระโดยผู้ เช่า หรือ
ตวัแทนของผู้ เช่า ในเวลาที*ผู้ ให้เช่าเชื*อว่าการรับชําระเงินดงักล่าวอาจ
ทําให้เสื*อมสทิธิในการกลบัเข้าใช้ทรัพย์สนิที*เช่า 

4.3 การแก้ไขสญัญาเช่า รวมถึงการทบทวนค่าเช่า หรือการอนญุาต/ให้
ความยินยอมแก่ ผู้ เช่า หรือการโอนการเป็นผู้ให้เช่า หรือการโอนสญัญา
เช่าตามที*กฎหมายกําหนด 

4.4 การเวนคืนสว่นใดสว่นหนึ*งของทรัพย์สนิที*เช่า  

4.5 การกระทํา ละเว้นการกระทํา หรือกระทําการอื*นใดที*เป็นการปลด
หนี 'ให้แก่ผู้คํ 'าประกนัทั 'งหมด หรือบางสว่น เว้นแตผู่้ให้เช่าได้ทําการปลด
หนี 'เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ข้ อ รั บ ร อ ง ข อ ง ผู้ คํ 'า
ประกนั 

• ผู้คํ 'าประกนัต้องไมด่ําเนินการดงัตอ่ไปนี ' 

- ใช้สิทธิเรียกร้องต่อผู้ เช่า ที*เกี*ยวข้องกับกฎหมายล้มละลาย หรือ
ข้อตกลงของผู้ เช่าในเรื*องการชําระเงิน การรับประกัน และการชดใช้
ค่าเสียหาย เป็นการแข่งขนักับผู้ ให้เช่า และหากผู้คํ 'าประกันได้รับเงิน
จํานวนใด ผู้คํ 'าประกนัจะต้องถือเงินดงักลา่วไว้แทนผู้ให้เช่า 

- ใช้สิทธิเรียกร้องหรือเข้าร่วมในหลกัประกนัใดๆ ที*ถือโดยผู้ ให้เช่า เพื*อ
รับประกนัความรับผิดของผู้ เช่าในการชําระค่าเช่า และค่าเช่าสว่นเพิ*ม 
และการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้ เช่า 

• ผู้ คํ 'าประกัน รับประกันและรับรองว่า มิได้ดําเนินการและจะไม่
ดําเนินการบงัคบัหลกัประกันที*มีอยู่เหนือทรัพย์สินของผู้ เช่า ที*ผู้ เช่ามี
ความรับผิดตอ่ผู้ให้เช่า ในกรณีที*มีการบงัคบัหลกัประกนัจะต้องเป็นการ
ดําเนินการเพื*อประโยชน์ของผู้ให้เช่า 

  



หน้า 142 

ข้อรับรองของผู้คํ 'า
ประกนั (ตอ่) 

• การคํ 'าประกนันี ' และการชดใช้ค่าเสียหาย ถือเป็นหลกัประกันเพิ*มเติมที*
ผู้ ให้เช่าอาจเรียกร้องจากผู้คํ 'าประกนั หรือผู้ เช่า หรือบคุคลอื*นใด เพื*อความ
รับผิดในการชําระคา่เช่า และคา่เช่าสว่นเพิ*ม รวมถึงการปฏิบตัิตามสญัญา
เช่าของผู้ เช่า 

หมายเหต ุ 

ตามที*กําหนดในสญัญา Escrow Agreement บริษัท เอพียเูค จํากดั (กองทรัสต์เป็นผู้ ถือหุ้น 100%) 
ในฐานะผู้ ให้เช่า เป็นผู้ครอบครอง Escrow Account และจํานวนเงิน Escrow และยอดเงินฝากใน
บญัชีดังกล่าว โดยตามสญัญา Escrow Agreement กําหนดขั 'นตอนการเบิกจ่ายเงินออกจาก 
Escrow Account ดังนี ' (1) การเบิกจ่ายจะสามารถทําได้ก็ต่อเมื*อมีความจําเป็นต้องปรับปรุง/
ซอ่มแซมหรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่า ซึ*งผู้ เช่าจะต้องเสนอข้อมลู รายละเอียด และค่าใช้จ่าย รวมถึง
เหตผุลและความจําเป็นที*ต้องปรับปรุง/ซ่อมแซม หรือทดแทนทรัพย์สินที*เช่าดงักลา่วมายงัผู้บริหาร
ทรัพย์สนิและผู้ให้เช่าเพื*อขอความยินยอมก่อน ทั 'งนี ' ทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์
และทรัสตีในฐานะผู้มีอํานาจในการพิจารณาของผู้ ให้เช่าจะพิจารณาความจําเป็นและเอกสาร
ประกอบต่างๆ เพื*อประกอบการอนมุตัิการปรับปรุง/ซ่อมแซมดงักลา่ว เมื*อผู้ ให้เช่าให้ความยินยอม
ตามที*ผู้ เช่าเสนอแล้ว ผู้ ให้เช่าจึงจะดําเนินการเบิกถอนเงินจากบญัชี (Escrow Account) เพื*อชําระ
ค่าใช้จ่ายคืนให้แก่ผู้ เช่าตามจํานวนเงินที*ผู้ เช่ามีหลกัฐานนํามาแสดง หรืออาจพิจารณาเลือกชําระ
เงินโดยตรงให้แก่ผู้ รับจ้างที*ทําการปรับปรุง/ซอ่มแซม หรือทดแทนทรัพย์สนิที*เช่าก็ได้  

(2) สาํหรับการปรับปรุงอาคารโกดงัให้เป็น Data centre ระดบั Tier 3 นั 'น วงเงินที*ผู้ เช่าได้รับอนมุตัิ
จากผู้ ให้เช่าเพื*อการปรับปรุงทรัพย์สินตามที*แผนการปรับปรุงทรัพย์สินของผู้ เช่าเป็นจํานวน 
950,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ โดยผู้ เช่ายินยอมจ่ายดอกเบี 'ยตามที*ตกลงกนัในสญัญา Escrow 
Agreement (ผู้ เช่าจะชําระดอกเบี 'ยเข้าบญัชี Escrow Account โดยตรง ซึ*งดอกเบี 'ยดงักลา่วไม่ได้
เป็นรายได้ของกองทรัสต์) ซึ*งผู้ เช่าจะสามารถเบิกถอนได้เพื*อวตัถปุระสงค์ในการปรับปรุงซ่อมแซม
ทรัพย์สินที*เช่าเท่านั 'น โดยผู้ เช่าจะนําเสนอแผนการปรับปรุงและเอกสารประกอบเสนอต่อผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีในฐานะผู้มีอํานาจในการพิจารณาของผู้ ให้เช่า ซึ*งจะ
พิจารณาอนมุตัิการเบิกจ่ายดงักลา่ว เมื*ออนมุตัิแล้วผู้ เช่าจะทําการปรับปรุงทรัพย์สินให้อยู่ในระดบั 
Tier 3 อยา่งไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์จะติดตามความคืบหน้าตามแผนงานที*ผู้ เช่าได้นําเสนอไว้ และ
เมื*อดําเนินการเรียบร้อยแล้วนั 'น จะต้องแจ้งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์เพื*อ
ดําเนินการตรวจสอบการปรับปรุงทรัพย์สินให้เป็นไปตามแผนการปรับปรุงดงักล่าว ซึ*งในเอกสาร
ต้องมีข้อมลูประกอบด้วย แผนการปรับปรุง งบประมาณที*ใช้ไป และ กําหนดการในการดําเนินงาน 
เป็นต้น (ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งมีความรู้ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สิน 
จะดําเนินการตรวจสอบรายการต่างๆที*เกี*ยวข้องในการปรับปรุงทรัพย์สินเป็นระดบั Tier 3 โดยการ
เข้าตรวจสอบทรัพย์สินในพื 'นที*หลงัจากปรับปรุงแล้วเสร็จ โดยการปรับปรุงดงักล่าวจะต้องเป็นไป
ตามแผนการปรับปรุง รวมถึงอุปกรณ์ที*เพิ*มเติมครบตามแผนการปรับปรุงและใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพเพื*อให้มั*นใจได้ว่าทรัพย์สินที*ปรับปรุงแล้วอยู่ในระดบั Tier 3 (รายละเอียดตามหวัข้อ 



หน้า 143 

2.2.1 ข้อมูลทั*วไป) โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะไม่ได้รับค่าธรรมเนียมในการตรวจสอบการ
ปรับปรุงทรัพย์สินในการปรับปรุงครั 'งนี ') เมื*อตรวจสอบเรียบร้อยแล้ว หากผู้ เช่ามีเงินเหลือจากการ
ปรับปรุงทรัพย์สินจะต้องดําเนินการคืนเงินสว่นที*ไม่ได้ใช้จ่ายเข้าบญัชี Escrow Account ภายใน 5 
วนัทําการนบัจากวนัที*ผู้ ให้เช่าแจ้งให้ชําระคืน ทั 'งนี ' สําหรับการปรับปรุงอาคารโกดงัให้เป็น Data 
centre ระดบั Tier 3 ผู้จัดการกองทรัสต์มีขั 'นตอนการติดตามให้ผู้ เช่าชําระคืนเงินกู้  ดงันี ' ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการจัดส่งและติดตามการชําระเงินเข้า Escrow Account กับทางผู้ เช่า 
และเมื*อผู้ เช่าชําระเ งินเ รียบร้อยแล้ว ผู้ เช่าจะจัดส่งหลักฐานการชําระเ งินให้กับผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์เพื*อตรวจสอบและรายงานตอ่ทรัสตี  

ทั 'งนี ' หากการชําระเ งินดังกล่าวไม่เ ป็นไปตามข้อกําหนดหรือไม่ได้ ชําระเ งินคืน ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการตามกระบวนการติดตามการชําระเงินคืน เช่น 
การติดต่อสอบถาม การออกจดหมายแจ้ง Notice จนถึงการดําเนินการทางกฎหมายต่อไป รวมถึง
การดําเนินการตามเงื*อนไขในสญัญาเช่า เนื*องจากอาจสง่ผลกระทบต่อการผิดข้อตกลงตามสญัญา
เช่า 

4.2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

บริษัท เอพียเูค จํากดั จะทําสญัญาแตง่ตั 'งและวา่จ้างบริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ซึ*ง
เป็นผู้ เชี*ยวชาญและชํานาญในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศอังกฤษ ให้ทําหน้าที*เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั จะเป็นผู้ดําเนินการบริหารจดัการ
และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดงักลา่ว อย่างเช่น ดแูลผู้ เช่าและทรัพย์สินของกองทรัสต์ ดําเนินการ
เรียกเก็บคา่เช่า รวมถึงมีรายงานการบริหารทรัพย์สนิทกุไตรมาส และร่วมจดัทําแผนธุรกิจประจําปี 

นโยบายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะบริหารจดัการทรัพย์สินเพื*อให้ได้มาซึ*งรายได้จากการให้เช่าทรัพย์สินให้ได้มาก
ที*สดุเพื*อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ โดยมีหลกัการบริหารจดัการดงัตอ่ไปนี ' 

1. บริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ด้วยหลกัการและมาตรฐานอยา่งมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดูแล และให้บริการแก่ผู้ เช่าอย่างทันท่วงที เพื*อรักษาความสัมพันธ์ที*ดี และสร้าง
มาตรฐานที*ดีในการให้บริการลกูค้าทั 'งก่อนและหลงัการขาย โดยคํานงึถึงความต้องการของผู้เชา่เป็น
หลกั 

3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที*ดี และรายงานผลการ
ตรวจสอบตอ่กองทนุอยา่งสมํ*าเสมอ 

4. ตรวจสอบและประสานงานหนว่ยงานที*เกี*ยวข้องเพื*อให้มีใบอนญุาตหรือเอกสารสาํคญัใดๆ ที*จําเป็น
ตอ่การประกอบกิจการตลอดระยะเวลา 

5. บริหารอตัราการเช่าให้อยูใ่นระดบัสงูสดุ และจดัการต้นทนุที*เกี*ยวข้องอยา่งมีประสทิธิภาพ 
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6. สนบัสนุนการจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ ในกรณีที*พื 'นที*เช่าว่างลง โดยเสนออตัราค่าเช่าที*เหมาะสมกับ
สถานการณ์ตลาด และคูแ่ขง่ ณ ขณะนั 'น รวมทั 'งเงื*อนไขที*ไมด้่อยไปกวา่เงื*อนไขที*ให้สาํหรับทรัพย์สนิ
ในบริเวณใกล้เคียงกนัที*ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารทรัพย์สนิ (ถ้ามี) 

4.2.1 ข้อมูลเกี�ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ได้ก่อตั 'งขึ 'นเมื*อปี พ.ศ. 2536 โดยมีวตัถปุระสงค์
เพื*อดําเนินธุรกิจเกี*ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงดําเนินการติดต่อและหาลกูค้าและผู้ที*สนใจจะเช่า
พื 'นที*ของอาคารโกดงั/คลงัสินค้า โดยมีบริษัทแม่คือ บริษัท Palmer Capital จํากดั มีประสบการณ์
และความเชี*ยวชาญในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์มานานกว่า 21 ปี โดยเชี*ยวชาญในการ
บริหารจดัการทรัพย์สินในหลายๆประเภท เช่น อาคารคลงัสินค้า ศนูย์ขนสง่สินค้า โรงงาน อาคาร
สํานกังาน พื 'นที*พาณิชยกรรม โดยปัจจุบนัมีพนักงานกว่า 100 คนในบริษัท ยิ*งไปกว่านั 'นบริษัท 
Palmer Capital จํากดั ได้บริหารทรัพย์สินมากว่า 250 ทรัพย์สิน มลูค่ากว่า 1.35 พนัล้านปอนด์
สเตอร์ลิงองักฤษ และมีสํานกังาน 9 แห่งอยู่ในประเทศองักฤษ และมีสํานกังาน 4 แห่งอยู่ในทวีป
ยโุรป ได้แก่ ประเทศเยอรมนั ประเทศโปแลนด์ ประเทศเชก และประเทศเนเธอร์แลนด์ รวมถึงมีการ
จดัตั 'งสาํนกังานในประเทศฮ่องกงด้วย ตวัอย่างทรัพย์สินที* บริษัท Palmer Capital จํากดั ได้บริหาร
จัดการทรัพย์สิน ตัวอย่างเช่น Colworth Park ซึ*งเป็นศูนย์รวมวิจัย, สํานกังานวิจัยและพฒันา
วิทยาศาสตร์ในด้านตา่งๆ เพื*อทําธุรกิจ พื 'นที*รวมประมาณ 91 เอเคอร์ (หรือประมาณ 227.5 ไร่) ใน
เมือง Sharnbrook จังหวัด Bedfordshire ประเทศอังกฤษ, ทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรม 
Blakelands Industrial Estate เมือง Milton Keynes จงัหวดั Buckinghamshire ประเทศองักฤษ, 
อาคารสาํนกังาน พื 'นที*ประมาณ 7,315 ตารางเมตร ในเมือง Breda ประเทศเนเธอร์แลนด์ 

4.2.2 ค่าตอบแทนที�จะได้รับจากกองทรัสต์ 

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ คือ 
บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) จํากดั ซึ*งเป็นผู้ เชี*ยวชาญในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
โดยค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเรียกเก็บในอัตราร้อยละ 5 ของรายได้จากการ
ดําเนินการสทุธิ (net operating income) ของทรัพย์สินต่อปีซึ*งหกัค่าใช้จ่ายทั 'งหมดของทรัพย์สิน 
เช่น คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานและบริหารของทรัพย์สนิ รวมถึงคา่ใช้จ่ายดอกเบี 'ยของทรัพย์สนิ โดย
มีคา่บริหารจดัการขั 'นตํ*าในอตัรา 60,000 ดอลลา่ร์สหรัฐตอ่ปี 

4.2.3 ความสัมพันธ์เชิงการถอืหุ้นหรือความเกี�ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีความสมัพนัธ์กนัในเชิงการถือหุ้นหรือเกี*ยวข้อง
กนัทางธุรกิจ 
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4.2.4 อสังหาริมทรัพย์อื�นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที�อาจแข่งขันในทาง
ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะบริหารทรัพย์สินตามแนวทางการบริหารทรัพย์สินที*ทางกองทรัสต์ได้ให้
แนวทางและนโยบายไว้ ยิ*งไปกวา่นั 'นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมไ่ด้มีการบริหารทรัพย์สนิที*มีประเภท
เดียวกนักบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์หรือทรัพย์สนิประเภทศนูย์ข้อมลูนั*นเอง 

4.2.5 กลไกหรือมาตรการที� ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้ในการกํากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื�อ
ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะบริหารทรัพย์สินตามแนวทางการบริหารทรัพย์สินที*ทางกองทรัสต์ได้ให้
แนวทางและนโยบายไว้ รวมถึงการกําหนดรูปแบบของผลตอบแทนคือ ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในอตัราร้อยละ 5 ของกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สนิ ซึ*งหกัคา่ใช้จ่ายทั 'งหมด
ในการดําเนินงานของทรัพย์สนิ ทําให้ผู้บริหารทรัพย์ทรัพย์สินต้องทําหน้าที*ดแูลรายได้ของทรัพย์สิน
และควบคมุคา่ใช้จ่ายให้แก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ด้วย เพื*อให้เกิดประโยชน์สงูสดุของทรัพย์สินและ
เพื*อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทั 'งนี ' ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องรายงานอย่างสมํ*าเสมอ หรือเมื*อได้รับการร้องขอ เกี*ยวกับ
สถานะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายในกําหนดระยะเวลาที*กําหนด ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะ
เก็บรักษาสําเนาข้อมูลซึ*งเกี*ยวกับสถานะ การบริหารจัดการทรัพย์สิน ทั 'งในรูปแบบเอกสารและ
รูปแบบอิเลก็ทรอนิกส์ไว้ ณ ที*ทําการแหง่ใหญ่ หรือสถานที*อื*นใดตามที*ตกลงกนั ทั 'งนี ' เพื*อให้สามารถ
ตรวจสอบได้เมื*อมีการร้องขอ 

ยิ*งไปกว่านั 'น ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจัดเตรียมและเสนอรายงานการบริหารจัดการแก่
ผู้จัดการกองทรัสต์ทุกรอบไตรมาส (Quarterly Reports) ตามรูปแบบและรายละเอียดที*กําหนด 
ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่าหกสิบ (60) วนันบัจากวนัแรกของทุกรอบไตรมาส ทั 'งนี ' การกําหนด
นโยบายแผนธุรกิจและกลยทุธ์ (Business plan) รายปี สาํหรับการบริหารทรัพย์สินนั 'น ทางผู้จดัการ
กองทรัสต์จะเป็นผู้ กําหนดกรอบนโยบายแผนธุรกิจในภาพรวมให้ทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) หลงัจากนั 'นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะนําเสนอแผนธุรกิจและกลยทุธ์รายปี 
เพื*อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์พิจารณาอนุมัติ โดยจะต้องให้มีรายละเอียดข้อมูลอย่างพอเพียงเพื*อ
ประกอบการพิจารณา  

ทั 'งนี ' แผนธุรกิจที*นําเสนอจะต้องมีรายละเอียดอยา่งน้อย ดงันี ' 

(1) วตัถปุระสงค์เป้าหมายของกลยทุธ์ 

(2) แผนปฏิบตัิการ และ/หรือ แผนกลยุทธ์ที*จะนํามาใช้ในช่วงระยะเวลาที*เกี*ยวข้องกับแผนที*
นําเสนอ และ 

(3) ประมาณการ รายได้จากการดําเนินการสุทธิ สําหรับช่วงระยะเวลาที*เกี*ยวข้องกับแผนที*
นําเสนอ 

(4) อาจนําเสนอกลยทุธ์ทางเลอืกเพิ*มเติม 
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(5) ต้องมีรายละเอียดเกี*ยวกบัแผนงบประมาณ (budget plan) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องควบคมุดแูลให้มีการดําเนินการตามแผนธุรกิจที*ได้รับอนมุตัิเพื*อให้
เป็นไปตามเป้าหมายและกลยทุธ์ที*วางไว้ พร้อมเสนอแนวทางปรับปรุงแก้ไขแผนดงักลา่วตามจําเป็น 
ทั 'งนี ' ให้แผนธุรกิจที*ได้อนมุตัิมีผลใช้บงัคบัจนกวา่แผนธุรกิจฉบบัใหมจ่ะได้รับการอนมุตัิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นว่า การกําหนดรูปแบบค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ การให้
จัดเตรียมและนําเสนอแผนธุรกิจร่วมกัน รวมทั 'งการรายงานเกี*ยวกับสถานะการบริหารจัดการ
ทรัพย์สนิจะทําให้ลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์ 

4.2.6 สรุปสาระสําคัญของสัญญาแต่งตั 1งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Management 
Agreement) 

ผู้แตง่ตั 'ง บริษัท เอพียเูค จํากดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท Palmer Capital Asia (Hong Kong) Limited (นิติบคุคลซึ*ง
จดัตั 'งขึ 'นตามกฎหมายสงิคโปร์) 

ทรัพย์สนิ อาคาร Data Center ซึ*งตั 'งอยู่ที* Unit C, Anchorage point, Anchor 
and Hope Lane, Greenwich ประเทศองักฤษ 

อายสุญัญา สญัญานี 'มีผลใช้บงัคบัคราวละ 3 ปี นบัแต่วนัที*บริษัท เอพียูเค จํากัด
เข้าถือกรรมสทิธิcในทรัพย์สนิหลกั ทั 'งนี ' เมื*อครบกําหนดอายสุญัญา ใน
กรณีที*มิได้มีบอกเลกิสญัญาระหว่างกนั สญัญาจะมีผลต่ออายอุอกไป
อีกโดยทนัที คราวละ 1 ปี 

คา่ตอบแทนการบริหาร ร้อยละ 5 ของรายได้จากการดําเนินการสทุธิ (net operating income) 
ของทรัพย์สนิตอ่ปีซึ*งหกัคา่ใช้จ่ายทั 'งหมดของทรัพย์สิน เช่น ค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินงานและบริหารของทรัพย์สิน โดยมีค่าบริหารจดัการขั 'น
ตํ*าในอตัรา 60,000 ดอลลา่ร์สหรัฐต่อปี] ซึ*งค่าบริการดงักลา่วจะต้อง
ชําระทุกรอบระยะเวลา 3 เดือนที*ทรัพย์สินมีรายรับค่าเช่า ทั 'งนี ' 
คา่บริการจะต้องชําระเป็นสกลุเงินดอลลา่ร์สหรัฐ 

หน้าที*โดยทั*วไป ตลอดระยะเวลาของสญัญานี ' ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ตกลงวา่: 

1. จะบริหารจัดการทรัพย์สินด้วยความซื*อสตัย์ สจุริต ตามมาตรฐาน 
ทกัษะ และความระมดัระวงัอยา่งผู้มีวิชาชีพอยา่งเดียวกนัพงึจะบริหาร
จดัการทรัพย์สนิลกัษณะเดียวกนั 
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หน้าที*โดยทั*วไป (ตอ่) 2. จะปฏิบตัิหน้าตามขอบเขตหน้าที*และความรับชอบที*ได้ตกลงไว้กับ 
ผู้แต่งตั 'งตามสญัญานี ' ด้วยความเหมาะสม มีประสิทธิภาพ และตาม
มาตรฐานอันพึงคาดหมายได้จากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ*งมี
ประสบการณ์และชื*อเสียงทํานองเดียวกนัภายในสหราชอาณาจกัรซึ*ง
บริหารทรัพย์สนิชนิดที*คล้ายคลงึกนั 

3. ปฏิบตัิหน้าที*ตามกฎหมายที*เกี*ยวข้องอยา่งเคร่งครัด 

4. รายงานผู้ แต่งตั 'งอย่างสมํ*าเสมอ หรือเมื*อได้รับการร้องขอจาก 
ผู้แต่งตั 'ง เกี*ยวกับสถานะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายในกําหนด
ระยะเวลาซึ*งผู้ แต่งตั 'งกําหนด ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเก็บรักษา
สาํเนาข้อมลูเกี*ยวกบัสถานะ การบริหารจดัการทรัพย์สิน ทั 'งในรูปแบบ
เอกสารและรูปแบบอิเลก็ทรอนิกส์ไว้ ณ ที*ทําการแหง่ใหญ่ หรือสถานที*
อื*นใดตามที*คูส่ญัญาตกลงกนั ทั 'งนี ' เพื*อให้ผู้แต่งตั 'งสามารถตรวจสอบ
ได้เมื*อมีการร้องขอ 

5. ในกรณีที*ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบถึงข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระสําคัญ หรือ ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ ในการบริหาร
จดัการซึ*งอาจเกี*ยวข้องกบัทรัพย์สินที*บริหาร ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จะดําเนินการแจ้งเป็นลายลักษณ์ให้ผู้ แต่งตั 'งทราบถึงข้อมูลหรือ
ข้อเท็จจริงดงักลา่วในทนัทีที*สามารถปฏิบตัิได้ 

6. ปฏิบตัิหน้าที*อื*นใด ตามที*ผู้แตง่ตั 'งร้องขอ เป็นกรณีไป 

7. ให้มีอํานาจในการดําเนินการใดๆ ตามจําเป็นและเกี*ยวข้องเพื*อให้
หน้าที*ที*ได้รับมอบหมายตามสญัญานี 'ลลุว่ง 

8. ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่ดําเนินการใดๆ ที*จะทําให้เกิด
ค่าใช้จ่ายที*เกี*ยวข้องกับทรัพย์สินมีจํานวนเกินร้อยละ 5 ของสดัส่วน
คา่ใช้จ่ายตามงบประมาณที*ผู้แตง่ตั 'งได้อนมุตัิไว้ 

9. ปฏิบตัิหน้าที*ตามคําสั*งหรือคําแนะนํา มติ คําอนญุาต หรือความ
ยินยอม ของผู้แตง่ตั 'งโดยเคร่งครัด 

10. จัดเตรียมและนําเสนอแผนธุรกิจ (Business plan) และกลยทุธ์
รายปีสําหรับการบริหารทรัพย์สินเพื*อให้ผู้แต่งตั 'งพิจารณาอนมุตัิ โดย
จะต้องเสนอแผนตามระยะเวลาที*ผู้ แต่งตั 'งกําหนดเป็นรายปี โดย
จะต้องให้รายละเอียดข้อมูลอย่างพอเพียงตามที*ผู้ แต่งตั 'งร้องขอเพื*อ
ประกอบการพิจารณา ทั 'งนี ' แผนธุรกิจที*นําเสนอจะต้องมีรายละเอียด
อยา่งน้อย ดงันี ' 
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หน้าที*โดยทั*วไป (ตอ่) (1) วตัถปุระสงค์เป้าหมายของกลยทุธ์ 

(2) แผนปฏิบตัิการ และ/หรือ แผนกลยทุธ์ที*จะนํามาใช้ในช่วงระยะเวลาที*
เกี*ยวข้องกบัแผนที*นําเสนอ และ 

(3) ประมาณการ รายได้จากการดําเนินการสทุธิ สําหรับช่วงระยะเวลาที*
เกี*ยวข้องกบัแผนที*นําเสนอ 

(4) อาจนําเสนอกลยทุธ์ทางเลอืกเพิ*มเติม 

(5) ต้องมีรายละเอียดเกี*ยวกบัแผนงบประมาณ (budget plan) 

11. ควบคุมดูแลให้มีการดําเนินการตามแผนธุรกิจที*ได้รับอนุมัติจาก 
ผู้ แต่งตั 'งอนุมัติเพื*อให้เป็นไปตามเป้าหมายและกลยุทธ์ที*วางไว้ พร้อม
เสนอแนวทางปรับปรุงแก้ไขแผนดงักลา่วตามจําเป็น ทั 'งนี ' ให้แผนธุรกิจที*
ได้อนมุตัิมีผลใช้บงัคบัจนกวา่แผนธุรกิจฉบบัใหมจ่ะได้รับการอนมุตัิ 

12. จดัเตรียมและเสนอรายงานการบริหารจดัการแก่ผู้แต่งตั 'งทกุรอบไตร
มาส (Quarterly Reports) ตามรูปแบบและรายละเอียดที*ผู้แต่งตั 'งกําหนด 
ภายในระยะเวลาไมเ่กินกวา่ 60 วนันบัจากวนัแรกของทกุรอบไตรมาส 

ข้อจํากดั เว้นแต่จะได้รับอนุญาตโดยชัดแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือได้รับมอบ
อํานาจเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้แต่งตั 'ง มิให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มี
อํานาจดําเนินการ ดงันี ' 

1. จําหนา่ย จ่ายโอน ผลประโยชน์ใดๆ ในทรัพย์สนิที*บริหาร 

2. นําทรัพย์สินที*บริหารไปเป็นหลกัประกัน หรือก่อภาระผูกพันเหนือ
ทรัพย์สนิที*บริหาร 

3. ยื*นฟ้องคดี หรือต่อสู้  ในคดีหรือกระบวนพิจารณาใดๆ ซึ*งเกี*ยวข้องกับ
ทรัพย์สนิในนามของผู้แตง่ตั 'ง 

4. จดจํานองเหนือ บางสว่นหรือทั 'งหมดของทรัพย์สนิที*บริหาร 

5. กู้ยืมเงิน หรือ ออกหรือเข้าทํา สญัญาใช้เงิน ธุรกรรมจํานอง ข้อตกลง
หลกัประกัน หรือก่อภาระผูกพนั หรือภาระหน้าที*ประการอื*น โดยหรือใน
นามของผู้แตง่ตั 'ง 

6. เข้าทําสญัญาเกี*ยวกับการก่อสร้าง ดัดแปลง สร้างทดแทน หรือ ที*
เกี*ยวกบังานโครงสร้างอื*นๆ ของทรัพย์สนิที*บริหาร 

7. เข้าทําสญัญาสาระสาํคญัอื*นใด อนัเกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิที*บริหาร 
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ข้อตกลงเพิ*มเติมใน
การบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  

นอกเหนือจากหน้าที*ทั*วไปแล้ว เพื*อการบริหารจัดการทรัพย์สินตาม
สญัญานี ' ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลง ดงันี ' 

1. ให้ความช่วยเหลือแก่ผู้แต่งตั 'ง ในการเรียกเก็บ ติดตามและทวงถาม 
คา่เช่า คา่บริการ หรือเงินอื*นใด เมื*อถึงกําหนดชําระจากผู้ เช่าในนามของ
ผู้แตง่ตั 'ง 

2. ให้ความช่วยเหลือและคําแนะนําแก่ผู้ แต่งตั 'งเกี*ยวกับวิธีการและ
เทคนิคในการบงัคบัให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามสญัญา 

3. ดําเนินการตามกระบวนการทํางานที*ผู้แต่งตั 'งกําหนดเป็นกรณีไป ให้
คําแนะนําแก่ผู้แตง่ตั 'งเกี*ยวกบัหนี 'ค้างชําระหรือหนี 'ผิดนดัใดๆ ซึ*งเกี*ยวข้อง
กบัทรัพย์สนิ 

4. เข้าตรวจเยี*ยมยงัสถานที*ตั 'งทรัพย์สินทุกรอบไตรมาส พร้อมทั 'งให้
ข้อมูลซึ*งเกี*ยวข้องกับทรัพย์สิน (รวมถึงข้อมูลวิเคราะห์ทางเทคนิคใน
ทรัพย์สนิ) ข้อมลูวิจยัทางการตลาด ซึ*งเกี*ยวข้องกบัทรัพย์สินแก่ผู้แต่งตั 'ง
เป็นกรณีไป 

5. ให้คําแนะนําด้านกลยทุธ์ในการบริหารจดัการ และกําหนดแนวทาง
ของทรัพย์สนิ และวงจรการลงทนุ 

6. ให้ความช่วยเหลอืในการเจรจาและเข้าทําข้อตกลง และเอกสารอื*นใด 
ซึ*งเกี*ยวข้องกับทรัพย์สิน ซึ*งจะต้องจดัทําขึ 'นโดยผู้แต่งตั 'ง และช่วยเหลือ
ในการจดัให้ได้รับความยินยอมอนัเกี*ยวข้องกบัการจดัทําเอกสารดงักลา่ว 

7. นําเสนอและดําเนินการตามกลยทุธ์การให้เช่าทรัพย์สิน ทําการบริการ
จัดการผ่านการแต่งตั 'งตัวแทนการเช่า  (leasing agent) และ 
ผู้ประสานงาน ตลอดจนงานผู้ เช่าสัมพันธ์ ซึ*งรวมถึง การจัดทําแบบ
สํารวจประจําปี การประชุมพบปะกับผู้ เช่ารายสําคญั และการทํางาน
ร่วมกับผู้บริหารของผู้ เช่าในประเด็นที*เกี*ยวข้องแล้วแต่กรณี ซึ*งอาจมี
ความจําเป็นที*จะต้องแสดงตนเข้าพบ 

8. บนัทึกการตรวจสอบด้านการบํารุงรักษาทรัพย์สินของผู้ เช่าทุกรอบ
ระยะเวลาสามเดือน ตามประเด็นและหวัข้อที*ผู้แตง่ตั 'งกําหนด 

9. ติดต่อประสานงานกับผู้ เช่าในนามของผู้แต่งตั 'ง เกี*ยวกับเรื*อง การ
ปรับปรุง โครงสร้างอาคารโดยรอบ การพฒันาทางเทคนิค การปลอ่ยเช่า
พื 'นที*ว่าง ประเด็นทางกฎหมายที*เกี*ยวกับ แบบแปลน สภาท้องถิ*น และ
หนว่ยงานท้องถิ*น 
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ข้อตกลงเพิ*มเติมใน
การบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (ตอ่) 

10. ติดต่อประสานงานกบัผู้ เช่าในประเด็นเกี*ยวกบัการเบิกถอนเงินจาก
บัญชีรับฝากทรัพย์สิน (Escrow Account) ควบคุมและจัดการ
กระบวนการ และจดัเก็บบนัทกึการเบิกถอนเงินคงเหลือของบญัชีรับฝาก
ทรัพย์สนิ 

11. ดําเนินการจัดให้มี และแนะนําให้ ผู้ แต่งตั 'ง ดําเนินการแต่งตั 'ง
ผู้ เชี*ยวชาญผ่านกระบวนการเปรียบเทียบราคา (อาทิ ผู้ จัดการอาคาร 
สถาปนิก วิศวกร ผู้ประเมิน ที*ปรึกษากฎหมาย ผู้ตรวจสอบบญัชี ผู้สอบ
บญัชีด้านภาษีอากร และตวัแทนด้านการเช่าและอื*นๆ) 

12. รายงานให้ผู้แต่งตั 'งทราบ และหารือกบัผู้แต่งตั 'งเกี*ยวกบัมาตรการ
ตา่งๆ ในทนัทีที*ได้รับการร้องขอ คําเตือน หรือ คําบอกกลา่ว เกี*ยวกบัข้อ
พิพาทและการผิดสญัญาซึ*งเกี*ยวข้องกบัทรัพย์สินไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ จาก
หนว่ยงานราชการ บริษัทประกนัภยั และองค์กรอื*นใด 

13. เก็บรักษาชดุแฟ้มเอกสาร สมดุบนัทึก และบนัทึกใดๆ ที*เกี*ยวข้องกบั
ทรัพย์สนิ ซึ*งได้จดัทําขึ 'นโดยสมบรูณ์ และถกูต้องไว้ ณ ที*ทําการแห่งใหญ่ 
หรือ ณ สถานที*อื*นใดซึ*งได้รับมอบหมายจากผู้แต่งตั 'งแล้วแต่กรณี (อาทิ 
บนัทกึกิจกรรมและการดําเนินงานซึ*งเกี*ยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สิน
ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี ' หลักฐานการปฏิบัติตาม
ระเบียบและกฎเกณฑ์ต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง และบนัทึกและข้อมูลทางบญัชี 
ซึ*งแสดงข้อมลูสถานะทรัพย์สนิซึ*งจําเป็นตอ่การบริหารจดัการทรัพย์สนิ) 

14. เก็บรักษาดแูลบนัทึกต่างๆ ที*เกี*ยวกบัสถานะทางภาษี ค่าใช้จ่ายแก่
สาธารณะ คา่เบี 'ยประกนัภยั และภาระอื*นๆ ซึ*งเกี*ยวข้องกบัทรัพย์สนิ รวม
ตลอดถึงบนัทึกอื*นใดซึ*งจําเป็นเพื*อให้การบริหารจัดการทรัพย์สินเป็นไป
อยา่งมีประสทิธิภาพ 

15. ดําเนินการให้ทรัพย์สินและสรุปผลทางบญัชีและบทวิเคราะห์ซึ*ง
จําเป็นแก่การจดัการทางการเงินและคา่ใช้จ่ายของผู้แตง่ตั 'ง 

16. เ ก็บรักษา รายงานทางการเงินแบบเบ็ดเสร็จ (Financial 
Comprehensive Records) และรายงานการบริหารจดัการ ซึ*งเกี*ยวข้อง
กบัทรัพย์สิน หรือบนัทึกอื*นใดซึ*งมีข้อมลูเกี*ยวกบัการบริหารจดัการ ทั 'งนี ' 
ตามรูปแบบรายละเอียดและตามรอบกําหนดระยะเวลาที*ได้ตกลงกัน
ระหวา่งคูส่ญัญา 
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ข้อตกลงเพิ*มเติมใน
การบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (ตอ่) 

17. ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงเก็บรักษาและจัดเตรียม หรือ
ดําเนินการเพื*อให้มีการเก็บรักษาและจดัเตรียม รายงานทางบญัชี สมุด
บนัทึก หรือบนัทึกตามที*จําเป็นต้องเก็บรักษาไว้ตามบนัทึกนี ' โดยเป็นไป
ตามหลกัมาตรฐานทางบญัชีซึ*งเป็นที*ยอมรับได้แห่งท้องที*ที*มีเขตอํานาจ
เกี*ยวข้อง 

18. รายงานผลการดําเนินงานให้ผู้แต่งตั 'งทราบตามกําหนดรูปแบบและ
กําหนดระยะเวลาที*ตกลงไว้กบัผู้แตง่ตั 'ง 

19. จดัให้มีการวิจยัและวิเคราะห์สภาพตลาดอย่างต่อเนื*อง ทั 'งนี ' เพื*อให้
คณะกรรมการของผู้ แต่งตั 'งสามารถตัดสินใจกําหนดวิ ธีการและ
กําหนดเวลาที*เหมาะสมในขายทรัพย์สินเพื*อให้สามารถทํากําไรได้สงูสดุ 
ดงันี ' 

(1) ดําเนินการให้คําปรึกษาด้านกลยุทธ์อย่างต่อเนื*อง เกี*ยวกบัวิธีการ
และกําหนดเวลาที*เหมาะสมเพื*อให้ผู้ แต่งตั 'งสามารถตดัสินใจจําหน่าย
ทรัพย์สนิทํากําไรได้สงูสดุ 

(2) ในกรณีผู้แต่งตั 'งตดัสินใจขายทรัพย์สิน ดําเนินการช่วยเหลือเพื*อให้
การจําหนา่ยทรัพย์สนิเป็นไปโดยลลุว่ง 

(3) ดําเนินการเตรียมการตรวจสอบสถานะและห้อง data room ตาม
จําเป็น เพื*อให้การตรวจสอบสถานะเป็นไปโดยลลุว่ง ตลอดจนช่วยเหลือ
ผู้แต่งตั 'งในกระบวนการต่างๆ ที*เกี*ยวข้องกบัการจําหน่ายทรัพย์สิน อาทิ 
ขั 'นตอนการเจรจากับผู้ ซื 'อ การจัดเตรียมเอกสารการขายและการโอน
กรรมสทิธิc กระบวนการภายหลงัการขายที*เกี*ยวข้อง เป็นต้น 

การวา่จ้าง
บคุคลภายนอก 

เพื*อประโยชน์ในการปฏิบตัิหน้าที*ตามสญัญานี ' ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
อาจดําเนินการดงันี ' 

1. ปฏิบัติหน้าที*ตามสญัญาโดยตรง หรือโดยผ่านทาง ผู้ รับจ้างช่วง 
ตวัแทน ผู้ รับมอบอํานาจ ภายใต้เงื*อนไขวา่ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัคง
มีความรับผิดในการกระทํา หรืองดเว้นการกระทํา โดยจงใจหรือประมาท
เลินเล่อ ตลอดจนการกระทําผิดข้อกําหนดและเงื*อนไขในสญัญานี 'โดย
บุคคลใดๆ ดังกล่าวเสมือนหนึ* งว่า เ ป็นการกระทําของผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เอง 

2. หารือกับที*ปรึกษาอิสระภายนอก ผู้ เชี*ยวชาญ ผู้ สอบบัญชี หรือที*
ปรึกษาอื*นใด ตามจําเป็นและเหมาะสม 

3. เข้าทําสญัญา หรือ ติดตอ่ประสานงานกบั บริษัทในเครือของตน 
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การโอนสทิธิ 1. เว้นแต่จะได้รับความยินยอมโดยชัดแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ*งเป็นการลว่งหน้า ห้ามมิให้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ*ง
โอนสทิธิและหน้าที*ตามสญัญานี 'ให้แก่บคุคลภายนอก ตลอดจนห้ามมิให้
ก่อภาระผกูพนั หรือจําหนา่ยซึ*งสทิธิและหน้าที*ของตนตามสญัญานี ' ทั 'งนี ' 
โดยไมก่ระทบถึงสทิธิในการวา่จ้างบคุคลอื*นตามที*อ้างถึงข้างต้น 

2. การขายหรือเปลี*ยนแปลง โครงสร้างการควบคมุภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ หรือของบริษัทแม่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ไม่ถือ
เป็นการโอนหรือจําหน่ายสิทธิหรือสิทธิประโยชน์ตามสัญญานี 'ให้แก่
บคุคลภายนอกตามความในข้อ 1 แตป่ระการใด 

ความรับผิดและการ
ชดใช้ความรับผิด 

1. ผู้แต่งตั 'งตกลงรับผิดชดใช้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทในเครือ 
หรือ พนักงานหรือลูกจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ สําหรับบรรดา
ความสญูหายหรือความเสยีหาย อนัเกิดขึ 'นเนื*องมาจากการปฏิบตัิหน้าที*
ตามสญัญานี 'ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแต่กรณีที*ความสญูหาย
หรือเสยีหายดงักลา่ว เป็นผลมาจากการกระทําหรืองดเว้นการกระทําโดย
จงใจหรือประมาทเลนิเลอ่หรือฉ้อฉล ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท
ในเครือ หรือ พนกังานหรือลกูจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดงักลา่ว 

2. ในกรณีที*ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบตัิหน้าที*ภายใต้ขอบเขตและ
หน้าที*การเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งได้ตกลงไว้กบัผู้แตง่ตั 'งครบถ้วน
ทุกประการ ตลอดจนมิได้ปฏิบัติผิดสัญญาข้อหนึ*งข้อใดในสัญญานี ' 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมจํ่าต้องรับผิดตอ่ผู้แตง่ตั 'งสาํหรับกรณี ดงันี ' 

(1) ความเสยีหายหรือความรับผิดใดๆ อนัเนื*องมาจากการกระทํา งดเว้น
หรือละเว้นการกระทําใดๆ ซึ*งได้กระทําโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(2) ภาระภาษีใดๆ (รวมถึงดอกเบี 'ย และคา่ปรับ) ซึ*งบงัคบัใช้กบัผู้แตง่ตั 'ง 

3. ภายใต้บงัคบัของข้อ 2. ข้างต้น ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงรับผิด
ชดใช้แก่ผู้แต่งตั 'ง บริษัทในเครือ หรือ พนกังานหรือลกูจ้างของผู้แต่งตั 'ง 
สําหรับบรรดาความสญูหายหรือความเสียหาย อนัเกิดขึ 'นเนื*องมาจาก
การปฎิบตัิผิดสญัญาโดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแตก่รณีที*ความสญู
หายหรือเสยีหายดงักลา่ว เป็นผลมาจากการกระทําหรืองดเว้นการกระทํา
โดยจงใจหรือประมาทเลนิเลอ่หรือฉ้อฉล ของผู้แตง่ตั 'ง บริษัทในเครือ หรือ
พนกังานหรือลกูจ้างของผู้แตง่ตั 'งเอง 
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ความรับผิดและการ
ชดใช้ความรับผิด (ตอ่) 

4. ไม่ว่ากรณีใดๆ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับผิดชอบชดใช้
ค่าเสียหายแก่ผู้แต่งตั 'งในจํานวน [ไม่เกินกว่า 3 เท่า] ของค่าตอบแทนที*
ได้ชําระให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แล้วตามจริง แต่ต้อง [ไม่เกินกว่า 
4,000,000 ดอลลา่ร์สหรัฐ] 

การชําระคืนคา่ใช้จ่าย ผู้แตง่ตั 'งตกลงชําระหรือชดใช้คืน หรือดําเนินการเพื*อให้มีชําระหรือชดใช้
คืนแก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ภายในกําหนดระยะเวลา 20 วนัทําการ
นับแต่วันที*ไ ด้ รับแจ้งจากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ สําหรับบรรดา
คา่ใช้จ่ายตามควรและจําเป็นซึ*งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ทดรองจ่ายไป
ในนามของผู้ แต่งตั 'ง ซึ*งรวมถึงค่าธรรมเนียมวิชาชีพทนายความ ค่า
เดินทาง และคา่ที*พกัตามจําเป็นสาํหรับการเดินทางไปยงัท้องที*อื*นซึ*งมิใช่
ที*ตั 'งสํานักงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์) และค่าใช้จ่ายเพื*อการ
ดําเนินงาน (Operating expenses) ซึ*งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ชําระ
เป็นกรณีไป (อาทิ ค่าภาษีมูลค่าเพิ*ม ค่าเบี 'ยประกันภัย เป็นต้น) ซึ*ง
เกิดขึ 'นโดยตรงจากการบริหารจดัการทรัพย์สนิตามสญัญานี ' 

การเลกิสญัญา 1. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ*งอาจบอกเลิกสญัญานี 'เมื*อใดก็ได้ก่อนครบ
กําหนด โดยการบอกกลา่วล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 6 
เดือนแก่คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ*ง  

2. ผู้ แต่งตั 'งอาจบอกเลิกสญัญานี 'ได้ โดยการบอกกล่าวเลิกสญัญา
ลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั แต่ไม่เร็วไปกว่า 180 
วนัก่อนการเลกิสญัญามีผล โดยอาศยัเหตใุดเหตหุนึ*งดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) เมื*อผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กระทําการโดยจงใจ ประมาทเลินเล่อ
อย่างร้ายแรง หรือฉ้อฉล ในการปฏิบัติหน้าที*ตามสัญญานี ' และไม่
สามารถแก้ไขเหตุลกัษณะดงักล่าวให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลา 30 
วนันบัแต่ได้รับวนัที*ผู้แต่งตั 'งมีหนงัสือบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรไป
ยงัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์วา่มีการกระทําลกัษณะเช่นว่านั 'นเกิดขึ 'น ทั 'งนี ' 
เว้นแต ่จะได้มีการแก้ไขให้ถกูต้องก่อนที*ผู้แตง่ตั 'งจะใช้สทิธิเลกิสญัญา  

(ข) เมื*อผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้มีคําบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษร
แจ้งให้ทราบว่า ตนไม่มีความสามารถในการชําระหนี 'ตามจํานวนและ
ตามกําหนด หรือ ขอระงบัการชําระหนี 'ทั 'งหมดของตน 
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การเลกิสญัญา (ตอ่) (ค) เมื*อมีการจําหน่ายทรัพย์สิน เว้นแต่ กรณีการโอนหรือจําหน่าย
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสต์เพื*อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) หรือ 
เครื*องมือทางการลงทุนที*ผู้ แต่งตั 'งเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้บริหารจัดการ 
หรือ องคาพยพอื*นใดที*เกี*ยวข้อง แล้วแตก่รณี 

3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจบอกเลิกสญัญานี 'ได้ โดยการบอกกลา่ว
เลกิสญัญาลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั แต่ไม่เร็วไป
กวา่ 180 วนัก่อนการเลกิสญัญามีผล โดยอาศยัเหตใุดเหตหุนึ*งดงัตอ่ไปนี ' 

(ก) เมื*อผู้แต่งตั 'งผิดสญัญาในข้อที*เป็นสาระสําคญัของสญัญานี ' และไม่
สามารถแก้ไขเหตผิุดสญัญาดงักลา่วได้ภายในกําหนดระยะเวลา 30 วนั
นับแต่ได้ รับแจ้งจากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ได้แก่  การไม่ชําระ
คา่ตอบแทนการบริการตามจํานวนและระยะเวลาที*กําหนด) ทั 'งนี ' เว้นแต ่
จะได้มีการแก้ไขให้ถกูต้องก่อนที*ผู้แตง่ตั 'งจะใช้สทิธิเลกิสญัญา 

(ข) เมื*อผู้ แต่งตั 'งได้บอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อักษรแจ้งว่า ตนไม่มี
ความสามารถในการชําระหนี 'ตามจํานวนและตามกําหนด หรือขอระงับ
การชําระหนี 'ทั 'งหมดของตน 

(ค) เมื*อมีการจําหน่ายทรัพย์สิน เว้นแต่ กรณีการโอนหรือจําหน่าย
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสต์เพื*อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT) หรือ 
เครื*องมือทางการลงทุนที*ผู้ แต่งตั 'งเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้บริหารจัดการ 
หรือ บคุคลหรือกิจการอื*นใดที*เกี*ยวข้อง หรือการจําหน่ายทรัพย์สินให้แก่
บริษัทที*เกี*ยวข้อง แล้วแตก่รณี 

หน้าที* เมื*อมีการเลิก
สญัญา 

1. ในกรณีที*มีการเลิกสัญญาฉบับนี 'ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับชําระค่าตอบแทนการบริหารสําหรับงานสว่น
ที*ได้ดําเนินการแล้ว และมีสทิธิได้รับชําระคืนเงินคา่ใช้จ่ายที*ได้ทดรองจ่าย
ไปเนื*องจากการบริหารจัดการตามสญัญานี ' ซึ*งเกิดขึ 'นก่อนวนัที*การเลิก
สญัญามีผล 

2. การเลิกสญัญาย่อมไม่กระทบต่อสิทธิและหน้าที* หรือความรับผิดใดๆ 
ที*คูส่ญัญามีอยูต่อ่กนัตามสญัญานี 'ก่อนที*การเลกิสญัญาดงักลา่วจะมีผล 

3. ภายใต้บงัคบัของข้อ 1 และ 2 ข้างต้น ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลง
ว่า เมื*อผู้ แต่งตั 'งได้ชําระเงินค้างชําระหรือชําระคืนเงินทดรองจ่ายใน
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่ตนเรียบร้อยแล้วตามความในสญัญานี ' ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะดําเนินการตอ่ไปนี 'ทนัที: 

(ก) สง่คืนต้นฉบบับนัทกึทั 'งปวงให้แก่ผู้แตง่ตั 'ง   



หน้า 155 

 

หน้าที* เมื*อมีการเลิก
สญัญา (ตอ่) 

(ข) ใช้ความพยายามตามสมควรในเชิงพาณิชย์เพื*ออํานวยความสะดวก
ในการส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่เป็นไป
อยา่งเรียบร้อย 

(ค) นําส่งคืนเงินใดๆ ซึ*งได้รับไว้ในความครอบครองหรือภายใต้การ
ควบคมุของตนแก่ผู้แตง่ตั 'งทนัที หรือควบคมุให้มีการคืนอยา่งเหมาะสม 

ภาษีอากร คูส่ญัญาตกลงรับผิดชอบภาระภาษีที*เกิดขึ 'นตามสญัญานี 'แก่ฝ่ายตนด้วย
คา่ใช้จ่ายของตนเอง 

กฎหมายที*ใช้บงัคบั  กฎมายประเทศสงิคโปร์ โดยในกรณีที*เกิดข้อพิพาทคูส่ญัญาได้ตกลงที*จะ
ดําเนินการทางกฎหมายในศาลที*มีเขตอํานาจของประเทศสงิคโปร์ 
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5. ประมาณการงบกาํไรขาดทุนของกองทรัสต์สาํหรับรอบระยะเวลา 12 เดอืนหลังจากจัดตั 1ง 

ไมม่ี 
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6. รายการระหว่างกนั 

รายการระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลที เกี ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

6.1 การลงทุนโดยการซื �อหุ้นสามัญของบริษัท เอพียเูค จํากัด ซึ)งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ-ในทรัพย์สินที)
กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

(1) นิติบคุคล / บริษัทที อาจมีความขดัแย้ง 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) ในฐานะเจ้าของบริษัท CGD Data จํากดั และ
บริษัท CGD Data จํากดั เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ บริษัท CGD Digital Partners จํากดั ซึ งเป็น
เจ้าของทรัพย์สนิที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

(2) ความสมัพนัธ์ 

บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (CGD) มีความสมัพนัธ์โดยเป็นเจ้าของบริษัท 
CGD Data จํากัด และบริษัท CGD Data จํากัด เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท CGD Digital 
Partners จํากดั ซึ งเป็นเจ้าของทรัพย์สนิที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ มีกรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื อ
คือ นายเบน เตชะอบุล หรือ นาย สดาวธุ เตชะอบุล คนใดคนหนึ งลงลายมือชื อและประทบัตรา
สาํคญัของบริษัท สว่นบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัการ
กองทรัสต์ มีกรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชื อคือ นางสาวประภา ปูรณโชติ ตําแหน่งกรรมการ
ผู้จดัการ ลงลายมือชื อและประทบัตราสาํคญัของบริษัท หรือ นายสดาวธุ เตชะอบุล และ นายสรุพล 
ขวัญใจธัญญา สองคนนี Iลงลายมือชื อร่วมกันและประทบัตราสําคญัของบริษัท ซึ งทั Iงสองบริษัท
ข้างต้นมีกรรมการผู้มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทคนเดียวกนัคือ นายสดาวธุ เตชะอบุล  

(3) ลกัษณะของรายการระหวา่งกนั 

กองทรัสต์จะลงทุนโดยการซื Iอหุ้ นสามัญของบริษัท เอพียูเค จํากัด จาก บริษัท CGD Digital 
Partners จํากดั ซึ ง บริษัท CGD Digital Partners จํากดั มี บริษัท CGD Data จํากดั เป็นผู้ ถือหุ้น
รายใหญ่ และบริษัท CGD Data จํากดั มีบริษัท คนัทรี  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) เป็น
เจ้าของ และจะแต่งตั Iงให้ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) เป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

(4) ความสมเหตสุมผลของการทํารายการ 

ที ปรึกษาทางการเงินเห็นว่า การลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนเพื อให้ได้มาซึ งทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์ และมลูคา่ที กองทรัสต์ลงทนุเป็นมลูค่าที สมเหตสุมผล โดยแม้ว่ามลูค่าที กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุซึ งกําหนดไว้เป็นจํานวนไม่เกิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษจะสงูกว่าราคาประเมินค่า
ทรัพย์สินตํ าสดุของผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ซึ งอยู่ที  
21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ (ดรูายละเอียดได้ในสว่นที  2 ข้อ 2.4.1 “ราคาประเมินและมลูค่า
สงูสดุที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ”) แตก่ารประเมินราคาของบริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
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จํากดั ดงักลา่วนั Iน ตั Iงอยูบ่นสมมติฐานว่าผู้ เช่าจะใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัที  15 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2566 และคา่เช่าที ได้รับหลงัจากวนัที ดงักลา่วจะเป็นไปตามอตัราตลาด ซึ งตํ ากว่าค่าเช่าตาม
สญัญาที ศนูย์ข้อมลูมีกบัผู้ เช่าในปัจจุบนั ที ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าสมมติฐานดงักลา่วไม่สะท้อน
ข้อเท็จจริงที ปัจจุบนัผู้ เช่าอยู่ในระหว่างการปรับปรุงศนูย์ข้อมลูให้อยู่ในระดบั Tier 3 ทั Iงหมด ซึ งจะ
ทําให้ผู้ เช่าสามารถได้รับค่าตอบแทนมากขึ Iนจากลกูค้าของผู้ เช่า อีกทั Iงการโยกย้ายศนูย์ข้อมลูยงัมี
ข้อจํากัด เนื องจากมีค่าใช้จ่ายแรกเข้าจํานวนมากในรูปของค่าพฒันาพื Iนที  ค่าติดตั Iงระบบ และ
อปุกรณ์ต่างๆ นอกจากนี I ในระหว่างที ทําการย้ายศนูย์ข้อมลู ผู้ประกอบการจะต้องดําเนินการศนูย์
ข้อมลูควบคูก่นัสองแหง่ เพื อให้การดําเนินการไมห่ยดุชะงกั ซึ งข้อเท็จจริงดงักลา่วล้วนแต่เป็นปัจจยั
ที ที ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าจะทําให้ผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัที  15 กุมภาพันธ์  
พ.ศ. 2566 

ทั Iงนี I หากคํานวณมูลค่าของศนูย์ข้อมูลบนสมมติฐานว่าผู้ เช่าไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าในวนัที  
15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2566 มลูค่าที ประเมินได้จะสงูกว่า 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ งเป็น
มลูคา่สงูสดุที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั Iงนี I เนื องจากค่าเช่าที ได้รับจากผู้ เช่าจะเป็นไปตามสญัญา
เช่าปัจจบุนั ซึ งสงูกวา่อตัราตลาดตามการประเมินของผู้ประเมิน อยา่งไรก็ตาม ที ปรึกษาทางการเงิน
เห็นวา่ยงัคงมีความเป็นไปได้ว่าหากอตัราค่าเช่าตลาดในปีที ผู้ เช่ามีสิทธิXบอกเลิกสญัญาเช่าตํ ากว่า
ค่าเช่าตามสญัญาเช่า ตามที ผู้ประเมิน บริษัท โจนส์ แลงส์ ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ได้ให้
สมมติฐาน ผู้ เช่าอาจทําการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือขอเจรจาค่าเช่าในอตัราที ตํ ากว่าสญัญาเช่า
ปัจจุบนั ซึ งจะทําให้กองทรัสต์ได้รับค่าเช่าที ลดลง และจะทําให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบในการ
จดัหาผลประโยชน์  
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7. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที)ลงทุน 

7.1 ภาพรวมตลาดของกลุม่สหภาพยโุรป 

ภาพรวมเศรษฐกิจมหภาคสําหรับกลุ่มสหภาพยุโรปนั Iนมีความแตกต่างกันระหว่างพื Iนที  โดยอุปสงค์ใน
หลายประเทศของกลุ่มเริ มที จะมีการฟืIนตวัจากปริมาณการบริโภคที เพิ มขึ Iน อย่างไรก็ดี ในภาพรวมหลาย
ประเทศยงัคงมีอตัราการเติบโตที ช้ากว่าที คาดหวงั ยกเว้นประเทศในโซนยโุรปกลางและตะวนัออก อตัรา
เงินเฟ้อก็มีความหลากหลายในแต่ละประเทศเช่นเดียวกัน ซึ งส่วนใหญ่มีแนวโน้มอตัราเงินเฟ้อที ลดลง
เนื องมาจากราคาอาหารและนํ Iามนัปรับลดลง ยกเว้นในประเทศตุรกี รัสเซีย และประเทศในกลุ่มเครือรัฐ 
เอกราช (Commonwealth of Independent States, CIS) ที ราคาอาหารในประเทศยงัคงสงู และมลูค่าเงิน
ลดลงทําให้อตัราเงินเฟ้อยงัคงสงู 

อัตราการเติบโตของภูมิภาคมีการคาดการณ์ที ดีขึ Iนเล็กน้อยจากความคาดหวังในสถานการณ์ความ 
ตึงเครียดระหว่างยูเครนและรัสเซียที น่าจะมีความผ่อนคลายมากขึ Iน ดงันั Iน เป้าหมายระยะสั Iนที จะมีการ
มุง่เน้นเป็นพิเศษสาํหรับกลุม่สหภาพยโุรปคือ การทําให้เกิดการฟืIนตวัอย่างแข็งแกร่ง โดยมีเป้าหมายระยะ
กลางในการเสริมศักยภาพให้มีการเติบโตอย่างยั งยืน ซึ งหมายถึงความคาดหวังที จะเห็นการฟืIนตัว 
งบการเงินของบริษัทภาคเอกชนตา่งๆ ที ดีขึ Iน อีกทั Iงความพยายามในการร่วมมือกนัเรื องพลงังานสาํรองเพื อ
ลดผลกระทบจากการนําเข้าพลงังานในรายประเทศ 

7.2 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศองักฤษ  

สาํหรับสภาวะเศรษฐกิจของสหราชอาณาจกัรในช่วงเวลาที ผา่นมานั Iน โดยภาพรวมภาวะเงินเฟ้อมีแนวโน้ม
ปรับลดลงในช่วงก่อนปลายปี พ.ศ. 2557 ที ผ่านมา ซึ งแรงสนบัสนุนของแนวโน้มนี Iมาจากราคานํ Iามัน 
อาหารและเครื องดื มที ปรับลดลง อตัราเงินเฟ้อดงักลา่วจึงยงัคงอยู่ในระดบัที ปลอดภยัในอตัราเป้าหมายที 
ร้อยละ 2 นอกจากนี I ความต้องการของตลาดภายในประเทศร่วมเป็นปัจจัยสนับสนุน ส่งผลให้สหราช
อาณาจกัรไมแ่ปรปรวนตอ่ความเสี ยงในสภาวะเงินฝืดเช่นเดียวกบับางประเทศในกลุม่ยโุรป 

ในขณะเดียวกนั อตัราการว่างงานปรับลดลงเช่นเดียวกนั และแนวโน้มยงัคงความต่อเนื อง แต่จากการฟืIน
ตวัดงักลา่ว อตัราคา่จ้างยงัไมแ่สดงให้เห็นการเติบโตอยา่งชดัเจน จึงยงัคงความกงัวลในบางสว่นว่าการฟืIน
ตวัของเศรษฐกิจโดยอาศยัอปุสงค์ของผู้บริโภคอาจยงัไมม่ั นคงหากอตัราคา่จ้างยงัคงไมนิ่ งอยู ่

ด้านปริมาณการค้าปลีกมีการเติบโตต่อเนื อง โดยส่วนใหญ่มาจากร้านค้าสําหรับสินค้าครัวเรือน ในทาง
ตรงกนัข้ามยอดการขายปลกีเติบโตน้อยกวา่ปริมาณการขาย ซึ งสะท้อนถึงราคาสินค้าที ลดลง ซึ งสาเหตใุน
การปรับลดลงนี Iมาจากราคานํ Iามนัที มีการปรับตวัลง    

7.3 ภาพรวมตลาดอตุสาหกรรม Data Centre ให้เช่า 

ธุรกิจการให้บริการ Data Centre นั Iนเป็นธุรกิจที มีลกัษณะเฉพาะและอาจจะเป็นเรื องค่อนข้างใหม่สําหรับ 
ผู้ลงทนุทั วไป แต่แท้จริงแล้วธุรกิจการให้บริการ Data Centre นั Iนมีการพฒันาและเติบโตมาอย่างต่อเนื อง
โดยมีแรงขบัดนัหลกัมาจากความต้องการขององค์กรและบริษัทต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ งภาคการเงินที 
ต้องการหาพื Iนที ปลอดภยัในการสาํรอง จดัการ และประมวลผลข้อมลูตา่งๆ สาํหรับกรณีฉกุเฉินที สํานกังาน
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หลกัมีปัญหาหยุดชะงัก โดยหลงัจากเหตุการณ์ 9/11 หน่วยงานควบคุมสถาบันการเงินได้กําหนดให้
ธนาคารทุกแห่งต้องจดัหาศนูย์ปฏิบตัิการสํารอง (Second Site) อย่างไรก็ดี ธุรกิจ Data Centre ได้ถูก
พฒันาอยา่งจริงจงัในช่วงภายหลงัปี พ.ศ. 2552 โดยภาคธุรกิจการเงินซึ งเข้าลงทนุและทําการพฒันาศนูย์
ปฏิบตัิการดงักลา่วของตวัเอง ซึ งเกิดขึ Iนตอ่เนื องในเมืองลอนดอนและพื Iนที ใกล้เคียงกบัตวัเมือง (อยู่ไม่ไกล
เกินรัศมี 50 ไมล์) เนื องจากศนูย์ปฏิบตัิการสํารองดงักลา่วต้องการสนบัสนนุข้อมลูสํารองไปยงัห้องซื Iอขาย
หลกัทรัพย์ที อยูใ่นตวัเมืองได้อยา่งทนัที ภาคอตุสาหกรรม Data Centre นี Iมีการพฒันาอยา่งก้าวกระโดดนบั
จากนั Iนจนถึงปัจจบุนั ทําให้ภาคธุรกิจนี Iนอกจากจะมีบริษัทไอทีและผู้ ให้บริการ Data Centre รายใหญ่ เช่น 
IBM Equinix และ Telecity อยู่ในตลาด แต่ในปัจจุบนักลุ่มที ครองตลาดคือ กลุ่มผู้ ให้บริการแม่ข่าย 
(Hosting Sector) ซึ งให้สามารถให้บริการครอบคลมุได้ตั Iงแตก่ารจดัหาพื Iนที พร้อมระบบสาธารณปูโภคหลกั
ไปจนถึงให้บริการในการจดัการดแูลศนูย์ด้วย 

7.4 สภาพตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในบริเวณที ตั Iงทรัพย์สนิ 

อตัราผลตอบแทนภาคอสงัหาริมทรัพย์เพิ มขึ Iนอย่างต่อเนื องโดยมีปัจจยัขบัเคลื อนคือ การเติบโตของมลูค่า
อสงัหาริมทรัพย์ การเติบโตของอัตราค่าเช่า และอัตราผลตอบแทนที ดีขึ Iนทั Iงกลุ่มค้าปลีก กลุ่มอาคาร
สาํนกังาน และกลุม่อตุสาหกรรม 

อสงัหาริมทรัพย์กลุ่มอาคารสํานกังานนั Iนมีการเติบโตของอตัราผลตอบแทน โดยมีแรงผลกัดนัมาจากการ
ปรับเพิ มขึ Iนของมูลค่าทรัพย์สินเป็นหลัก ในขณะที อัตราผลตอบแทนในด้านรายได้นั Iนยังไม่มีการ
ปรับเปลี ยนมากนกั หากเปรียบเทียบข้อมลูยอ่ยลงไปเป็นภมูิภาค โซนตะวนัออกเฉียงใต้มีอตัราผลตอบแทน
ที สงูที สดุ สําหรับในเมืองลอนดอน อตัราผลตอบแทนรวมมีการปรับเพิ มขึ Iนเล็กน้อยโดยมีปัจจัยหนุนการ
ปรับขึ Iนนี Iมาจากการเติบโตของอตัราคา่เช่า 

สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ภาคธุรกิจค้าปลีก อตัราผลตอบแทนโดยรวมปรับลดลงเพียงเล็กน้อย อย่างไรก็ดี 
ยงัคงอยู่ในระดบัที สงูที สดุนบัตั Iงแต่ปี พ.ศ. 2553 และเช่นเดียวกัน โซนตะวนัออกเฉียงใต้ยงัคงมีอตัรา
ผลตอบแทนรวมสงูที สดุในช่วงเดือนสงิหาคมที ผา่นมา คลงัสนิค้าสาํหรับภาคค้าปลกีมีอตัราการปรับเพิ มขึ Iน
มากที สดุ 

และในสว่นของอสงัหาริมทรัพย์ภาคอตุสาหกรรมนั Iนมีอตัราผลตอบแทนรวมเพิ มขึ Iนสงูอยา่งชดัเจนนบัตั Iงแต่
ต้นปี พ.ศ. 2557 มาถึงปลายปี พ.ศ. 2557 จนทําให้อยูใ่นระดบัที สงูที สดุในรอบ 20 ปี ปัจจยัสนบัสนนุหลกั
ของการปรับเพิ มขึ Iนนี Iมาจากการเติบโตของอตัราคา่เช่า 

7.5 สภาวะการแขง่ขนัของธุรกิจ Data Centre 

ด้วยกระแสของเทคโนโลยีที มีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว และอุปกรณ์สื อสารอิเล็กทรอนิกส์ที เกิดขึ Iนอย่าง
แพร่หลายเพื ออํานวยความสะดวก อีกทั Iงหน่วยปริมาณของข้อมลูอิเล็กทรอนิกส์ก็มีการพฒันาและขยาย
เพิ มขึ Iน สง่ผลให้ความต้องการ “พื Iนที ” (Physical Space) ในการจดัเก็บข้อมลูอิเล็กทรอนิกส์เพิ มขึ Iนอย่าง
ตอ่เนื อง ในอดีตข้อมลูจะถกูจดัเก็บเพียงแค่ในเซิฟเวอร์เฉพาะที ใดที หนึ ง หรือใน Data Centre หนึ งเท่านั Iน 
และเมื อที จดัเก็บนั Iนเต็มจึงจะมีการจดัหาที จดัเก็บใหม ่แตใ่นปัจจบุนัด้วยเทคโนโลยีการจดัการที ทนัสมยัขึ Iน
เช่น ‘virtualisation’ และ ‘Cloud Computing’ ทําให้การบริหารจัดการและการใช้ประโยชน์ของ Data 
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Centre และเครือข่ายสนบัสนนุนั Iนสามารถทําได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ Iน ยิ งสง่ผลให้การทํางานของ
อปุกรณ์เซิฟเวอร์ตา่งๆ รวมทั Iงการให้บริการ Data Centre มีประสทิธิภาพมากขึ Iน และถกูใช้อยา่งแพร่หลาย
มากขึ Iน  

ในทกุการประชุมและงานวิจยัเกี ยวกบั Data Centre นั Iนค่อนข้างจะให้ความเห็นไปในทิศทางเดียวกนัว่า
ความต้องการของพื Iนที  Data Centre นั Iนจะเพิ มขึ Iนเรื อยๆ เนื องด้วย Data Centre แทบจะถกูเรียกได้วา่เป็น 
“พื Iนที จดัเก็บที เป็นรูปธรรมสาํหรับเศรษฐกิจเสมือนจริง (Virtual Economy)” ซึ งผู้ประกอบการทางด้านไอที
ตา่งคาดการณ์ถึงปริมาณการใช้อินเตอร์เน็ตและจํานวนข้อมลูที ถกูใช้จะเพิ มขึ Iนอยา่งมากและอยา่งตอ่เนื อง 
โดยในช่วง 2 - 3 ปีที ผา่นมา ภาพรวมตลาดยงัคงมีการเติบโตโดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากความต้องการ Data 
Centre ของบริษัทและองค์กรต่างๆ โดยในบางผลการวิจยัระบไุว้ว่ากว่าร้อยละ 85 มีแผนที จะขยาย Data 
Centre ขององค์กร โดยที กว่าร้อยละ 32 เลือกที จะขยายโดยเช่าพื Iนที จากผู้ประกอบการที ให้บริการอยู่ใน
อตุสาหกรรม 

สาํหรับในช่วงไตรมาส 4 ของปี พ.ศ. 2557 อปุทานในลอนดอนยงัคงเพิ มขึ Iนตามทิศทางของความต้องการที 
เพิ มมากขึ Iนสําหรับการใช้ Data Centre ในสว่นของสถิติการเข้าใช้บริการมีการเติบโตต่อเนื องนบัตั Iงแต่ปี  
พ.ศ.2555 จนเกือบจะเป็นสถิติที สงูที สดุในปี พ.ศ. 2556 และแม้ว่าในปี พ.ศ. 2557 อตัราการเข้าใช้บริการ
ใหม่อาจปรับลดลงบางสว่น แต่ภาพรวมตลาดและผู้ ให้บริการ Data Centre ยงัคงแสดงถึงความมั นใจใน
ความต้องการในอนาคตที จะเกิดขึ Iนดงัจะเห็นได้จากแผนการพฒันา Data Centre ที ยังคงมีอยู่อย่าง
ตอ่เนื อง 

7.6 ปัจจยัตา่งๆ ที มีความสมัพนัธ์และสง่ผลตอ่การเติบโตของธุรกิจ Data Centre ในอนาคต 

เนื องจากธุรกิจ Data Centre มีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัการใช้ข้อมลู (Data) เทคโนโลยี และผู้ ใช้บริการ
ทางด้านไอที ปัจจยัตา่งๆ เหลา่นี Iจึงมีสว่นสนบัสนนุตอ่การเติบโตของธุรกิจ Data Centre และอยา่งที เห็นได้
อยา่งชดัเจนในยคุปัจจบุนั ทั Iงสินค้าและบริการที เกี ยวกบัอิเล็กทรอนิกส์ อินเตอร์เน็ต และไอทีมีการพฒันา
อย่างก้าวกระโดด และถูกนําเสนอสู่ผู้บริโภคอย่างกว้างขวาง จึงทําให้เห็นถึงแนวโน้มของตลาดที ยงัคง
มุง่เน้นการสร้างปัจจยัสนบัสนนุภาคอตุสาหกรรมนี Iอยา่งมาก นอกจากนี I กระแสของการลดทรัพยากรต่างๆ 
และใช้สื อดิจิตอลหรืออิเล็กทรอนิกส์เข้าทดแทน เช่น จดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (e-mail) หนังสือและ
หนงัสือพิมพ์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Books) ได้รับความนิยมอย่างต่อเนื อง ย่อมมีความจําเป็นที จะต้องจัดหา
พื Iนที จดัเก็บข้อมลูจํานวนมหาศาลเพื อใช้เผยแพร่ตอ่ผู้บริโภค 

สบืเนื องจากกระแสการใช้งานอินเตอร์เน็ตและข้อมลูดิจิตอลของผู้คนในยคุปัจจุบนั ทําให้มีประเด็นหนึ งที 
อาจเป็นปัจจยัที มีความสมัพนัธ์และสง่ผลตอ่ความต้องการใช้งาน Data Centre ในอนาคต นั นคือนโยบาย
ของภาครัฐในประเทศต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นนโยบายการควบคมุการใช้งานหรือการตรวจสอบข้อมลูดิจิตอล 
นโยบายการจัดเก็บข้อมูลประชาชนในรูปแบบข้อมูลดิจิตอล รวมถึงบางนโยบายที ได้มีการเริ มใช้แล้ว 
อยา่งเช่น การให้มีศนูย์ปฏิบตัิการสํารอง (Second Site) สําหรับหน่วยงานและบริษัทต่างๆ เพื อรองรับการ
ปฏิบตัิการในสถานการณ์ฉกุเฉิน เป็นต้น  

(แหลง่ข้อมลู : รายงาน IMF, Oct พ.ศ. 2557, รายงานการประเมิน JLL, รายงาน Market View—European Data 
Centres, Q4 พ.ศ.2557)  
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8. โครงสร้างและการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

8.1 การจดัตั Iงกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลทั)วไปของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล (MFC Industrial Real Estate 
Investment Trust : MIT) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญัติทรัสต์เพื อธุรกรรมในตลาดทุน  
พ.ศ. 2550 ที ก่อตั Iงขึ Iนด้วยผลของสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ และสมบรูณ์เมื อผู้ก่อตั Iงทรัสต์โอนเงินที ได้จาก
การจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ด้วยความไว้วางใจให้ทรัสตีจัดการทรัพย์สินเพื อประโยชน์ของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์  

ในเบื Iองต้นเมื อมีการก่อตั Iงทรัสต์ตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ ทรัพย์สนิเริ มต้นที จะให้เป็นกองทรัสต์ได้แก่ 
เงินที ผู้ก่อตั Iงทรัสต์ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั Iงแรก จํานวน
ประมาณ 975,000,000 ล้านบาท โดยผู้ ก่อตั Iงกองทรัสต์ในฐานะผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์มีหน้าที 
ดําเนินการโอนเงินที ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื อให้การก่อตั Iงกองทรัสต์แล้วเสร็จ
ภายในสบิห้า (15) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และยื นเอกสารหลกัฐานที แสดง
ได้วา่มีการโอนเงินดงักลา่วตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. พร้อมกบัรายงานผลการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

8.1.2 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์เพื)อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอนิดัสเตรียล  

กองทรัสต์จัดตั Iงขึ Iนเพื อประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) เพื อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที  ทจ. 49/2555 และมี
วตัถปุระสงค์ในการนําหนว่ยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์  

เมื อกองทรัสต์นําเงินที ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์แล้ว 
กองทรัสต์โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะนําทรัพย์สินหลกัดงักลา่วไปหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าพื Iนที 
ของอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการให้บริการที เกี ยวเนื องกบัการให้เช่าพื Iนที ดงักลา่วด้วย โดยรายได้ที 
กองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ค่าเช่าพื Iนที  
และ/หรือรายได้อื นๆ ที เกี ยวข้องกับการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ ทั Iงนี I การดําเนินงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี เพื อให้การดําเนินงานของ
ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื อนไขแห่งสญัญาก่อตั Iง 
ทรัสต์ สญัญาแต่งตั Iงผู้ จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั Iงผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจน
หลกัเกณฑ์ที  พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ รวมทั Iงประกาศอื นๆ ที เกี ยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรัพย์กําหนด ทั Iงนี I กองทรัสต์จะไมด่ําเนินการในลกัษณะใดที เป็นการใช้กองทรัสต์เพื อประกอบ
ธุรกิจอื น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล อีกทั Iงกองทรัสต์จะไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บคุคลที มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะนําอสงัหาริมทรัพย์นั Iนไปใช้ประกอบธุรกิจที 
ขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย 
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8.1.3 กระบวนการในการก่อตั �งกองทรัสต์ 

แผนภาพกระบวนการในการก่อตั Iงกองทรัสต์* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ * กระบวนการในการก่อตั Iงกองทรัสต์ข้างต้นอาจมีการเปลี ยนแปลง ทั Iงนี I จะไปเป็นตาม
หลกัเกณฑ์และ/หรือประกาศที หนว่ยงานภาครัฐและ/หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด 

  

15 วนั 

สาํนกังาน ก.ล.ต. อนญุาตให้เสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
และหนงัสอืชี Iชวนมีผลใช้บงัคบัแล้ว 

ผู้ก่อตั Iงกองทรัสต์ 

ยื นขออนญุาตการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

สาํนกังาน ก.ล.ต. แจ้งผลการพิจารณาภายใน 45 วนั 
นบัแตไ่ด้รับคําขอ+เอกสารครบ 

เสนอขายหนว่ยทรัสต์ให้เสร็จภายใน 6 เดือน นบัแต่
วนัที ได้รับอนมุตัิจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ให้เสนอขาย 

+ 

สง่สาํเนาสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ที ลงนาม
ตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั  

นบัแตว่นัลงนาม 

ดําเนินการให้หนว่ยทรัสต์ที ออกใหมเ่ข้า
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45 วนั 

นบัแตว่นัปิดการเสนอขาย 

ให้ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์โอนเงินจากการขาย
หนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีภายใน 15 วนัทําการ 
นบัแตปิ่ดการเสนอขาย และยื นหลกัฐานการ

โอนเงินพร้อมรายงานผลการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์

เข้าทําสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ก่อน 
หรือในวนัที ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์

โอนเงินให้แก่ทรัสตี เพื อเป็น
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

วนัที ได้ม ี
การก่อตั Iง
กองทรัสต์ 
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ทั Iงนี I กองทรัสต์จะก่อตั Iงในวนัที ทําสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และจะมีผลสมบรูณ์เมื อผู้ก่อตั Iงกองทรัสต์ได้
โอนเงินที ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ที เสนอขายครั Iงแรกทั Iงหมดให้แก่ทรัสตี 

อนึ ง ภายหลงัจากการก่อตั Iงกองทรัสต์แล้ว โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้
ดงัตอ่ไปนี I 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 Iง 

เจ้าของ 

จ่าย
ดอกเบี Iย 

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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8.2 สรุปสาระสาํคญัของสญัญาก่อตั Iงทรัสต์  

ผู้ก่อตั Iงกองทรัสต์ / 
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ชื อของกองทรัสต์ ทรัสต์เพื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียล โดยใช้ชื อ
ภาษาองักฤษวา่ MFC Industrial Real Estate Investment Trust 

ทั Iงนี I ชื อของกองทรัสต์อาจเปลี ยนแปลงได้ตามที ผู้ จดัการกองทรัสต์จะเสนอ
เป็นครั Iงคราว โดยได้รับอนมุตัิจากทรัสตี และที ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

อายแุละประเภทของ
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตั Iงขึ Iนโดยไม่มีกําหนดอายุ และเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื Iอ
คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

วตัถปุระสงค์ของ
กองทรัสต์ 

เพื อดําเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 
โดยมีวตัถุประสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
เพื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื อเสนอขายต่อประชาชน และนํา
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 

ทรัพย์สนิเริ มต้นของ
กองทรัสต์ 

เงินที ผู้ ก่อตั Iงทรัสต์จะได้รับจากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ครั Iงแรก (Initial Public Offering) 

นโยบายการลงทนุของ
กองทรัสต์ 

ทรัสตีจะนําเงินที ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สิน
ดงัตอ่ไปนี I  

• ทรัพย์สินหลกัที กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลักเกณฑ์ที กําหนดใน
ประกาศคณะกรรมการตลาดทนุ ที ตั Iงอยู่ในประเทศและต่างประเทศ รวมถึง
ส่วนควบและอุปกรณ์ของทรัพย์สินหลัก และทรัพย์สินอื นที เกี ยวเนื องกับ
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าดงักลา่ว โดยอาจพิจารณาลงทนุโดยทางตรง 
และ/หรือทางอ้อม 

• ทรัพย์สินอื นซึ งไม่ใช่ทรัพย์สินหลัก ทั Iงนี I ตามความเหมาะสม และเพื อ
ประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

  



หน้า 166 

ทรัพยสนิหลกัที จะลงทนุ
ในครั Iงแรก 

Anchorage Point Data Center (UK) ซึ งเป็นศูนย์คอมพิวเตอร์ (Data 
Center) ระดบั Teir III ตั Iงอยู่ที  Unit C, Anchorage Point, Anchorage and 
Hope Lane, London SE7 7SQ United Kingdom โดยมีเนื Iอที ประมาณ 
2,294 ตารางเมตร ทั Iงนี I โดยการถือกรรมสิทธิXในหุ้นทั Iงหมดของบริษัทที ถือ
กรรมสทิธิXในทรัพย์สนิหลกั 

บริษัทที ถือกรรมสทิธิXใน
ทรัพย์สนิหลกัครั Iงแรก 

APUK Limited จัดตั Iงขึ Iนในดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ สํานกังาน
ตั Iงอยู่ที  Anson Court, Les Route des Camps, St Martin, Guernsey GY4 
6AD 

ข้อกําหนดการลงทนุของ
กองทรัสต์ 

• กรณีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที ตั Iงอยูใ่นประเทศไทย กองทรัสต์จะต้องได้มา
ซึ งกรรมสิทธิXหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ ทั Iงนี I ในกรณีที เป็นการ
ได้มาซึ งสทิธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ งดงัตอ่ไปนี I 

- เป็นการได้มาซึ งอสงัหาริมทรัพย์ที มีการออก น.ส. 3 ก 

- เป็นการได้มาซึ งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ที มีการออกตราสารแสดง
กรรมสทิธิX หรือสทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก   

• กรณีลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที ตั Iงอยูใ่นตา่งประเทศ กองทรัสต์จะต้องได้มา
ซึ งกรรมสิทธิXหรือหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของ
ประเทศที เป็นที ตั Iงของอสงัหาริมทรัพย์ ไมว่า่จะโดยทางตรง/ทางอ้อม   

• กรณีลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม ต้องเป็นการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย์ ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที จดัตั Iงขึ Iนโดยมีวตัถปุระสงค์เพื อ
ดําเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ตามกฎหมายที เกี ยวข้อง โดยการ
ลงทนุดงักลา่วต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี I 

- กองทรัสต์จะต้องถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วไมน้่อยกว่า 99% ของจํานวนหุ้นที 
จําหน่ายได้แล้วทั Iงหมด และไม่น้อยกว่า 99% ของจํานวนสิทธิออกเสียง
ทั Iงหมดของบริษัทนั Iน 

- จะต้องมีมาตรการหรือกลไกที จะทําให้ทรัสตี และผู้ จัดการกองทรัสต์
สามารถดูแล และควบคุมให้บริษัทดงักล่าวประกอบกิจการเป็นไปตามที 
กําหนดในสญัญา และหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 รวมถึงประกาศ
อื นที เกี ยวข้อง ในทํานองเดียวกบักรณีที กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกันั Iน
โดยตรง 
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ข้อกําหนดการลงทุนของ
กองทรัสต์ (ตอ่) 

• อสงัหาริมทรัพย์ที ได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสิทธิ หรือมีข้อพิพาท
ใดๆ เว้นแตผู่้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่ทรัพยสทิธิ หรือการมีข้อพิพาทนั Iนจะ
ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัสําคญั 
และเงื อนไขการได้มาซึ งอสังหาริมทรัพยนั Iนยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

• สญัญาเพื อให้ได้มาซึ งอสงัหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะโดยทางตรง/ทางอ้อม ต้อง
ไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพนัใดๆ ที อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์ ไมว่า่โดยทางตรง/ทางอ้อม ในราคายตุิธรรมได้ หรืออาจมีผล
ให้กองทรัสต์มีหน้าที มากกวา่หน้าที ปกติที ผู้ เช่าพงึมีเมื อสญัญาเช่าสิ Iนสดุลง 

• อสงัหาริมทรัพย์ที ได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์ คิดเป็นมูลค่า
รวมกนัไมน้่อยกวา่ 75% ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ที ขออนญุาตเสนอขาย รวมทั Iง
จํานวนเงินกู้ยืม ทั Iงนี I กองทรัสต์อาจลงทนุในโครงการที ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ
ได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที จะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้
แล้วเสร็จเพื อนําไปจดัหาประโยชน์ต้องไม่เกิน 10% ของมลูค่าทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และผู้ จัดการกองทรัสต์ 
และทรัสตีจะต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื อการพัฒนา
ดงักลา่ว โดยไมก่ระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ด้วย 

• อสงัหาริมทรัพย์ที ได้มาต้องมีมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 ล้านบาท ทั Iงนี I 
ในกรณีที จํานวนเงินที จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์
น้อยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ที ประสงค์จะลงทุน ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้อง
แสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื นเพียงพอที จะทําให้ได้มาซึ งอสังหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว 

• ในกรณีที เ ป็นการได้มาซึ งทรัพย์สินหลัก ผู้ จัดการกองทรัสต์ มีหน้า
ดําเนินการดงัตอ่ไปนี I ก่อนการได้มาซึ งทรัพย์สนิหลกัแตล่ะครั Iง 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมูลและสญัญา
ต่างๆ ที เกี ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เพื อประกอบการ
ตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูที ถกูต้อง โดยในกรณีที เจ้าของ ผู้ ให้เช่า 
หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที เกี ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องจดัให้มีที ปรึกษาทางการเงิน ให้ความเห็น
เกี ยวกบัการวิเคราะห์ข้อมลูดงักลา่วด้วย 
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ข้อกําหนดการลงทุนของ
กองทรัสต์ (ตอ่) 

ในการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที 
กองทรัสต์จะลงทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการเยี ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 
โดยอยา่งน้อยต้องมีการตรวจสอบและสอบทานในเรื องดงัตอ่ไปนี I 

- สภาพของอสงัหาริมทรัพย์  

- ความสามารถของคู่สญัญาในการเข้าทํานิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน 
ถูกต้องและบังคับได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที 
เกี ยวข้อง  

- ความเหมาะสมอื นๆ ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นั Iน 

- ในกรณีที อสงัหาริมทรัพย์ที จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและ
สอ บ ท า นค ว า ม สา ม า ร ถ ขอ ง ก อ งท รั ส ต์ ใน ก า ร ไ ด้ม า แ ล ะ ถื อ ค ร อ ง
อสงัหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศดงักลา่ว โดยต้องจดัให้มีความเห็น
ของที ป รึกษาทางกฎหมายที เ ชี ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั Iน
ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย 

(2) ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกั  

(3) กรณีที กองทรัสต์จะลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที เป็น
การเช่าช่วง ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีมาตรการป้องกันความเสี ยง / 
การเยียวยาความเสียหายที อาจเกิดขึ Iนจากการผิดสญัญาเช่า หรือการไม่
สามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า 

• กองทรัสต์อาจลงทนุในทรัพย์สนิอื นนอกจากทรัพย์สนิหลกั ดงัตอ่ไปนี I 

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตั�วเงินคลงั 

(3) พนัธบตัร / หุ้นกู้ ที รัฐวิสาหกิจหรือนิติบุคคลที มีกฎหมายเฉพาะจัดตั Iงขึ Iน
เป็นผู้ออก และมีกระทรวงการคลงัเป็นผู้ คํ Iาประกันต้นเงินและดอกเบี Iยเต็ม
จํานวนแบบไมม่ีเงื อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร / บรรษัทตลาดรองสนิเชื อที อยูอ่าศยั 

(5) บตัรเงินฝากที ธนาคาร / บริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลกัษณะของ
สญัญาซื Iอขายลว่งหน้าแฝง 

(6) ตั�วแลกเงิน / ตั�วสัญญาใช้เงินที ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัท
เครดิตฟองซิเอร์ เป็นผู้ ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวัล หรือผู้ คํ Iาประกัน โดยไม่มี
ลกัษณะของสญัญาซื Iอขายลว่งหน้าแฝง 
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ข้อกําหนดการลงทุนของ
กองทรัสต์ (ตอ่) 

ทั Iงนี I ต้องเป็นการรับรองตลอดอายขุองตั�วเงิน เป็นการรับอาวลัทั Iงจํานวน หรือ
คํ Iาประกนัต้นเงินและดอกเบี Iยเต็มจํานวนอยา่งไมม่ีเงื อนไข 

(7) หน่วยลงทุน / ใบสําคญัแสดงสิทธิที จะซื Iอหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ตราสารแห่งหนี I / กองทุนรวมอื นที มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี I /  
เงินฝาก ทั Iงนี I ในกรณีที เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ ต้องเป็นไปตาม
เงื อนไขดงัตอ่ไปนี I 

- เป็นหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศที อยู่ภายใต้การกํากบัดแูลของ
หนว่ยงานกํากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซื Iอขายหลกัทรัพย์ที เป็นสมาชิก
สามัญของInternational Organization of Securities Commissions 
(IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่างประเทศที มีการซื Iอขายใน
ตลาดซื Iอขายหลกัทรัพย์ที เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 
(WFE) 

- กองทุนรวมต่างประเทศนั Iนมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและ
ชนิดเดียวกบัทรัพย์สนิที กองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

- กองทนุรวมตา่งประเทศนั Iนจดัตั Iงขึ Iนเพื อผู้ลงทนุทั วไป 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์อื นทั Iงนี I เฉพาะที จดัตั Iงขึ Iนตามกฎหมายไทย 

(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที จัดตั Iงตามกฎหมาย
ต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นั Iนจะจัดตั Iงในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบ
อื นใด ทั Iงนี I ต้องมีลกัษณะดงัตอ่ไปนี I 

- Real Estate Investment Trust นั Iนจดัตั Iงขึ Iนสําหรับผู้ลงทนุทั วไป และอยู่
ภายใต้การกํากบัดแูลของหนว่ยงานที กํากบัดแูลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซื Iอ
ขายหลกัทรัพย์ที เป็นสมาชิกสามญัของ IOSCO 

- มีวตัถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หุ้นสามญัของบริษัทที มี
รายชื ออยู่ในหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซื Iอขายหลกัทรัพย์ที เป็น
สมาชิกของ WFE หรือหุ้นสามญัของบริษัทที มีลกัษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กบั
หมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

- มีการซื Iอขายในตลาดซื Iอขายหลกัทรัพย์ที เป็นสมาชิกของ WFE หรือมีการ
รับซื Iอคืนโดยผู้ออกตราสาร 

(10) สญัญาซื Iอขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที ทําสญัญาโดยมีวตัถุประสงค์เพื อ
ป้องกนัความเสี ยงของกองทรัสต์ 
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ข้อกําหนดการลงทุนของ
กองทรัสต์ (ตอ่) 

• กรณีลงทุนในหุ้ นของนิติบุคคลซึ งเป็นผู้ เช่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะต้องดําเนินการให้การลงทุนเป็นไปตามเงื อนไข
ดงัตอ่ไปนี Iเทา่นั Iน 

- กําหนดค่าเช่า ตามสญัญาเช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ และ 

- ลงทุนในหุ้นที ให้สิทธิพิเศษเพื อประโยชน์ในการอนุมตัิการดําเนินงานบาง
ประการของนิติบคุคล (Golden Share) ตามที ได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิติ
บคุคลนั Iน ไมเ่กิน 1 หุ้น 

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต์ 

จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื Iนที 
ในลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า การให้บริการที เกี ยวข้องกบัการเช่าหรือ
ทรัพย์สินที ให้เช่า โดยทรัสตีจะไม่ดําเนินการในลักษณะใดที เป็นการใช้
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ดําเนินธุรกิจอื น เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรมแรม หรือ
ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

ข้อจํากดัการโอน
หนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์มีสิทธิโอนหน่วยทรัสต์ได้โดยไม่มีข้อกําหนด เว้นแต่ข้อกําจดั
ในการโอนตามกฎหมายที เกี ยวข้อง และที กําหนดดงัตอ่ไปนี I  

• การโอนหน่วยทรัสต์นั Iนเป็นเหตใุห้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที มีสญัชาติต่างด้าวถือ
หน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์เกินกว่า 49% ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที จําหน่ายได้
ทั Iงหมด หรือ  

• การโอนหน่วยทรัสต์นั Iนเป็นเหตใุห้สดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของบคุคลใด 
ซึ งรวมถึงผู้ ก่อตั Iงกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี (ถ้ามีการถือ
หน่วยทรัสต์) ถือหน่วยทรัสต์เกิน 50% ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที จําหน่ายได้
แล้วทั Iงหมด หรือไม่เป็นไปตามประกาศที เกี ยวข้องตามที คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุกําหนด ทั Iงนี I ในการคํานวณจํานวน
หลกัทรัพย์ของบุคคลดังกล่าวข้างต้น ให้นับรวมหน่วยทรัสต์ที ถือโดยกลุ่ม
บคุคลเดียวกนักบับคุคลดงักลา่วด้วย 
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ข้อจํากดัในการจดัสรร
หนว่ยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ 

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะไมจ่ดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่ผู้ลงทนุต่างด้าวเกิน 49% ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ที จําหน่ายได้แล้วทั Iงหมดของกองทรัสต์ สําหรับการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยซึ งเป็นการลงทนุเพื อให้ได้มาซึ งสิทธิในที ดิน ทั Iงนี I 
เพื อให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายเกี ยวกับสดัสว่นการลงทนุของผู้ลงทุน
ตา่งด้าว  

• ผู้ จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว จะถือ
หน่วยทรัสต์รวมกันได้ไม่เกิน 50% ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที จําหน่ายได้แล้ว
ทั Iงหมดของกองทรัสต์ หรือในสัดส่วนอื นใดตามที คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะ
กําหนด แตท่ั Iงนี I ทรัสตีจะเป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมไ่ด้ เว้นแต่จะมีบคุคลอื นเป็นผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ด้วย 

การกู้ยมืเงิน และการ
ก่อภาระผกูพนัแก่
ทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ 

• กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ เพื อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี Iเทา่นั Iน 

- ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ งเป็นทรัพย์สนิหลกัเพิ มเติม  

- ใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

- ใช้เพื อการดแูล ซอ่มบํารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

- ตอ่เติม / ก่อสร้างอาคารเพิ มเติมบนที ดินที มีอยู่แล้ว ซึ งเป็นของกองทรัสต์หรือที 
กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที เปลี ยนแปลงไป  

- ชําระเงินกู้ยืม / ภาระผกูพนัของกองทรัสต์  

- มีเหตุจําเป็นอื น ตามที ผู้ จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื อบริหารจัดการ
กองทรัสต์และเป็นไปเพื อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

• กองทรัสต์จะต้องไมกู่้ เงินเกินอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ งดงัต่อไปนี I เว้นแต่การ
เกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ มเติม  

- 35% ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์  

- 60% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที กองทรัสต์มีอนัดบัความ
น่าเชื อถืออยู่ในอนัดบัที สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึ งเป็นอนัดบั
ความน่าเชื อถือครั Iงล่าสดุที ได้รับการจัดอนัดับโดยสถาบันการจัดอันดับความ
นา่เชื อถือที ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไมเ่กิน 1 ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน  

ทั Iงนี I การกู้ยืมเงิน หมายความรวมถึง การออกตราสาร / การออกหลกัทรัพย์ / การ
เข้าทําสญัญา ไมว่า่ในรูปแบบใดที มีความมุง่หมาย หรือเนื Iอหาสาระที แท้จริง เข้า
ลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 
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เหตใุนการเพิ มทนุ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเสนอให้กองทรัสต์เพิ มทุนได้ เมื อมีเหตุหนึ งเหตุใด
ดงัตอ่ไปนี I  

• เพื อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ มเติมจากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ที มี
อยู่ เดิม  ไม่ว่าจะเ ป็นการลงทุนโดยทางตรง  /  ทาง อ้อม (ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ผ่านการถือหุ้ นในบริษัทที ประกอบกิจการเช่นเดียวกับ
กองทรัสต์)  

• เ พื อ ป รั บ ป รุ ง ห รื อ ซ่ อ ม แ ซ ม ท รั พ ย์ สิน ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  ซึ ง ร ว ม ถึ ง
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรืออสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า 
ให้อยูใ่นสภาพดีและมีสภาพพร้อมที จะใช้หาผลประโยชน์  

• เพื อต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ มเติมบนที ดินที มีอยู่แล้ว ซึ งเป็นของ
กองทรัสต์หรือที กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์  

• เพื อชําระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์  

• เหตอืุ นใดที ผู้จดัการกองทรัสต์ เห็นสมควรและจําเป็นให้กองทรัสต์เพิ มทนุ 

การจา่ยประโยชน์ตอบแทน
แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม ่
น้อยกว่า 90% ของกําไรสทุธิที ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์
ตอบแทนที จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ แบ่งเป็น (1) ประโยชน์ตอบแทน
สําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และ (2) ประโยชน์ตอบแทน
ระหวา่งกาล (Interim Distribution) ทั Iงนี I ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละหนึ ง (1) ครั Iง เว้นแต่กรณีที 
กองทรัสต์มีการเพิ มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกิน
กว่าหนึ ง (1) ครั Iงต่อรอบปีบัญชีได้ เพื อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
เดิม ทั Iงนี I กองทรัสต์จะเริ มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรก
ของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีกําไรเพียงพอที จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใน
รอบระยะเวลาบญัชีดงักลา่ว  
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การเลกิกองทรัสต์ เมื อปรากฏเหตุการณ์ดังต่อไปนี I ทรัสตีมีหน้าที ดําเนินการต่างๆ เพื อเลิก
กองทรัสต์ 

• จํานวนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ลดลงเหลอืน้อยกวา่ 35 ราย 

• มีการจําหนา่ยทรัพย์สนิหลกั และผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถดําเนินการ
เพื อให้กองทรัสต์ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 
ล้านบาท หรือไม่น้อยกว่า 75% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ภายใน 1 ปี นบัแตว่นัที จําหนา่ยไปซึ งทรัพย์สนิหลกัดงักลา่ว 

• กรณีที มีเหตตุ้องเปลี ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ แตท่รัสตีไมส่ามารถหาผู้ ที 
มีคุณสมบัติเหมาะสมในการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ภายใน
ระยะเวลาที สํานกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด นบัแต่วนัที การปฏิบตัิหน้าที 
ของผู้จดัการกองทรัสต์ เดิมสิ Iนสดุ และทรัสตีได้ใช้ความพยายามตามสมควร
ในการขอมติที ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื อแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ รายใหม่
แล้วแตย่งัไมส่ามารถแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ได้ ในกรณีดงักลา่วนี I 
ให้ทรัสตีขอมติที ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในการเลกิกองทรัสต์  

• เมื อมีเหตตุ้องเปลี ยนแปลงทรัสตีแตม่ิอาจแตง่ตั Iงทรัสตีรายใหมเ่พราะมีเหตุ
อนัมิอาจหลีกเลี ยงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศาลให้มีการแต่งตั Iง 
ทรัสตีรายใหมแ่ล้ว แตม่ิอาจแตง่ตั Iงได้  

• เมื อที ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้เลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที 
กําหนดในสญัญานี I 

ทั Iงนี I เมื อกองทรัสต์สิ Iนสุดลง ทรัสตีต้องทําหน้าที ต่อไปเพื อชําระบัญชี
กองทรัสต์ โดยรวบรวม จําหนา่ย และจดัสรรทรัพย์สนิให้เป็นไปตามข้อกํานด
ที ระบุไว้ในสญัญา และ พ.ร.บ. ทรัสต์เพื อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 
เว้นแต่กรณีที กองทรัสต์สิ Iนสดุลงเนื องจากทรัสตีเลิกกิจการ ชําระบญัชี หรือ
ล้มละลาย ให้ผู้ ชําระบญัชี หรือเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แล้วแต่กรณี เป็น 
ผู้รวบรวม จําหนา่ย หรือจดัสรรทรัพย์สนิจนเสร็จสิ Iน 

8.3 ช่องทางที ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะสามารถขอดสูาํเนาสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ 

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถขอดสูําเนาสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ได้ที ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตี ได้ในช่วงเวลา 
ทําการของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตี 
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9. ผู้จัดการกองทรัสต์ 

9.1 ข้อมลูทั วไป 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) จะทําหน้าที เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT 
Manager) ของทรัสต์เพื อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล ซึ งเป็นบริษัทจดัการกองทุน
แห่งแรกของประเทศ โดยจดทะเบียนจัดตั Iงขึ Iนในประเทศไทยเมื อวันที  14 มีนาคม พ.ศ. 2518 มี
วตัถปุระสงค์เพื อประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทการจดัการกองทนุ และกิจการอื นตามที คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. อนญุาต ทั Iงนี I ผู้จดัการกองทรัสต์มีคณุสมบตัิครบถ้วนโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 
ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เมื อวนัที  9 สงิหาคม พ.ศ. 2556 

ชื อผู้จดัการกองทรัสต์ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ที ตั Iง : เลขที  199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั Iน G และชั Iน 21-23  
ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107536001371 

โทรศพัท์ : 0-2649-2182 

โทรสาร : 0-2649-2108 

ทนุจดทะเบียน : 120,000,000 บาท 

ทนุชําระแล้ว : 120,000,000 บาท 

9.2 ผู้ ถือหุ้นของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก ของผู้จดัการกองทรัสต์ ณ วนัที  19 มีนาคม พ.ศ. 2558 
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 รายชื)อ จาํนวนหุ้นที)ถอื (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1 บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป โฮลดิ Iงส์ จํากดั (มหาชน)  29,903,500 24.92% 

2 ธนาคารออมสนิ  29,400,000 24.50% 

3 กระทรวงการคลงั  20,000,000 16.67% 

4 นายสอง วชัรศรีโรจน์  4,305,000 3.59% 

5 กองทนุเปิดอเบอร์ดีนโกรท 3,740,900 3.12% 

6 BANK JULIUS BAER & CO. LTD, SINGAPORE 2,950,000 2.46% 

7 กองทนุเปิดอเบอร์ดีนหุ้นระยะยาว 2,494,200 2.08% 

8 BNP PARIBAS SECURITIES SERVICES, 
LONDON BRANCH 

2,451,800 2.04% 

9 ABN AMRO NOMINEES SINGAPORE PTE LTD 2,138,700 1.78% 

10 BNP PARIBAS SECURITIES SERVICES 
SINGAPORE BRANCH 

2,110,700 1.76% 

ที มา : ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

9.3 โครงสร้างการจดัการ 

โครงสร้างการบริหารจดัการของผู้จัดการกองทรัสต์มีหลกัการในการแบ่งหน้าที และความรับผิดชอบของ 
แตล่ะหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายมีความเป็นอิสระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลกัความไว้วางใจและ
หลกัการกํากบัดแูลกิจการที ดี คํานงึถึงการควบคมุความเสี ยงที จะเกิดขึ Iนของการทจุริต ฉ้อฉล ความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ เพื อให้ผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถจัดการลงทุนให้ผู้ ลงทุนด้วยความซื อสัตย์ สุจริต 
ระมดัระวงั คํานงึถึงประโยชน์ของลกูค้าก่อนประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์เอง และเพื อป้องกนัการรั วไหล
ของข้อมลู หรือการกระทําที ผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกบัสภาพ ขนาด และความซบัซ้อนของการทํา
ธุรกิจของบริษัท 

โครงสร้างองค์กรของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วย สายงานหลกั 6 สายงาน ดงันี I สายกลยทุธ์องค์กร 
สายการขายและการตลาด สายการตลาดกองทนุสาํรองเลี Iยงชีพ สายพฒันาธุรกิจ สายบริหารกองทนุ และ
สายปฏิบตัิการและบริหารทั วไป  
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แผนภาพ โครงสร้างการบริหารจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

 
 

โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัว่ามีหน้าที สําคญัในการดแูลผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ งเป็นผู้ลงทุน
รายย่อย ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงกําหนดให้มีคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริษัทได้แต่งตั Iง
คณะกรรมการชุดย่อยอีก 6 คณะ ดังนี I คณะกรรมการบริษัท คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการ
บริหารความเสี ยง คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการด้านการกํากบัดูแลกิจการที ดี และคณะกรรมการ
สรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน นอกจากนี I ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมีคณะกรรมการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์
อีก 1 คณะ รวมทั Iงหมด 7 คณะ ดงันี I 
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(1) คณะกรรมการบริษัท 

• รายชื อคณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย 10 คน ดงันี I 

1. ดร.โชคชยั อกัษรนนัท์  

ตาํแหน่ง 

รองประธานกรรมการ รักษาการประธานกรรมการ กรรมการอิสระและประธาน
คณะกรรมการตรวจสอบ 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาเอก (Ph.D.) ด้านวิศวกรรมเคมี University of New Brunswick 
ประเทศแคนาดา 

• ปริญญาโท ด้านวิศวกรรมเคมี University of New Brunswick ประเทศ
แคนาดา 

• ปริญญาตรี (เกียรตินิยม) ด้านวิศวกรรมเคม ีจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

พ.ศ. 2554 - ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการ บริษัท สยามซมัซุงประกนัชีวิต จํากดั 

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 

� รองประธานกรรมการ รักษาการประธานกรรมการ กรรมการอิสระและ
ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี 
จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2549 – ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการ บริษัท ไทย อีทอกซีเลท จํากดั  

พ.ศ. 2552 - ปัจจบุนั  

� ประธานกรรมการ บริษัท บางกอกอินดสัเทรียลแก๊ส จํากดั  

พ.ศ. 2550 – 2553 

� กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปตท. สํารวจและผลิต
ปิโตรเลยีม จํากดั (มหาชน) 

� ประธานกรรมการบริหาร ธนาคารนครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) 
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พ.ศ. 2548 – 2554 

� ประธานกรรมการ บริษัท สหพฒันาอินเตอร์ โฮลดิ Iง จํากดั (มหาชน) 

� กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปตท. อะโรเมติกส์และ
การกลั น จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2545 – 2553 

� ประธานกรรมการบริหาร บริษัท วีนิไทย จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2545 – 2550 

• ประธานกรรมการ บริษัท บริหารสนิทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จํากดั 

2. นายสดาวธุ เตชะอบุล 

ตาํแหน่ง 

กรรมการ และประธานคณะกรรมการบริหาร 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• Honorable Degree (Business Administration), Kensington University, 
California ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• Commerce Diploma, Davis School, Brighton ประเทศสหราชอาณาจกัร 

• ปริญญาตรี ศิลปศาสตรบณัฑิต (รัฐศาสตร์) มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

ปัจจบุนั 

� กรรมการ และประธานคณะกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)   

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการ บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป โฮลดิ Iงส์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 

� กรรมการบริหาร ชมรมสง่เสริมการค้าสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศจีนกบันานาชาติ 
(องค์กรของประเทศจีน)  

พ.ศ. 2552 - ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทรี  กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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พ.ศ. 2553 – ปัจจบุนั 

• นายกสมาคม สมาคมการค้าและอตุสาหกรรมไทย 

• ประธานกรรมการ บริษัท ซิงเสยีนเยอะเป้า จํากดั 

• รองประธานกรรมการ บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2549 – ปัจจบุนั 

• กรรมการ บริษัท โพรฟิท เวนเจอร์ส จํากดั 

• กรรมการ บริษัท บ้านไร่เตชะอบุล จํากดั 

พ.ศ. 2548 – ปัจจบุนั 

� กรรมการ บริษัท แบงค็อค ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั 

พ.ศ. 2547 – ปัจจบุนั 

� กรรมการ บริษัท แลนด์มาร์ค ดีเวลลอ็ปเม้นท์ กรุ๊ป จํากดั 

พ.ศ. 2537 – ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการ บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป จํากดั   

พ.ศ. 2550 – 2552 

� ประธานกรรมการบริหาร และกรรมการผู้จดัการใหญ่ บริษัทหลกัทรัพย์ คนัทรี  
กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2549 – 2550 

• ประธานกรรมการบริหาร และรักษาการกรรมการผู้ จัดการใหญ่ บริษัท
หลกัทรัพย์ คนัทรี  กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

3. นายพิษณ ุวิชิตชลชยั  

ตาํแหน่ง 

กรรมการ และกรรมการบริหาร 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาโท สาขาเศรษฐศาสตร์ (Central Missouri State University) 
Warrensburg, Missouri, ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี สาขาเศรษฐศาสตร์ (West Virginia University) ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 
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ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

24 ธ.ค. พ.ศ. 2557 – ปัจจบุนั 

� กรรมการ และกรรมการบริหาร บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี 
จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั  

� กรรมการ ธนาคารออมสนิ  

พ.ศ. 2555 - 2557 

� กรรมการผู้จดัการอาวโุส บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี (ประเทศไทย) จํากดั 

พ.ศ. 2553 - 2555 

� ประธานเจ้าหน้าที บริหาร บริษัทหลกัทรัพย์ โกลเบลก็ จํากดั  

พ.ศ. 2545 - 2553 

� กรรมการผู้จดัการอาวโุส บริษัทหลกัทรัพย์ โกลเบลก็ จํากดั  

พ.ศ. 2544 - 2548 

� ผู้ พิพากษาสมทบ ศาลทรัพย์สนิทางปัญญาและการค้าระหวา่งประเทศกลาง  

พ.ศ. 2534 - 2543 

� ผู้ช่วยกรรมการและกรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์ ดอยซ์ มอร์แกน เกรนฟิวล์ 
(ประเทศไทย) จํากดั  

พ.ศ. 2531 - 2534 

• ผู้จดัการ ฝ่ายสถาบนัและตา่งประเทศ บริษัทหลกัทรัพย์ภทัร จํากดั (มหาชน) 

4. นายสรุพล ขวญัใจธญัญา 

ตาํแหน่ง 

กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 
และกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการที ด ี

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต (MBA) โดยทนุมหาวิทยาลยั University 
of Washington ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาวิศวกรรมอุตสาหการ โดยทุน
มหาวิทยาลยั University of Washington ประเทศสหรัฐอเมริกา 
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• ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบณัฑิต สาขาไฟฟ้า University of Washington 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

ปัจจบุนั  

� กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานคณะกรรมการสรรหาและกําหนด
ค่าตอบแทน และกรรมการด้านการกํากับดูแลกิจการที ดี บริษัทหลกัทรัพย์
จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 

� รองประธานกรรมการ บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป โฮลดิ Iงส์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ สมาคมการค้าและอตุสาหกรรมไทย  

พ.ศ. 2553 - 2555 

� กรรมการ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

� ประธานอนกุรรมการบริหารความเสี ยง ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

� อนกุรรมการวินยั ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

� กรรมการ บริษัท ตลาดสญัญาซื Iอขายลว่งหน้า (ประเทศไทย) จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2549 - ปัจจบุนั 

� กรรมการและรองประธานกรรมการบริหาร บริษัทหลักทรัพย์ คันทรี  กรุ๊ป 
จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2546 - ปัจจบุนั 

� ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ไทยคูน เวิลด์ไวด์ กรุ๊ป (ประเทศไทย) 
จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2547 - 2553 

� ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2540 - 2545 

• กรรมการผู้จดัการ บรรษัทตลาดรองสินเชื อที อยู่อาศยั สถาบนัการเงินสงักัด
กระทรวงการคลงั 
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5. พลเอกเลศิรัตน์ รัตนวานิช 

ตาํแหน่ง 

กรรมการ 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาศิลปศาสตรดุษฏีบัณฑิตกิตติมศักดิX  (สาขาการบริหารพัฒนา) 
มหาวิทยาลยัแมโ่จ้ 

• ปริญญาปรัชญาดุษฏีบัณฑิตกิตติมศักดิX  (สาขาเทคโนโลยีและการจัด
การพลงังานและสิ งแวดล้อมอย่างยั งยืน) มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคล
รัตนโกสนิทร์ 

• ปริญญาศิลปศาสตรดุษฏีบัณฑิตกิตติมศกัดิX (ประเภททั วไป) สาขาวิชารัฐ
ประศาสนศาตร์ มหาวิทยาลยัอิสเทิร์นเอเซีย 

• ปริญญาโท การบริหารระบบ (MSSM) University of Southern California 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาโท วิศวกรรมโยธา (MSCE) Massachusetts Institute of 
Technology ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี วิศวกรรมโยธา (BSCE) The Citadel, ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

ปัจจบุนั  

� ประธานคณะกรรมาธิการ คณะกรรมาธิการยกร่างข้อบังคับการประชุม
สภาปฎิรูปแหง่ชาติ พ.ศ 2557 (สปช) สาํนกังานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร  

� ที ปรึกษากรรมาธิการและโฆษกกรรมาธิการ คณะกรรมาธิการยกร่าง
รัฐธรรมนญู สาํนกังานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร   

26 เม.ย. พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

17 ม.ค. พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั  

� ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ บริษัท จี เจ สตีล จํากดั (มหาชน)  

� ประธานกรรมการ กรรมการอิสระ บริษัท จี สตีล จํากดั (มหาชน)   

2 เม.ย. พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั  

� ประธานคณะกรรมการบริหาร สถาบนัคณุวฒุิวิชาชีพ (องค์การมหาชน)  
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พ.ศ. 2554 - 2557  

• กรรมการ บริษัท ปตท. สาํรวจและผลติปิโตรเลยีม จํากดั (มหาชน)   

6. นายสวุชิญ โรจนวานิช  

ตาํแหน่ง 

กรรมการ กรรมการบริหาร และกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการที ดี 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาโท ด้านบริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการเงินละการธนาคาร North 
Texas State University ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

พ.ศ. 2554 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ กรรมการบริหาร และกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการที ดี บริษัท
หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 

� ผู้ตรวจราชการกระทรวงการคลงั กระทรวงการคลงั 

ปัจจบุนั 

� กรรมการ บริษัท ปตท. ค้าสากล จํากดั 

พ.ศ. 2551 - 2557  

� รองผู้ อํานวยการ สาํนกังานบริหารหนี Iสาธารณะ กระทรวงการคลงั 

พ.ศ. 2546 - 2550 

� ผู้ อํานวยการ สํานักนโยบายและแผน สํานักงานบริหารหนี Iสาธารณะ 
กระทรวงการคลงั 

พ.ศ. 2540 - 2545 

• เศรษฐกร 8 สาํนกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 

7. นายบญุลอื ประเสริฐโสภา 

ตาํแหน่ง 

กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 
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คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบณัฑิต (สาขาเทคโนโลยีที เหมาะสมเพื อการ
พัฒนาทรัพยากรและสิ งแวดล้อม) คณะสิ งแวดล้อมและทรัพยากรศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัมหิดล 

• ปริญญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัศรีปทมุ 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

ปัจจบุนั 

� กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนด
คา่ตอบแทน บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 

� ประธานสโมสรฟตุบอลราชบรีุ FC  

พ.ศ. 2552 - ปัจจบุนั 

� นายกสมาคม มหาวิทยาลยัทกัษิณ  

พ.ศ. 2550 - ปัจจบุนั 

� นายกสมาคมกีฬา จงัหวดัราชบรีุ  

พ.ศ. 2550 - 2551 

� สมาชิกสภาผู้แทนราษฎรจงัหวดัราชบรีุ เขต 1  

� รัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงศกึษาธิการ  

พ.ศ. 2544 - 2549  

� สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร จงัหวดัราชบรีุ เขต 5  

� ที ปรึกษารัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงมหาดไทย  

� ที ปรึกษารัฐมนตรีวา่การกระทรวงเกษตรและสหกรณ์   

8. นายวกิรม คุ้มไพโรจน์  

ตาํแหน่ง 

กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 
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คุณวุฒทิางการศึกษา 

� ปริญญาดษุฎีบณัฑิตกิตติมศกัดิX สาขา Humanities, Schiller International 
University ประเทศองักฤษ (พ.ศ. 2546) 

� ปริญญาเอก (Ph.D.) สาขาวิชาประวตัิศาสตร์ความสมัพนัธ์ระหว่างประเทศ 
Michigan State University ประเทศสหรัฐอเมริกา (พ.ศ. 2515) 

� ปริญญาโท (M.A.) สาขาวิชาประวตัิศาสตร์ความสมัพนัธ์ระหว่างประเทศ 
Michigan State University ประเทศสหรัฐอเมริกา (พ.ศ. 2511) 

� ปริญญาตรี อกัษรศาสตร์บณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั (พ.ศ. 2509) 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

20 พ.ค. พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 

� กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบและกรรมการสรรหาและกําหนด
คา่ตอบแทน บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2556 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ คณะกรรมการ ประธานคณะกรรมการบรรษัทภิบาลและกรรมการ
ในคณะกรรมการบริหารบริษัท บริษัท บางจากปิโตรเลยีม จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2555 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ กรรมการคณะกรรมการตรวจสอบ และกรรมการคณะกรรมการสรร
หาและกําหนดค่าตอบแทน คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.)  

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 

� ประธานบริษัท บริษัท สปอร์ต แอนด์ รีครีเอชั น แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

พ.ศ. 2553 - ปัจจบุนั 

� ประธานคณะกรรมการ บริษัท คนัทรี  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2550 - ปัจจบุนั 

� ที ปรึกษากิตติมศกัดิX หอการค้าองักฤษ (British Chamber of Commerce 
Thailand) 

พ.ศ. 2557 - ปัจจบุนั 

� กรรมการกํากบัดแูลกิจการที ดี บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)  
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พ.ศ. 2550 - ปัจจบุนั 

� กรรมการอิสระ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและ ประธานกรรมการสรร
หา และกรรมการกําหนดคา่ตอบแทน บริษัท โออิชิ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2550 - 2552 

� ประธานกรรมการบริษัท บริษัท ดราก้อน วนั จํากดั (มหาชน)  

พ.ศ. 2550 - 2551 

� กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท การบินไทย จํากดั (มหาชน) 

พ.ศ. 2548 

� กรรมการ บริษัท การบินไทย จํากดั (มหาชน) 

9. นายอมร อศัวานนัท์ 

ตาํแหน่ง 

กรรมการอิสระ 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

� ปริญญาโท M.B.A. (Finance) วิชาเอกการเงินและการคลงั Bowling Green 
State University, Ohio ประเทศสหรัฐอเมริกา 

� ปริญญาตรี บญัชีบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

16 ม.ค. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั 

� กรรมการอิสระ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2525 - ปัจจบุนั  

� กรรมการตรวจสอบ และประธานกรรมการบริหารความเสี ยง บริษัท ไอ.ซี.ซี. 
อินเตอร์เนชั นแนล จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2529 - ปัจจบุนั 

� กรรมการอิสระ บริษัท บีเอ็นเอช เมดิเคิล เซ็นเตอร์ จํากดั  

พ.ศ. 2545 - ปัจจบุนั 

� กรรมการตรวจสอบ บริษัท ฟาร์อีสท์ ดี.ดี.บี. จํากดั (มหาชน)  

เม.ย. พ.ศ. 2546 - ปัจจบุนั  

� กรรมการตรวจสอบ บริษัท ประชาอาภรณ์ จํากดั (มหาชน)  
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เม.ย. พ.ศ. 2546 - ปัจจบุนั  

� กรรมการตรวจสอบ  บริษัท สหโคเจน (ชลบรีุ) จํากดั (มหาชน)   

เม.ย. พ.ศ. 2549 - ปัจจบุนั  

� กรรมการอิสระ กรรมการบริหารความเสี ยง ประธานกรรมการสรรหาและ
กําหนดคา่ตอบแทน บริษัท กรุงเทพโสภณ จํากดั (มหาชน)   

ต.ค. พ.ศ. 2546 - ก.ย. พ.ศ. 2557  

� กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเสี ยง กรรมการสินเชื อ บมจ. ธนาคาร
ทหารไทย  

พ.ศ. 2556 - 2557 

� กรรมการอิสระ บริษัท พี.เอ.แคปปิตอล จํากดั  

� กรรมการอิสระ บริษัท ดบัเบิ Iลยบีูแอลพี จํากดั   

10. นางสาวประภา ปรูณโชติ  

ตาํแหน่ง 

กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเสี ยง กรรมการด้านการกํากบัดแูล
กิจการที ดี และกรรมการผู้จดัการ 

คุณวุฒทิางการศึกษา 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ (นิด้า) 

• ปริญญาตรี วารสารศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์การทาํงาน 5 ปีย้อนหลัง 

3 มี.ค. พ.ศ. 2554 - ปัจจบุนั 

� กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเสี ยง กรรมการด้านการ
กํากบัดแูลกิจการที ดี และกรรมการผู้จดัการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ 
เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)  

1 ก.พ. พ.ศ. 2558 - ปัจจบุนั   

• กรรมการอิสระ บริษัท ผลติไฟฟ้าราชบรีุโฮลดิ Iง จํากดั (มหาชน)  

ก.ค. พ.ศ. 2547 - ก.พ. พ.ศ. 2554 

� รองกรรมการผู้ จัดการ เจ้าหน้าที บริหารผู้ บริหารสายงานกองทุนสํารอง 
เลี Iยงชีพ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
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เม.ย. พ.ศ. 2545 - มิ.ย. พ.ศ. 2547 

• รองกรรมการผู้ จัดการ เจ้าหน้าที บริหารผู้บริหารสายงานพัฒนาธุรกิจและ
การตลาด บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

• ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการบริษัท 

อํานาจหน้าที ของคณะกรรมการบริษัท เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที กําหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วย
บริษัทมหาชน และเป็นไปตามข้อกําหนดและกฎเกณฑ์ที เ กี ยวข้องของสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย คณะกรรมการบริษัทมีหน้าที และ
ความรับผิดชอบในภาพรวม ดงันี I  

1. กําหนดทิศทาง นโยบาย และกลยุทธ์การดําเนินงาน และควบคุมดูแลให้การ
ดําเนินงานเป็นไปตามกฎ ระเบียบ ข้อบงัคับต่างๆ ตลอดจนนโยบาย กลยุทธ์การ
ดําเนินงาน และมติที ที ประชมุผู้ ถือหุ้นกําหนดไว้ 

2. พิจารณาแผนการดําเนินงานระยะยาว แผนงานและงบประมาณประจําปี งบการเงิน
รายปี รายงานประจําปี และการดําเนินงานอื นๆ ที สาํคญั 

3. พิจารณาอนุมัติโครงสร้างองค์กร การปรับเปลี ยนระบบงาน และโครงสร้างการ
บริหารงาน 

4. พิจารณาอนมุตัินโยบายการลงทนุ และนโยบายการบริหารเงินของบริษัท 

5. กําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการที ดี และวิธีปฏิบตัิเกี ยวกับจรรยาบรรณที ดีที 
กรรมการ ฝ่ายจดัการ และพนกังานทกุคนพงึปฏิบตัิ 

6. จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหุ้ นเป็นประจําทุกปีภายใน 4 เดือนหลงัจากวันสิ Iนปี โดย
กรรมการบริษัททกุทา่นควรเข้าประชมุด้วยทกุครั Iง ยกเว้นมีเหตจํุาเป็น 

7. แตง่ตั Iงบคุคลทดแทนกรรมการที ออกก่อนวาระ 

8. พิ จ า ร ณ า กํ า ห น ด น โ ย บ า ย อํ า น า จ ห น้ า ที  ร ว ม ถึ ง ก า ร แ ต่ ง ตั Iง  ถ อ ด ถ อ น 
คณะอนกุรรมการตา่งๆ และผู้ ที ปฏิบตัิงานให้กบัคณะกรรมการ 

9. พิจารณาการแตง่ตั Iงผู้สอบบญัชีตามที คณะกรรมการตรวจสอบเสนอ เพื อนําเสนอต่อ
ที ประชมุผู้ ถือหุ้น 

10. กําหนดอํานาจหน้าที กรรมการผู้จดัการ 

11. กําหนดเกณฑ์วดัผลการดําเนินงานบริษัทและติดตามผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหาร
อยา่งสมํ าเสมอ ให้เป็นไปตามแผนงานที กําหนด 
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12. พิจารณาแต่งตั Iง ถอดถอน กรรมการผู้ จัดการ รองกรรมการผู้ จัดการ และผู้ ช่วย
กรรมการผู้จดัการอาวโุส รวมทั Iงอนมุตัิอตัราเงินเดือน คา่ตอบแทน หรือประโยชน์อื นๆ 
แก่บคุคลดงักลา่ว โดยมีคณะกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทนเป็นผู้ พิจารณา
เสนอแนะ 

13. ประเมินผลงานของกรรมการผู้ จัดการและผู้บริหารระดับสูง โดยมีคณะกรรมการ 
สรรหาและกําหนดคา่ตอบแทนเป็นผู้ พิจารณาเสนอแนะ 

14. พิจารณาอนมุตัิงบเงินเดือน การขึ Iนเงินเดือน โบนสัประจําปีและผลประโยชน์อื นของ
พนกังานบริษัทโดยภาพรวม 

15. จดัให้มีเลขานุการบริษัท เพื อช่วยดูแลกิจการต่างๆ ของคณะกรรมการ และช่วยให้
คณะกรรมการและบริษัทปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายและระเบียบข้อบังคับที 
เกี ยวข้องตา่งๆ 

16. ดําเนินการอื นใดเพื อให้บรรลนุโยบาย เป้าหมาย และวตัถปุระสงค์ของบริษัท  

(2) คณะกรรมการตรวจสอบ 

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการตรวจสอบ 

1. สอบทานรายงานทางการเงินของบริษัทและกองทนุภายใต้การจดัการของบริษัทให้ตรงต่อ
ความเป็นจริง ครบถ้วน เพียงพอ และเชื อถือได้ 

2. ดแูลและสอบทานให้บริษัทมีระบบการควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายในที เหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบ รวมถึงพิจารณาให้
ความเห็นชอบการแต่งตั Iง โยกย้าย และเลิกจ้างหวัหน้าหน่วยงานตรวจสอบกิจการภายใน
และเทคโนโลยีสารสนเทศ 

3. ดูแลและสอบทานให้บริษัทปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
ข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย หรือกฎหมายที เกี ยวข้องกบัธุรกิจของบริษัท 

4. พิจารณา คดัเลือก และเสนอแต่งตั Iงผู้สอบบัญชีของบริษัท รวมถึงการพิจารณาความเป็น
อิสระของผู้สอบบญัชี และประชุมกับผู้สอบบญัชีโดยไม่มีผู้บริหารของบริษัทเข้าร่วม อย่าง
น้อยปีละครั Iง 

5. พิจารณารายการที เกี ยวโยงกนัหรือรายการที อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์ตามที กฎหมายกําหนด 

6. จัดทํารายงานกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไว้ในรายงาน
ประจําปีของบริษัท โดยในรายงานต้องมีรายละเอียดอย่างน้อยเป็นไปตามเกณฑ์ขั Iนตํ าที 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
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7. ในกรณีพ้นตําแหนง่ก่อนครบวาระ กรรมการตรวจสอบอาจแจ้งเหตผุลไปยงัตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย และสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ได้ 

8. ปฏิบตัิการอื นใดตามที คณะกรรมการของบริษัทมอบหมาย และคณะกรรมการตรวจสอบ
เห็นชอบ 

(3) คณะกรรมการบริหารความเสี ยง 

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการบริหารความเสี ยง 

1. พิจารณาเห็นชอบนโยบายการบริหารความเสี ยงของบริษัทและให้นําเสนอคณะกรรมการ
บริษัทเพื ออนมุตัิ โดยครอบคลมุความเสี ยงด้านกลยทุธ์ ความเสี ยงด้านการลงทนุ และความ
เสี ยงด้านการปฏิบตัิงาน หรือความเสี ยงอื นๆ ที มีนยัสาํคญัตอ่การดําเนินงานของบริษัท 

2. พิจารณาเห็นชอบกลยทุธ์ แผนงาน และทรัพยากรที ใช้ในการบริหารความเสี ยงให้สอดคล้อง
กับนโยบายการบริหารความเสี ยงของบริษัท โดนสามารถวิเคราะห์ ประเมิน วัดผล และ
ติดตามกระบวนการบริหารความเสี ยงได้อยา่งมีประสทิธิผล 

3. พิจารณาอนมุตัินโยบาย แนวทาง และเครื องมือในการบริหารความเสี ยงของกองทนุและการ
ปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพ เหมาะสมกับลกัษณะและขนาดความเสี ยง แต่ละด้านของ
ธุรกรรมที บริษัทดําเนินการ 

4. พิจารณาอนมุตัิการกําหนดเพดานความเสี ยง (Risk Limits) ของกองทนุและมาตรการในการ
ดําเนินการกรณีที ไมเ่ป็นไปตามเพดานความเสี ยงที กําหนด (Corrective Measures) 

5. ติดตามการประเมินความเสี ยงให้อยูใ่นกรอบที กําหนด 

6. พิจารณาอนมุตัิกรอบการประเมินความเสี ยงที อาจจะเกิดขึ Iนจากผลิตภณัฑ์ใหม่ หรือความ
เสี ยงที อาจเกิดขึ Iนสาํหรับธุรกรรมที จะจดัตั Iงขึ Iนใหม ่รวมถึงกําหนดแนวทาง การป้องกนัความ
เสี ยงที อาจเกิดขึ Iนกบัธุรกรรม  

(4) คณะกรรมการบริหาร 

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการบริหาร 

1. พิจารณากลั นกรองงานด้านนโยบาย ซึ งรวมถึงแผนงาน การบริหารความเสี ยง และ
งบประมาณ ฯลฯ รวมทั Iงติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทให้เป็นไปตามแผนงาน และกล
ยทุธ์ตามที คณะกรรมการบริษัทกําหนด และเป็นไปตามกฎระเบียบต่างๆ ของหน่วยงานที 
เกี ยวข้อง 

2. พิจารณและให้ความเห็นชอบการจัดตั Iงโครงการกองทุนต่างๆ ตามที คณะกรรมการบริษัท
มอบหมาย 

3. พิจารณาและอนมุตัิการกระทําและนิติกรรมใดที ไม่ใช่เป็นเรื องธุรกิจปกติของบริษัทในวงเงิน
ตามที คณะกรรมการบริษัทกําหนด (20 ล้านบาท) 
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4. ทบทวนผลการดําเนินงานเปรียบเทียบกับงบประมาณที จัดทําทุกเดือนก่อนนําเสนอ
คณะกรรมการบริษัท 

5. พิจารณาการปรับเปลี ยนระบบงาน การกําหนดขอบเขตงาน ตลอดจนการปรับโครงสร้าง
องค์กรก่อนนําเสนอคณะกรรมการบริษัท 

6. เรื องอื นๆ ตามที คณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

(5) คณะกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการที ด ี

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการด้านการกํากบัดแูลกิจการที ดี 

1. กําหนดขอบเขตและนโยบายการปฏิบัติงานด้านการกํากับดูแลกิจการที ดีของบริษัทและ
นําเสนอตอ่คณะกรรมการ 

2. ให้คําแนะนํา และดแูลให้การปฏิบตัิงานของคณะกรรมการ และคณะอนกุรรมการเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ขององค์กรการกํากบัดแูลที เกี ยวข้อง 

3. กํากบัดูแลให้ฝ่ายจดัการดําเนินงานให้เป็นไปตามหลกัการกํากับดแูลกิจการที ดีตามเกณฑ์
ขององค์กรการกํากบัดแูลที เกี ยวข้อง  

4. วิเคราะห์ ทบทวน และจดัทําแผนปรับปรุง ระบบการบริหารจดัการที เป็นอยู่ในปัจจุบนัเพื อ
พิจารณาปรับปรุงให้เป็นไปตามหลกัการกํากับดูแลกิจการที ดีตามเกณฑ์ขององค์กรการ
กํากบัดแูลที เกี ยวข้อง 

5. ตรวจสอบและติดตามให้หน่วยงานต่างๆ ที เกี ยวข้องปฏิบัติตามแนวทางการกํากับดูแล
กิจการที ดีของบริษัท 

6. ปลูกฝังวัฒนธรรมให้พนกังานทั วทั Iงองค์กรมีจิตสํานึกในเรื องการกํากับดูแลกิจการที ดี มี
ความเข้าใจในเรื องดงักลา่ว และให้ความร่วมมือร่วมใจในการเสริมสร้างให้บริษัทมีการกํากบั
ดแูลกิจการที ดีอยา่งตอ่เนื อง 

7. ศึกษาพฒันาและทบทวนแนวทางปฏิบตัิด้านการกํากบัดแูลที ดีของบริษัท โดยเปรียบเทียบ
กับแนวปฏิบัติของบริษัทชั Iนนําในระดับสากล รวมทั Iงโครงสร้าง หน้าที  ความรับผิดชอบ 
ตลอดจนพิจารณาทบทวนและเสนอแนะหากมีการเปลี ยนแปลงใดๆ เกี ยวกบัข้อบงัคบัของ
คณะกรรมการบริษัท และคณะอนุกรรมการชุดต่างๆ เพื อเสนอต่อคณะกรรมการ ให้มีการ
พิจารณาปรับปรุงอย่างต่อเนื อง เพื อนํามาประยุกต์ใช้ในการปรับปรุงระบบการกํากับดูแล
กิจการของบริษัทให้ดียิ งขึ Iนตอ่ไป  
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(6) คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน 

1. กําหนดนโยบายและหลกัเกณฑ์ในการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทนกรรมการบริษัทและ
ผู้บริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ งหมายถึง กรรมการผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วย
กรรมการผู้จดัการอาวโุส 

2. สรรหา คดัเลอืกและเสนอผู้ ที สมควรได้รับการแต่งตั Iงเป็นกรรมการอิสระแทนกรรมการที ครบ
กําหนดออกตามวาระหรือกรณีอื น เพื อให้คณะกรรมการบริษัท หรือที ประชุมผู้ ถือหุ้ น
พิจารณาอนมุตัิ แล้วแตก่รณี 

3. สรรหา คดัเลือก และเสนอผู้ ที สมควรได้รับการแต่งตั Iงเป็นกรรมการผู้จัดการ รวมถึงการให้
ความเห็นในการแต่งตั Iงผู้บริหารระดบัสงูอื นๆ ของบริษัท ซึ งหมายถึง รองกรรมการผู้จดัการ 
และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส เสนอตอ่คณะกรรมการบริษัทเพื อพิจารณาอนมุตัิ 

4. กําหนดนโยบาย หลกัเกณฑ์ วิธีการเกี ยวกับการจ่ายค่าตอบแทนกรรมการ ซึ งหมายถึง 
กรรมการบริษัท กรรมการอิสระ และกรรมการชุดย่อยต่างๆ ที ได้รับการแต่งตั Iงและได้รับ
มอบหมายอํานาจหน้าที และความรับผิดชอบโดยตรงจากคณะกรรมการบริษัท รวมถึงการ
จ่ายค่าตอบแทนผู้บริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ งหมายถึง กรรมการผู้จัดการ รองกรรมการ
ผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส ตลอดจนผลประโยชน์อื นๆ ที เกี ยวข้อง เสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทเพื อพิจารณาอนมุตัิ 

5. ประเมินผลงานกรรมการผู้ จัดการให้ได้รับผลตอบแทนที เหมาะสมกับหน้าที และความ
รับผิดชอบ ตลอดจนให้สอดคล้องกบัผลประกอบการของบริษัท ทั Iงนี I อาจพิจารณาถึงระดบัที 
ปฏิบตัิอยูใ่นอตุสาหกรรมเดียวกนั เสนอตอ่คณะกรรมการบริษัทเพื อพิจารณาอนมุตัิ 

6. นําเสนอแผนสบืทอดตําแหนง่กรรมการผู้จดัการ เพื อให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณา รวมทั Iง
ดแูลให้บริษัทมีแผนสบืทอดตําแหนง่สาํหรับผู้บริหารระดบัสงูอื นๆ ของบริษัท ซึ งหมายถึง รอง
กรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส รวมถึงในตําแหน่งที มีความสําคญัต่อ
ธุรกิจของบริษัท 

7. พิจารณากลั นกรองและเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาแต่งตั Iง 
โยกย้าย บรรจ ุถอดถอนพนกังานในระดบัผู้บริหารระดบัสงูของบริษัท ซึ งหมายถึง กรรมการ
ผู้จดัการ รองกรรมการผู้จดัการ และผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส 

8. พิจารณากลั นกรองโครงสร้างค่าตอบแทนและผลประโยชน์อื นๆ ของพนกังาน เพื อนําเสนอ
คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนมุตัิ 
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(7) คณะกรรมการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์  

ขอบเขตอํานาจหน้าที ของคณะกรรมการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

1. พิจารณากําหนดหลกัเกณฑ์ แผนกลยทุธ์ และกรอบการลงทนุของการจดัตั Iงกองทรัสต์  

2. พิจารณาเห็นชอบการตดัสนิใจเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์   

3. ติดตามและทบทวนการดําเนินงานของกองทรัสต์    

4. ควบคุมและติดตามการบริหารกองทุนให้อยู่ในความเสี ยงที กําหนด รวมถึงพิจารณา
กลั นกรองในประเด็นต่างๆ ที อาจเกี ยวข้องกบัการลงทุนของกองทรัสต์ ในลกัษณะเดียวกับ
การจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

9.4 การบริหารจดัการ 

คณะจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วยบคุคลซึ งมีคณุสมบตัิ ดงัตอ่ไปนี I 

1. นางสาวประภา ปรูณโชต ิ

ตําแหนง่ กรรมการ กรรมการบริหาร กรรมการบริหารความเสี ยง กรรมการด้านการกํากบั
ดแูลกิจการที ดี และกรรมการผู้จดัการ 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ (นิด้า)  

• ปริญญาตรี วารสารศาสตรบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

2. นางจิราพร บญุวานิช 

ตําแหนง่ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส (สายการตลาดกองทนุสาํรองเลี Iยงชีพ) 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท รัฐประศาสนศาสตร์ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ (นิด้า)  

• ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบณัฑิต มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย 

3. นางพณัณรัชต์ บรรพโต 

ตําแหนง่ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส (สายบริหารกองทนุ) 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท ด้านบริหารธุรกิจ สาขาการเงิน University of Texas at 
Arlington ประเทศสหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี สถิติศาสตรบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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4. นางรจิตพร มนะเวส 

ตําแหนง่ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส และเลขานกุารบริษัท 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท นิติศาสตรมหาบัณฑิต (LL.M) American University, 
Washington D.C., USA 

• ปริญญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

5. นายณฐัวฒุิ ธรรมจารี 

ตําแหนง่ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท สาขาการเงิน Oklahoma City University ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 

• ปริญญาตรี สาขาการตลาด มหาวิทยาลยัอสัสมัชญับริการธุรกิจ 

6. นายกิตติคม สทุธิวงศ์ 

ตําแหนง่ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

วฒุิการศกึษา • ปริญญาโท ด้านบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการเงิน-การธนาคาร 
มหาวิทยาลยัเซนต์จอห์น 

• ปริญญาตรี ด้านบริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการตลาด มหาวิทยาลัย
หอการค้าไทย 

เมื อวนัที  9 สงิหาคม พ.ศ. 2556 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ทั Iงนี I ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 6 ฝ่าย เพื อให้การปฏิบตัิหน้าที 
ในการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ สญัญาแต่งตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบตา่งๆ ที เกี ยวข้อง  

ฝ่ายงานต่างๆ ของผู้ จัดการกองทรัสต์และขอบเขตของงานและหน้าที ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย
สามารถสรุปได้ดงันี I 

1. ฝ่ายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื �นฐาน เป็นฝ่ายงานหลกัที รับผิดชอบในการ
บริหารจัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์เพื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ ง
ประกอบด้วย 3 หนว่ยงานยอ่ย ได้แก่  
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(1.1) หนว่ยงานจดัตั Iงและบริหารกองทนุ มีหน้าที ในการดําเนินการจดัหา ตรวจสอบ วิเคราะห์และ
ประเมินสภาพทรัพย์สินเพื อนํามาจัดตั Iงกองทรัสต์ และทําหน้าที บริหารจัดการหรือ
ดําเนินการจัดหารวมถึงการติดตามควบคุมผู้ ให้บริการของกองทรัสต์เพื อประโยชน์ในการ
จดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(1.2) หน่วยงานบัญชีกองทุน มีหน้าที ในการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนของเอกสาร
ประกอบการบนัทึกบญัชีและบนัทึกบัญชีให้ถูกต้องตามมาตรฐานบญัชี ประสานงานกับ
ผู้ สอบบัญชี รวมถึงเปิดเผยข้อมูลกองทรัสต์โดยแจ้งผ่านระบบเปิดเผยข้อมูลของตลาด
หลกัทรัพย์ 

(1.3) หนว่ยงานการเงินกองทนุ มีหน้าที ในการติดตามการรับรายได้และควบคมุตรวจสอบการรับรู้
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตั Iงกองทรัสต์และ/หรือสญัญาอื นที เกี ยวข้อง โดย
ประสานงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

2. ฝ่ายวิศวกรรมการเงนิ มีหน้าที เกี ยวข้องในการติดตอ่ประสานงานกบัหน่วยงานภายนอกและผู้ ถือ
ใบทรัสต์ อาทิเช่น ประสานงานกับสํานักงาน ก.ล.ต. ในการจัดทําและยื นแบบรายงานต่างๆ 
ประสานงานกับตลาดหลกัทรัพย์ในการยื นคําขอจดทะเบียนหน่วยทรัสต์เพื อเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ตลอดจนจดัทําเอกสารเผยแพร่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนงัสือหรือจดหมาย
แจ้งถึงผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และหนว่ยงานภายนอก เป็นต้น 

3. ฝ่ายกฎหมายและเลขานุการบริษัท มีหน้าที เกี ยวข้องในการติดต่อประสานงานกับที ปรึกษา
กฎหมายภายนอกในการตรวจสอบสภาพทางกฎหมายของทรัพย์สินที สนใจจะลงทนุ (Legal Due 
Diligence) จัดทํา Term Sheet และตรวจสอบร่างสญัญาร่วมกับที ปรึกษากฎหมายภายนอก 
นอกจากนี Iยังให้คําปรึกษาแนะนําในการดําเนินการทางกฎหมายต่างๆ แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์  
เป็นต้น 

4. ฝ่ายบริหารความเสี)ยง มีหน้าที เกี ยวข้องโดยร่วมกบัฝ่ายกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้าง
พื Iนฐานในการกําหนดเกณฑ์การประเมินความเสี ยงของการจัดตั Iงกองทรัสต์ก่อนนําเสนอ
คณะกรรมการลงทนุด้านกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์พิจารณาเห็นชอบเพื อใช้ในการประเมินก่อน
การจัดตั Iงกองทรัสต์ทุกครั Iง พร้อมทั Iงติดตามผลการประเมินความเสี ยงที เกิดขึ Iน และร่วมกับ
หนว่ยงานที เกี ยวข้องเพื อประเมินความเสี ยงจากการปฏิบตัิงาน (Operational Risk) ในทกุขั Iนตอน 
(Workflow) ที อาจเกิดความเสี ยงขึ Iน รวมถึงการกําหนดแผนงานในการบริหารและจดัการความเสี ยง
เพื อให้อยูใ่นระดบัที ยอมรับได้ ตลอดจนติดตามให้หนว่ยงานปฏิบตัิตามแผนงานให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลาที กําหนด นอกจากนี Iยงัเข้าร่วมเป็นกรรมการในคณะกรรมการลงทุนเพื อร่วมพิจารณา
เห็นชอบ ควบคมุ และติดตามข้อมลูที เกี ยวข้องกบัการดําเนินงานและการบริหารกองทรัสต์ เป็นต้น   

5. ฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในและเทคโนโลยสีารสนเทศ มีหน้าที เกี ยวข้องโดยการประสานงาน
กับฝ่ายกํากับดูแลการปฏิบัติงานในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ให้
สอดคล้องกบัประกาศ กฎเกณฑ์ และข้อสงัเกตอื นที เกี ยวข้อง    
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6. ฝ่ายกาํกับดูแลการปฏิบัติงาน มีหน้าที เกี ยวข้องในการให้คําปรึกษาแนะนําแก่ผู้ปฏิบตัิงานเพื อให้
การปฏิบตัิงานเป็นไปตามประกาศ กฎเกณฑ์ที เกี ยวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์ และประสานงาน
กับฝ่ายงานที เกี ยวข้องเพื ออธิบายสื อสารให้ผู้ ปฏิบัติงานเข้าใจและแนะนําการปรับปรุงการ
ปฏิบตัิงานให้สอดคล้องกบัแนวปฏิบตัิงานตามประกาศ กฎเกณฑ์ นอกจากนี I ยงัได้ประสานงานกบั
ฝ่ายตรวจสอบกิจการภายในเพื อกําหนดขอบเขตและวิธีการตรวจสอบกองทรัสต์ รวมถึงให้
คําปรึกษาในประกาศ กฎเกณฑ์ที เกี ยวข้องกบัการตรวจสอบ 

รายละเอียดบคุลากรและผู้ รับผิดชอบหลกัของหนว่ยงานต่างๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์ ณ วนัที  19 มีนาคม 
พ.ศ. 2558 มีดงันี I 

หน่วยงาน จาํนวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ์  
(ย้อนหลัง 5 ปี) 

ฝ่ า ย ก อ ง ทุ น ร ว ม
อสังหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพื Iนฐาน 

16 นางสาวณฐัรี พนสัสทุรากร ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและอสงัหาริมทรัพย์ 24 ปี 

ฝ่ายวิศวกรรมการเงิน 8 นายณฐัวฒุิ ธรรมจารี ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและบลจ. 15 ปี 

ฝ่ า ย ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ
เลขานกุารบริษัท 

5 นางรจิตพร มนะเวส ผู้ช่วยกรรมการผู้ จัดการอาวุโส และ
เลขานกุารบริษัท 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและบลจ. 16 ปี 

ฝ่ายบริหารความเสี ยง 5 ดร.เจริญชยั เลง็ศิริวฒัน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและบลจ. 20 ปี 

ฝ่ายตรวจสอบกิจการ
ภายในและเทคโนโลยี
สารสนเทศ 

4 นายอภิรักษ์ พุม่กลิ น ผู้ อํานวยการอาวโุส 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและบลจ. 18 ปี 

ฝ่ายกํากับดูแลการ
ปฏิบตัิงาน 

5 นายกฤษฎา ฉตัรบรรยง ผู้ อํานวยการอาวโุส 

ประสบการณ์การทํางานในสาย
การเงินและบลจ. 21 ปี 
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9.5 หน้าที และความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที และความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ งรวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที ของบริษัทที กองทรัสต์เข้าไปลงทุน โดยผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที ภายใต้การกํากบัดแูลของทรัสตี โดยมีหน้าที และความรับผิดชอบดงันี I 

1. หน้าที)ต่อกองทรัสต์ 

1.1 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัการดําเนินธุรกิจดงัตอ่ไปนี I 

(1) ปฏิบตัิหน้าที โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ 
ความระมดัระวงั และความซื อสตัย์สจุริต โดยต้องปฏิบตัิตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อยา่งเป็น
ธรรม เพื อประโยชน์ที ดีที สดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั Iงต้องปฏิบตัิให้เป็นไป
ตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ สญัญาแต่งตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ วตัถปุระสงค์ในการก่อตั Iง
กองทรัสต์ มติของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และตามกฎหมายที เกี ยวข้อง 

(2) ดํารงเงินทุนให้เพียงพอต่อการดําเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึ Iนจาก
การปฏิบตัิหน้าที ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เนื อง 

(3) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูที มีความสาํคญัและเกี ยวข้องอยา่งเพียงพอในการ
ตดัสนิใจลงทนุของผู้ลงทนุ โดยข้อมลูดงักลา่วต้องสื อสารได้อย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน 
และไมทํ่าให้สาํคญัผิด 

(4) ไมนํ่าข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าที ผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม
เพื อตนเอง หรือทําให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ
กองทรัสต์ 

(5) ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไมใ่ห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที 
มีความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ Iน ต้องดําเนินการให้มั นใจได้ว่าผู้ลงทนุได้รับการ
ปฏิบตัิที เป็นธรรมและเหมาะสม 

(6) ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื นที เกี ยวข้องกับการดําเนินการของ
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที กําหนดโดย
สมาคมที เกี ยวเนื องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือองค์กรที เกี ยวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ที 
สาํนกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนโุลม และไมส่นบัสนนุ สั งการ หรือให้ความร่วมมือแก่
บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกําหนดดงักลา่ว 

(7) ให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าที ของทรัสตี หรือสํานกังาน ก.ล.ต. ซึ งรวมถึงการ
เปิดเผยข้อมูลที อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ 
หรือข้อมลูอื นที ควรแจ้งให้ทราบ 
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1.2 ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที มีคุณภาพ มีงานตรวจสอบและถ่วงดุลการ
ปฏิบตัิงานที มีประสทิธิภาพ และสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อยา่งครบถ้วน โดย
อย่างน้อยต้องครอบคลุมเรื องดังต่อไปนี I เพื อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที ได้รับ
มอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ 

(1) การกําหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ 
การตัดสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และการกําหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการ
จดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ เพื อให้การจดัการลงทุนตามที ได้รับมอบหมาย
เป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสญัญา
ก่อตั Iงทรัสต์ และเป็นไปตามที กฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื นที เกี ยวข้องกบัการ
ดําเนินการของกองทรัสต์กําหนด ตลอดจนเพื อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(2) การบริหารและจดัการความเสี ยงที เกี ยวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรัสต์ตามที ได้รับ
มอบหมาย เพื อให้สามารถป้องกนัและจดัการความเสี ยงได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที เกี ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ งระหว่าง
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที เกี ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ ง
รวมถึงมาตรการหรือแนวทางดําเนินการเพื อรักษาประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์
หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวมเมื อเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ขึ Iน 

(4) การคดัเลอืกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้ รับมอบหมายในงานที เกี ยวข้องกบั
การดําเนินการของกองทรัสต์ (ถ้ามี) เพื อให้มีผู้ ที มีความรู้ความสามารถ และมี
คณุสมบตัิที เหมาะสมกบังานที จะปฏิบตัิ 

(5) การกํากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้ จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้ จัดการ
กองทรัสต์ รวมทั Iงการตรวจสอบดูแลผู้ รับมอบหมายในงานที เกี ยวกับการจัดการ
กองทรัสต์เพื อให้เป็นไปตามที กฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายอื นที เกี ยวข้อง และ
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์กําหนด 

(6) การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ที ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื อให้เป็นไปตามที 
กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ และกฎหมายหลกัทรัพย์ 

(7) การปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back Office) 

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดตอ่สื อสารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(10) การจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอื น
เป็นผู้ รับดําเนินการในเรื องที เกี ยวข้องกบัการประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้ 
โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที กําหนดในข้อ 1.3 
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1.3 ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บคุคลอื นเป็นผู้ รับดําเนินการในเรื องที เกี ยวข้องกบัการ
ประกอบธุรกิจเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้เทา่ที จําเป็น เพื อสง่เสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไป
อยา่งคลอ่งตวัและมีประสทิธิภาพมากยิ งขึ Iน ทั Iงนี I ภายใต้หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี I 

(1) การมอบหมายต้องไม่มีลกัษณะที อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิ
หน้าที ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื องในกรณีที ผู้ รับดําเนินการ
ไมส่ามารถดําเนินการตอ่ไปได้ 

(3) ในกรณีที มีการมอบหมายงานเกี ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื นของกองทรัสต์ ต้อง
มอบหมายให้กบัผู้ ที สามารถดําเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

ทั Iงนี I การมอบหมายให้บคุคลอื นเป็นผู้ รับดําเนินการตามข้อนี I ต้องมิใช่การมอบหมายระบบ
และงานตามข้อ 1.2 (1) (2) (3) (4) และ (9) 

1.4 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทํางบการเงินของตนให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที กําหนดตาม
กฎหมายวา่ด้วยวิชาชีพบญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) 
เดือนนบัแตว่นัสิ Iนรอบปีบญัชี  

1.5 ไม่ดําเนินการใดๆ ที จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที มีบุคคลที เกี ยวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ ทรงกรรมสิทธิXหรือสิทธิ
ครอบครอง 

1.6 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประกนัภยัความรับผิดที อาจเกิดขึ Iนจากการดําเนินธุรกิจ
หรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของ
กรรมการ ผู้ บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั Iงผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ซึ งเป็นไปตามระบบงานของผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.7 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื อพิจารณาลงมติในกรณีต่างๆ 
ตามที กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ เช่น การแก้ไขเพิ มเติมสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ การเพิ มทนุ
ของกองทรัสต์ การเปลี ยนแปลงทรัสตี เป็นต้น 

1.8 ในกรณีที มีการแต่งตั Iงที ปรึกษาเพื อให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกี ยวกับการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี I 

(1) ดําเนินการให้ที ปรึกษาแจ้งการมีสว่นได้เสยีในเรื องที พิจารณา 

(2) มิให้ที ปรึกษาผู้ ที มีสว่นได้เสยีในเรื องที พิจารณาไมว่า่โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วม
พิจารณาในเรื องนั Iน 

1.9 ในการทําธุรกรรมเกี ยวกับอสงัหาริมทรัพย์เพื อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี Iด้วย 
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(1) ดําเนินการเพื อให้มั นใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทํา
สญัญาที เกี ยวเนื องกบัอสงัหาริมทรัพย์เพื อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถกูต้องและมีผลใช้
บงัคบัได้ตามกฎหมาย  

(2) ดําเนินการเพื อให้มั นใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่าง
เหมาะสม โดยอยา่งน้อยต้องมีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี I 

(ก) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์
นั Iนๆ ก่อนรับเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทนุเพิ มเติมในอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่วเพื อกองทรัสต์ แล้วแตก่รณี 

(ข) การวิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การ
ทํา Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี ยงด้าน
ต่างๆ ที อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์นั Iนๆ พร้อมทั Iงจัดให้มีแนว
ทางการบริหารความเสี ยงด้วย ทั Iงนี I ความเสี ยงดงักลา่วให้หมายความรวมถึง
ความเสี ยงที เกี ยวข้องกับการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น 
ความเสี ยงที อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหา
ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น 

1.10 จดัให้มีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัที กองทรัสต์ลงทนุ โดยบริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สิน
ที ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที เกี ยวข้อง ภายใต้หลกัเกณฑ์ที 
กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรือจําหน่ายไป
ซึ งทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ การสอบทานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 
การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ตามระยะเวลาที กฎหมายกําหนด เป็นต้น 

1.11 อสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์จะลงทนุ นอกจากต้องจดัให้มีการประเมินมลูค่าตามหลกัเกณฑ์
ที กฎหมายที เกี ยวข้องกําหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ยงัต้องดําเนินการตา่งๆ ในการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที จะลงทนุเยี ยงผู้ประกอบ
วิชาชีพ เช่น สภาพของอสงัหาริมทรัพย์ ความสามารถของคู่สญัญา ข้อมลูด้านการเงินและ
กฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื นๆ เป็นต้น เพื อประกอบการตดัสินใจลงทนุและการเปิดเผย
ข้อมลู ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที ได้ ให้ระบวุ่าทรัสตีจะ
จดัการกองทรัสต์ตามความจําเป็นเพื อป้องกนั ยบัยั Iง หรือจํากดัมิให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงตอ่ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั Iงปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้
บคุคลอื นจดัการกองทรัสต์แทนในระหวา่งนี Iได้ 

1.12 ดําเนินการใดๆ เพื อให้ได้มาซึ งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์จะลงทุน
เพิ มเติม ในกรณีการเพิ มทนุของกองทรัสต์เพื อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ มเติมภายในหกสิบ 
(60) วนันบัแตว่นัที ก่อตั Iงกองทรัสต์แล้วเสร็จสาํหรับการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ครั Iงแรกหรือนบั
แต่วนัที ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื อการเพิ มทนุของ
กองทรัสต์ 
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1.13 ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นการได้มาซึ งกรรมสิทธิXหรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหาริมทรัพย์เท่านั Iน เฉพาะกรณีการได้มาซึ งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ ง
เอกสารสิทธิเป็น น.ส. 3 ก. หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิXหรือ
สทิธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. เทา่นั Iน 

1.14 อสงัหาริมทรัพย์ที ได้มาต้องไมอ่ยูใ่นบงัคบัแหง่ทรัพยสทิธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการ
กองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรวา่ การอยูภ่ายใต้บงัคบั
แห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั Iนไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าวอย่างมีนยัสําคญั และเงื อนไขการได้มาซึ งอสงัหาริมทรัพย์นั Iนยงัเป็นประโยชน์แก่ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

1.15 การทําสญัญาเพื อให้ได้มาซึ งอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผกูพนัใดๆ ที อาจมีผล
ให้กองทรัสต์ไมส่ามารถจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ในราคายตุิธรรม (ในขณะที มีการจําหน่าย) 
เช่น ข้อตกลงที ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซื Iออสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบคุคลอื น 
โดยมีการกําหนดราคาไว้แนน่อนลว่งหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที มากกว่า
หน้าที ปกติที ผู้ เช่าพงึมีเมื อสญัญาเช่าสิ Iนสดุลง 

1.16 จดัให้มีการประกนัวินาศภยัหรือการประกนัภยัที มีลกัษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์เสมือนหรือทดแทนการประกันวินาศภัยที อาจเกิดขึ Iนกับทรัพย์สินหลกัตามที 
คู่สัญญาตกลงร่วมกันและไม่ขัดกับกฎหมายที เกี ยวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกที อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลกัหรือจากการดําเนินการใน
ทรัพย์สินหลกั กบัผู้ รับประกันภยัที เป็นที ยอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายที เพียงพอ
และเหมาะสมกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์สนิหลกัเป็นอยา่งน้อย 

1.17 ดําเนินการให้ความเห็นเกี ยวกบัลกัษณะธุรกรรม พร้อมทั Iงเหตผุลและข้อมลูประกอบที ชดัเจน
ที เกี ยวข้องกับการได้มาซึ งทรัพย์สินหลกัเพิ มเติมของกองทรัสต์ในเอกสารขอความเห็นชอบ
หรือหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เพื อพิจารณาการเพิ มทนุเพื อลงทนุในทรัพย์สินหลกั
เพิ มเติมของกองทรัสต์ 

1.18 การจําหน่ายไปซึ งทรัพย์สินหลกั ต้องจัดให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน การขออนมุตัิจาก 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมลูตามหลกัเกณฑ์ที 
กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง 

1.19 ในกรณีที มีการเปลี ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ต้องดําเนินการให้ผู้จดัารกองทรัสต์รายใหม่
ตกลงที จะปฏิบัติหน้าที ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง ทั Iงนี I 
ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องดําเนินการและให้ความร่วมมือตามที จําเป็น เพื อให้การส่ง
มอบงานแก่บคุคลที จะเข้ามาปฏิบตัิหน้าที แททนตนเองสาํเร็จลลุว่ง 
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1.20 ในกรณีที มีการแก้ไขเพิ มเติมสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ ต้องดแูลให้การแก้ไขเพิ มเติมดงักลา่วเป็นไป
ตามเงื อนไขและวิธีการตามที กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง เมื อ
ดําเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้ดําเนินการจัดส่งสําเนาสัญญาก่อตั Iงทรัสต์ฉบับที ได้แก้ไข
เพิ มเติมแล้วให้สํานกังาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วนันบัแต่วนัที ลงนามหรือวนัที มีการ
แก้ไขเพิ มเติม (แล้วแตก่รณี) 

1.21 ในกรณีที มีการเปลี ยนแปลงทรัสตี ให้ดําเนินการแจ้งการเปลี ยนแปลงดังกล่าวให้ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และสาํนกังาน ก.ล.ต. ทราบภายในระยะเวลามที กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ 

1.22 ยื นคําขออนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์พร้อมทั Iงเอกสารหลกัฐานใดๆ ที เกี ยวข้อง ในกรณีที มี
การเพิ มทนุของกองทรัสต์ พร้อมทั Iงลงนามรับรองความถกูต้องครบถ้วนของข้อมลูในสว่นที 
เกี ยวข้องกบัการปฏิบตัิหน้าที ของตน 

1.23 ให้ความเห็นเกี ยวกับความสามารถของผู้ รับประกันรายได้ในการปฏิบัติตามสัญญา
รับประกนัรายได้ (ถ้ามี) 

1.24 ดําเนินการให้หน่วยทรัสต์ที เสนอขายแล้วหรือที ออกใหม่ (กรณีเพิ มทุนกองทรัสต์) สามารถ
เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ได้ภายในสี สบิห้า (45) วนันบัแต่วนัปิดการ
เสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

1.25 ดําเนินการใดๆ เพื อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใดๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้
เป็นไปตามอตัราและหลกัเกณฑ์ที กําหนดโดยกฎหมายที เกี ยวข้อง 

2. หน้าที)ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.1 ให้ความเห็นตอ่เจ้าพนกังานที เกี ยวข้องเกี ยวกบัคณุสมบตัิหรือลกัษณะของอสงัหาริมทรัพย์ที 
กองทรัสต์ลงทนุตามที ได้รับการร้องขอจากหนว่ยงานที เกี ยวข้อง 

2.2 ดแูล และติดตามให้มีการซอ่มแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาให้ทรัพย์สินหลกัอยู่ในสภาพที ดี
และพร้อมที จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที กําหนดในแผนการดําเนินงานประจําปี 

2.3 จดัให้มีการเปลี ยนแปลง ฟืIนฟ ูและดดัแปลงทรัพย์สนิหลกั ตามความจําเป็นและสมควรเทา่ที 
ไมข่ดัหรือแย้งกบัสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฏหมายที เกี ยวข้อง โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ
ก่อน 

2.4 ควบคุมดูแลและบริหารจัดการทรัพย์สินหลกั รวมตลอดถึงการบํารุงรักษาทรัพย์สินใดๆ 
ตามที จําเป็นเพื อประโยชน์ในการบริหารจดัการระบบรักษาความปลอดภยั ระบบการป้องกนั
อัคคีภัย ระบบการสื อสารและการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน และซ่อมแซม
อสงัหาริมทรัพย์ กรณีการซอ่มแซมใหญ่จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

2.5 บริหารและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั รวมทั Iงดําเนินการอื นใดที จําเป็นเพื อให้การ
บริหารทรัพย์สินหลักเป็นไปตามแผนการดําเนินงานประจําปี สัญญาก่อตั Iงทรัสต์ และ
กฎหมายที เกี ยวข้อง 
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2.6 ดําเนินการใดๆ เพื อจัดหา และ/หรือรับโอน และ/หรือดําเนินการอื นใดร่วมกบัทรัสตี เพื อทํา
ให้ทรัสตีได้มาซึ งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต หนังสือผ่อนผัน และ/หรือเอกสารอื นใดที 
เกี ยวข้องและจําเป็นในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั 

2.7 อํานวยความสะดวกให้กบักองทรัสต์หรือบคุคลที ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตรา
ทรัพย์สินหลกัภายในวนัและเวลาทําการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั Iงให้ข้อมูล ถ้อยคํา 
และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคํา และ/หรือเอกสารอื นใดอันเกี ยวกับ
ทรัพย์สนิทางปัญญาของผู้จดัการกองทรัสต์) ตามที ทรัสตีร้องขอในกรณีที มีความจําเป็นและ
เหมาะสม 

2.8 อํานวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือบุคคลที ได้รับ
มอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการสํารวจทรัพย์สินหลักเพื อการ
ประเมินค่า รวมทั Iงให้ข้อมูล ถ้อยคํา และ/หรือส่งมอบเอกสารใดๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคํา 
และ/หรือเอกสารอื นใดเกี ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที บริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิร้องขอในกรณีที มีความจําเป็นและเหมาะสม 

2.9 จดัเตรียมเอกสารหลกัฐานใดๆ ที อยู่ในความครอบครองของผู้จดัการกองทรัสต์อนัเกี ยวกับ
หรือเกี ยวเนื องกับทรัพย์สินหลกั และ/หรือได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรัสต์ รวมทั Iง
เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีที เกี ยวกบัหรือเกี ยวเนื องกบักองทรัสต์เพื อให้ทรัสตหีรือบคุคลที 
ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือผู้สอบบญัชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาทํา
การของผู้จดัการกองทรัสต์ และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตี หรือบคุคลที ได้รับมอบหมาย
จากทรัสตี และ/หรือผู้สอบบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการสง่มอบบรรดาเอกสารใดๆ 
ที เกี ยวกับหรือเกี ยวเนื องกับกองทรัสต์ตามที ได้รับการร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือผู้ สอบ
บญัชี (แล้วแตก่รณี) ภายในสบิห้า (15) วนัทําการนบัแตว่นัที ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการ
ร้องขอดงักลา่ว เว้นแตจ่ะมีเหตอุนัสมควรหรือคูส่ญัญาตกลงเป็นอยา่งอื น 

2.10 ติดตอ่ ประสานงาน ให้ข้อมลู ยื นเอกสาร และนําสง่ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที ดิน
อนัเกิดจากทรัพย์สนิหลกัในนามของทรัสตีเพื อกองทรัสต์ และนําสง่ภาษีหกั ณ ที จ่ายที ทรัสตี
มีหน้าที หกั ณ ที จ่าย อนัเนื องมาจากการบริหารจดัการทรัพย์สินหลกั และ/หรือภาษีอื นใดที 
เกี ยวข้องกับทรัพย์สินหลกั และ/หรือการบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัต่อพนกังานเจ้าหน้าที 
ของหนว่ยงานราชการที เกี ยวข้อง 

2.11 แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึง (ก) ความชํารุดบกพร่องของทรัพย์สินหลกั 
รวมถึงอปุกรณ์และสิ งอํานวยความสะดวกตา่งๆ หรือเมื อเกิดเหตกุารณ์ใดๆ ที จะทําให้มลูค่า
ของทรัพย์สนิหลกัลดลงอยา่งมีนยัสาํคญั และ (ข) กรณีที มีการผิดสญัญาใดๆ ในสาระสาํคญั 
โดยผู้ เช่าหรือคูส่ญัญาใดๆ ของกองทรัสต์ที เกี ยวกบัทรัพย์สนิหลกั 
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2.12 ดําเนินการอื นใดตามที กองทรัสต์จะพิจารณาเห็นว่าจําเป็นและสมควร เพื อให้ทรัพย์สินหลกั
อยู่ในสภาพที ดีและพร้อมในการใช้เพื อการจัดหาผลประโยชน์ หรือเป็นไปตามเจตนารมณ์
ของสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ทุกประการ รวมทั Iงให้คําแนะนําเกี ยวกับสภาะวะตลาดในกรณีที 
กองทรัสต์ประสงค์จะขายหรือโอนสทิธิการเช่าทรัพย์สนิหลกั 

3. หน้าที)ในการจัดทาํบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

3.1 จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตามที สญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายหลกัทรัพย์
กําหนดต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ งรวมถึงการ
จดัสง่รายงานประจําปีของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกบัหนงัสือเชิญ
ประชมุสามญัประจําปี 

3.2 จดัให้มีบญัชีและรายงานตา่งๆ ตามที ได้รับมอบหมายจากทรัสตีหรือตามที เห็นวา่จําเป็นและ
สมควรในการบริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพย์สนิหลกั เพื อจดัสง่บญัชีรายงาน และเอกสาร
ดังกล่าวให้แก่สํานักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ ทรัสตี และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ภายใน
ระยะเวลาตามที ทรัสตีกําหนด เพื อให้สอดคล้องกบักฎหมายหลกัทรัพย์ และกฎหมายอื นที 
เกี ยวข้อง รวมถึงคําสั งของเจ้าหน้าที ของทางราชการใดๆ ที เกี ยวข้อง 

ทั Iงนี I ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดทําบญัชีดงักล่าวตามหลกัการบญัชีที เป็นที รับรองโดยทั วไป 
โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน และ/หรือดอกผลใดๆ ที เกิดจากทรัพย์สินที กองทรัสต์ลงทนุ และ/
หรือทรัพย์สินใดๆ ที ผู้จดัการกองทรัสต์ได้รับไว้ และ/หรือพึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ออกจาก
ทรัพย์สินของตน และผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการ
บัญชี และการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อยหนึ ง (1) ปี ให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ 
ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ 

3.3 สง่มอบเอกสารดงัต่อไปนี Iให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาที ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเพื อให้
สอดคล้องกบักฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื นที เกี ยวข้อง รวมถึงคําสั งของเจ้าหน้าที ของ
ทางราชการใดๆ ที เกี ยวข้อง 

(1) รายงานประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ฉบบัเต็มโดยจดัสง่ให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่าเจ็ด 
(7) วนัลว่งหน้าก่อนวนัครบกําหนดวนัประกาศมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ต่อ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(2) รายงานมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์และมลูคา่หนว่ยทรัสต์ ณ วนัทําการสดุท้าย
ของแต่ละไตรมาสโดยจดัสง่ให้แก่ทรัสตีเพื อพิจารณารับรองภายในสี สิบห้า (45) วนั
นบัแตว่นัสดุท้ายของแตล่ะไตรมาสนั Iน 
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(3) ข้อมลูปัจจบุนัเกี ยวกบัรายชื อบคุคลที เกี ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ และสาระของ
รายการที เป็นธุรกรรมระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที เกี ยวโยงกนั
กบัผู้จดัการกองทรัสต์ โดยจดัส่งให้แก่ทรัสตีภายในสามสิบ (30) วนันบัจากวนัที  30 
มิถุนายน และวันที  31 ธันวาคม และจัดส่งให้ทรัสตีเพื อพิจารณาก่อนวันเข้าทํา
ธุรกรรม 

(4) ข้อมลูเกี ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที เกี ยวโยง
กนักับผู้จัดการกองทรัสต์ในรอบปีบญัชีก่อนและรอบปีบญัชีปัจจุบนั โดยดําเนินการ
เปิดเผยในรายงานประจําปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 

(5) ข้อมูลเกี ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรัพย์สินที กองทรัสต์
ลงทุนและกองทรัสต์ ตลอดจนมาตรการที ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ดงักลา่ว โดยดําเนินการเปิดเผยข้อมลูให้ผู้ลงทนุทราบโดยชดัแจ้งตั Iงแต่
วนัเริ มการเสนอขายหน่วยทรัสต์กองทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครั Iงแรกและทุกครั Iงเมื อ
เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

(6) ข้อมลูเกี ยวกบัสว่นได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลที 
เกี ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ จากบริษัทหรือบคุคลที เป็นคู่ค้ากบักองทรัสต์ โดย
ดําเนินการเปิดเผยข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูล สญัญาก่อตั Iงทรัสต์ หรือใน
หนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื อขออนุมัติทํารายการต่างๆ และรายงาน
ประจําปีของกองทรัสต์ เพื อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการ
พิจารณาความเป็นอิสระของผู้ จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ เพื อ
กองทรัสต์ และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนั Iน 

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี I ลกูหนี I ผู้คํ Iา
ประกันหรือได้รับการคํ Iาประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือ
ผู้บริหาร เป็นกลุม่เดียวกนั การให้หรือรับบริการ การซื Iอขายระหว่างกนั และการออก
คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ให้แก่กนั เป็นต้น 

(7) ข้อมลูเกี ยวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์โดยดําเนินการเปิดเผยต่อ
ประชาชนอย่างน้อยทุกหก (6) เดือนหรือโดยพลนักรณีมีการเปลี ยนแปลงอย่างมี
นยัสําคญั และดําเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเมื อทรัสตีประสงค์จะขอตรวจสอบการ
จดัการลงทนุ 

(8) ข้อมูลปัจจุบันเกี ยวกับรายการที เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ งทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ โดยดําเนินการจดัสง่ให้แก่ทรัสตีและผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลว่งหน้าไม่
น้อยกวา่สามสบิ (30) วนัก่อนวนัเข้าทําธุรกรรม และดําเนินการเปิดเผยต่อประชาชน
และสํานักงาน ก.ล.ต. ภายในสิบห้า (15) วนันับแต่วนัที ได้มาหรือจําหน่ายไปของ
ทรัพย์สนิหลกั 
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(9) ข้อมูลเกี ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ งทรัพย์สินหลกัและอุปกรณ์ของ
กองทรัสต์ในรอบปีบัญชีก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยดําเนินการเปิดเผยใน
รายงานประจําปีและงบการเงินของกองทรัสต์ 

(10) ข้อมูลปัจจุบนัเกี ยวกับรายการที เป็นการกู้ ยืมเงินและก่อภาระผูกพนัของกองทรัสต์ 
โดยดําเนินการจดัสง่ให้แก่ทรัสตีเพื อรับทราบ ก่อนวนัเข้าทําธุรกรรมพร้อมกบัสญัญา
กู้ยืม 

(11) ข้อมูลเกี ยวกบัธุรกรรมการกู้ ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์ในรอบปีบญัชี
ก่อนและรอบปีบัญชีปัจจุบัน โดยดําเนินการเปิดเผยในรายงานประจําปีและงบ
การเงินของกองทรัสต์ 

(12) ข้อมูลเกี ยวกับธุรกรรมที ทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ โดยได้รับการร้องขอจากทรัสตี โดยดําเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื อ
พิจารณาลว่งหน้าไมน้่อยกวา่สบิสี  (14) วนัก่อนวนัเข้าทําธุรกรรม 

(13) งบการเงินของผู้จดัการกองทรัสต์และข้อมูลที เกี ยวข้องกบัการจัดทํางบการเงิน โดย
ดําเนินการจดัสง่ให้แก่ทรัสตีลว่งหน้าไม่น้อยกว่าสาม (3) วนัก่อนวนัครบกําหนดการ
สง่งบการเงินตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

อนึ ง รายงานดงักลา่วข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบ และตวัอย่างของรายงานที ต้องใช้ในเบื Iองต้น 
คูส่ญัญาอาจจะปรับปรุง เพิ มหรือลด จํานวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี ยนแปลงรูปแบบ
ของรายงานได้ตามที คู่สญัญาร่วมกันกําหนด เพื อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลกัทรัพย์และ
กฎหมายอื นที เกี ยวข้อง รวมถึงคําสั งของเจ้าหน้าที ของทางราชการใดๆ ที เกี ยวข้อง 

4. หน้าที)ในการทาํสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

4.1 การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัจะกระทําได้โดยการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์เท่านั Iน 
ซึ งต้องมีมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของมลูค่าหน่วยทรัสต์ที เสนอขาย
ทั Iงหมดรวมทั Iงจํานวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)  

4.2 ควบคุม ดูแล รวมทั Iงสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดําเนินการใดๆ ที จําเป็นและ
เหมาะสมในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์เพื อให้บคุคลภายนอกผู้ ให้บริการ และ/หรือผู้ เช่า และ/
หรือผู้ รับบริการปฏิบตัิตามหน้าที  เงื อนไข และ/หรือข้อตกลงที กําหนดไว้ในสญัญาว่าจ้างการ
ให้บริการ สญัญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือสญัญาอื นใดที เกี ยวข้องกับทรัพย์สินหลกั 
รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบงัคบัหรือข้อกําหนดอื นใดของทรัพย์สินหลกั หรือนโยบายที 
เกี ยวกบัทรัพย์สนิหลกั รวมถึงการควบคมุดแูล เรียกเก็บและสง่คืนเงินประกนัการเช่า  

4.3 จดัทําสญัญาเช่า สญัญาบริการ สญัญาว่าจ้างกบัผู้ ให้บริการภายนอก และสญัญาอื นใดที 
เกี ยวข้องกบัทรัพย์สินหลกั ให้มีระยะเวลาสอดคล้องกบัสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ระหว่าง
กองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สนิหลกั (กรณีลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์) 
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9.6 กระบวนการและปัจจยัที ใช้พิจารณาตดัสนิใจลงทนุและการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั Iนตอนที ใช้พิจารณาคดัเลอืกอสงัหาริมทรัพย์เพื อตดัสินใจลงทนุ โดย
พิจารณาถึงความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน การตรวจสอบเอกสารสิทธิ
ทางกฎหมาย การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนความเห็นของ
ที ปรึกษาทางการเงิน 

ด้านการบริหารจดัการกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบงานในการบริหารจดัการกองทรัสต์ ดงันี I ระบบ
การคดัเลือกและพิจารณาการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ระบบการวางกลยทุธ์และบริหารจดัการกองทรัสต์ 
ระบบการคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ระบบการตรวจสอบประเภทและวงเงินประกันภยั ระบบการ
กํากับดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ระบบการกํากับดูแลการจัดเก็บรายได้และการ
เบิกจ่าย ระบบในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบับคุคลที เกี ยวโยงกนั ระบบ
ในการติดตามดแูลให้บคุลากรที เกี ยวข้องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์เป็นผู้ ที มีคณุสมบตัิเหมาะสมตาม
ลกัษณะงานที ปฏิบตัิ ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ ระบบงานปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ 
และระบบการควบคุมภายในและการดําเนินการเกี ยวกับข้อร้องเรียนและข้อพิพาท เป็นต้น นอกจากนี I
ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัมีความพร้อมทางด้านบคุลากร ทั Iงในสว่นของผู้จดัการกองทรัสต์ สว่นงานปฏิบตัิการ 
และส่วนงานสนบัสนุนต่างๆ โดยมีวตัถุประสงค์เพื อการบริหารจัดการกองทรัสต์เพื อประโยชน์ของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เป็นสาํคญั 

9.7 ระบบในการติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวตัถุประสงค์หลกัที จะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุนอย่าง
สมํ าเสมอและต่อเนื องในระยะยาว โดยคํานึงถึงประโยชน์ที ได้รับต่อการพัฒนาและเพิ มคุณภาพของ
อสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทนุ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดแูล
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ดงัตอ่ไปนี I 

(1) ผู้ จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจําปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที ผ่านมา เพื อให้การ
ประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทนุได้รับผลกําไร และในกรณีที ผลประกอบการ
ของอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที คาดไว้ ผู้ จัดการกองทรัสต์
และทรัสตีจะดําเนินการวิเคราะห์อย่างละเอียดเพื อหาสาเหตุ และจะดําเนินการร่วมกับผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์อยา่งใกล้ชิดในการพฒันาแผนงานในการดําเนินงาน เพื อปรับปรุงผลการดําเนินงาน
ของอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทนุ ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที คาดการณ์ไว้ 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกนัในการสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ
และพฒันาความสมัพนัธ์ที ดีกบัลกูค้ารายตา่งๆ พร้อมทั Iงบริหารจดัการให้อตัราการเช่าและอตัราค่า
เช่าอยู่ในระดบัที ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์ ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกนัควบคมุและบริหารต้นทนุด้านการตลาดและความเสี ยงเกี ยวกบั
การบริหารจดัการทรัพย์สนิที กองทรัสต์เข้าลงทนุ 
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(3) ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการเพิ มประสิทธิภาพในการบริหาร
จดัการทรัพย์สนิที กองทรัสต์เข้าลงทนุ พร้อมทั Iงมีการควบคมุและบริหารค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 
โดยจะไมก่่อให้เกิดผลกระทบตอ่คณุภาพของการให้บริการ 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะทํางานกันอย่างใกล้ชิด เพื อเพิ มศกัยภาพของ
อสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทนุ ซึ งการดําเนินการดงักลา่วจะรวมถึง 

(ก) การกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีการ
ปรับเปลี ยนกลยุทธ์ทางการตลาด ระดับการให้บริการ และมีการกําหนดราคาค่าเช่าให้มี
ความเหมาะสมกบัความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายที กําหนด 

(ข) การดูแลและบํารุงรักษาพื Iนที ของทรัพย์สินที กองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื Iนที 
สาธารณะและพื Iนที สว่นกลาง และการปรับปรุงพื Iนที เฉพาะสว่นให้มีความเหมาะสมกบัการ
ใช้งาน 

(ค) การปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิที กองทรัสต์เข้าลงทนุ การบํารุงรักษาทรัพย์สินดงักลา่ว
ให้ได้มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพย์สินที กองทรัสต์เข้าลงทนุให้มีความเหมาะสมกบัการ
ใช้งาน เพื อสร้างความพงึพอใจให้แก่ลกูค้า 

(5) กองทรัสต์และผู้ จัดการกองทรัสต์มีนโยบายที จะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที 
กองทรัสต์เข้าลงทนุ โดยการนําพื Iนที ของทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า รวมถึงให้บริการต่างๆ 
ที จําเป็นและเกี ยวเนื องกับการเช่า โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็น
ผู้ดําเนินการจดัหาผู้สนใจที จะเช่าพื Iนที ของทรัพย์สนิที กองทรัสต์เข้าลงทนุ เพื อเพิ มอตัราการเช่าพื Iนที  
โดยการโฆษณาผ่านสื อ อินเตอร์เน็ต และช่องทางการจดัจําหน่ายที เกี ยวข้อง รวมถึงการให้เข้าชม
สถานที ของโครงการ และการเจรจากบัผู้ ที สนใจจะเช่าพื Iนที โดยตรง โดยเอกสารโฆษณาทรัพย์สินที 
กองทรัสต์เข้าลงทนุจะมีการปรับปรุงให้ทนัสมยัอยู่เสมอ และมีการเผยแพร่ทางสื อต่างๆ ตามความ
เหมาะสม 

(6) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัย ดังต่อไปนี I (ก) การประกันภัยอย่างเพียงพอและ
เหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ที มีต่ออสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที 
ลงทุน เพื อคุ้มครองความเสียหายที จะเกิดขึ Iนกับกองทรัสต์อันเนื องมาจากการเกิดวินาศภัยต่อ
อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยกําหนดให้กองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นผู้ รับผลประโยชน์ ทั Iงนี I โดยได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสตี (ข) การประกนัภยัความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกที อาจได้รับความเสียหาย
จากความชํารุดบกพร่องของอาคาร โรงเรือน หรือสิ งปลกูสร้าง ทั Iงนี I ในกรณีที ผู้ ให้เช่าหรือผู้ ให้สิทธิ
ในอสงัหาริมทรัพย์แก่กองทรัสต์ หรือผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ได้ทําประกนัภยันั Iนไว้แล้ว 
ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีทําประกนัภยัความรับผิดเฉพาะกรณีที กองทรัสต์อาจถกูไลเ่บี Iยให้ต้องรับผิด
การทําประกนัภยัประเภทต่างๆ ของกองทรัสต์ ให้มีการเอาประกนัภยัตลอดระยะเวลาที กองทรัสต์
โดยทรัสตีมีกรรมสทิธิXหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นั Iนๆ 
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(7) การทําธุรกรรมกบับคุคลที เกี ยวโยงกนั จะมีการดําเนินการให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี I 

(ก) ในการทําธุรกรรมกบับคุคลที เกี ยวโยงกนัของผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฏหมายที เกี ยวข้อง และเป็นไปเพื อประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์  

(ข) ธุรกรรมกบับคุคลที เกี ยวโยงกนัจะต้องเป็นธุรกรรมที ใช้ราคาที มคีวามสมเหตสุมผลและเป็น
ธรรม 

(ค) บคุคลที มีสว่นได้เสยีกบัการทําธุรกรรมไมว่า่ทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไมเ่ข้ามามีสว่นร่วม
ในการพิจารณาและตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรม 

(ง) การคิดคา่ใช้จ่ายที เกิดจากการเข้าทําธุรกรรมกบับคุคลที เกี ยวโยงกนัต้องใช้ราคาและอตัราที 
เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล 

9.8 คา่ตอบแทนผู้จดัการกองทรัสต์ 

เป็นไปตามที กําหนดในส่วนที  2 ข้อ 11 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที เรียกเก็บจากผู้ จองซื Iอหรือผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์” 

9.9 วิธีการและเงื อนไขในการเปลี ยนตวัผู้จดัการกองทรัสต์ 

(1) เหตุในการเปลี)ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 

1.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งต่อสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นหนังสือถึงความประสงค์ที จะยุติการ
ปฏิบตัิงานเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ที ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และสํานกังาน 
ก.ล.ต. อนญุาตแล้ว 

1.2 สํานกังาน ก.ล.ต. สั งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั งพกัการ
ปฏิบตัิหน้าที ของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่าเก้าสิบ (90) วนั ทั Iงนี I ตามประกาศ  
สช. 29/2555 

1.3 กรณีการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์สิ Iนอาย ุและผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ยื นคําขอ
ตอ่อายกุารให้ความเห็นชอบตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. 

1.4 ผู้จดัการกองทรัสต์ถกูศาลสั งพิทกัษ์ทรัพย์ ศาลมีคําสั งให้ฟืIนฟูกิจการของผู้จดัการกองทรัสต์ 
หรือผู้จดัการกองทรัสต์สิ Iนสภาพความเป็นนิติบคุคล  

1.5 ที ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติให้ถอดถอนผู้จดัการกองทรัสต์ เนื องจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหน้าที  หรือมีลกัษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายที เกี ยวข้อง ตามที ระบไุว้ใน
สญัญาแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตีได้ทําหนงัสือแจ้งการเลิกสญัญาแต่งตั Iงผู้จดัการ
กองทรัสต์แก่ผู้จดัการกองทรัสต์แล้ว 

1.6 ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์ที จะออกจากการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ภายใต้สญัญาแต่งตั Iง
ผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยที ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่มีความประสงค์ที จะยุติการปฏิบตัิงานเป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์ตามที ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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1.7 ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที กําหนดไว้ในสัญญาแต่งตั Iงผู้ จัดการ
กองทรัสต์ ในกรณีที ทรัสตีจงใจฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามหน้าที ข้อตกลงที เป็นสาระสําคญัใดๆ 
หรือผิดคํารับรองที เป็นสาระสาํคญัใดๆ ตามที ให้ไว้ในสญัญาแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) การลาออก และหน้าที)ภายหลังการลาออกของผู้จัดการกองทรัสต์ 

2.1 การลาออกของผู้จดัการกองทรัสต์ 

หากผู้จดัการกองทรัสต์ประสงค์ที จะลาออก ให้แจ้งการลาออกตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ และทําหนงัสือแจ้งต่อทรัสตีให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า
หนึ งร้อยยี สิบ (120) วนัก่อนวนัที กําหนดให้การลาออกมีผลใช้บงัคบั ทั Iงนี I ต้องไม่ก่อให้เกิด
ความเสยีหายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี และในระหว่างที การลาออกยงัไม่มีผลใช้บงัคบั
นั Iน ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้ความช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั Iงบคุคลใหม่ ซึ ง
มีคณุสมบตัิและได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์แทนที 
ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม โดยในระหวา่งที ทรัสตียงัไมส่ามารถแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ราย
ใหมไ่ด้นั Iน ให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิมทําหน้าที ตอ่ไปจนกวา่ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่จะ
สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ได้อย่างสมบรูณ์ตามสญัญาแต่งตั Iงผู้จดัการ
กองทรัสต์ ทั Iงนี I ระยะเวลาในการปฏิบตัิหน้าที ดงักลา่วจะไม่เกินหนึ งร้อยยี สิบ (120) วนันบั
จากวนัที มีผลเป็นการเลกิสญัญาแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์  

2.2 หน้าที ภายหลงัการลาออก 

ภายหลังจากที ผู้ จัดการกองทรัสต์ยื นหนังสือลาออกแล้ว ให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที 
ดงัตอ่ไปนี I 

(ก) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื อลกูค้า บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที เกี ยวกับการ
ปฏิบตัิหน้าที เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลความลบัทางการค้าหรือไม่ก็
ตามให้แก่ทรัสตี และ /หรือผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ ตลอดจนดําเนินการใดๆ ตาม
ที ทรัสตีร้องขอตามสมควรเพื อให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่สามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที 
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื อง เพื อประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(ข) เก็บรักษาความลบัทางการค้าของกองทรัสต์โดยไม่เผยแพร่ข้อมูล แบบร่าง บัญชี
รายชื อลกูค้า และเอกสารอื นใดที มีสาระสาํคญัเป็นความลบัทางการค้าของกองทรัสต์
ตอ่บคุคลภายนอกโดยไมไ่ด้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากทรัสตีเสียก่อน 
เว้นแต่เป็นการเปิดเผยข้อมลูต่อหน่วยงานราชการตามข้อกําหนดของกฎหมาย หรือ
การเปิดเผยข้อมลูที เป็นสาธารณะอยูใ่นขณะที มีการเปิดเผยหรือเผยแพร่  

(ค) ดําเนินการอื นใดตามสมควรเพื อให้ผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่สามารถปฏิบตัิหน้าที 
ได้อยา่งตอ่เนื องตามสญัญาแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์ 
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(3) วิธีการแต่งตั �งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

ให้ทรัสตีขอมติผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื อแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมภ่ายในหกสบิ (60) วนันบัแตว่นัที 
ปรากฏเหตตุามข้อ 9.9 (1) และดําเนินการแต่งตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ภายในสามสิบ (30) วนั
นบัแตว่นัที ได้รับมติหรือระยะเวลาอื นใดตามที สาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั Iงนี I ในกรณีที ขอมติ
แล้ว แตไ่มไ่ด้รับมติ ให้ทรัสตีดําเนินการแตง่ตั Iงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหมไ่ด้เอง โดยคํานงึถึงประโยชน์
ที ดีที สดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

9.10 การบริหารจดัการกองทรัสต์อื น 

ปัจจุบันผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่ได้มีการบริหารจัดการกองทรัสต์อื นแต่อย่างใด ทั Iงนี I ในการปฏิบตัิหน้าที 
ของทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และสญัญาอื นๆ ที เกี ยวข้อง ทรัสตีและผู้จดัการ
กองทรัสต์มีหน้าที ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการดําเนินการเพื อป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัทรัสตีหรือผู้จดัการกองทรัสต์ โดยให้มีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี I 

(1) ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องไม่มีผลประโยชน์อื นที อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที ดีที สุดของ
กองทรัสต์ และหากมีกรณีที อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามี
กลไกที จะทําให้เชื อมั นได้ว่าการบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื อประโยชน์ที ดีที สุดของ
กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม   

(2) ในกรณีที ผู้ จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ที ขอ
อนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์ ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อื นนั Iน เว้นแต่
กองทรัสต์อื นนั Iนเป็นกองทรัสต์ที แปลงสภาพมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์ที 
กําหนดไว้ในประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. ที  ทจ. 49/2555 และประกาศที  ทจ. 25/2557 

9.11 การมอบหมายหน้าที ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เมื อมีการจดัตั Iงกองทรัสต์แล้วเสร็จ ผู้จดัการกองทรัสต์จะมอบหมายหน้าที ในการบริหารจดัการและจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอกผู้ ให้บริการ ซึ งจะทําหน้าที เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ โดยบคุคลภายนอกผู้ให้บริการจะทําหน้าที ใน
การบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ซึ งเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื อประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์และ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวมภายใต้สญัญาแตง่ตั Iงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

อย่างไรก็ดี แม้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที เป็นบคุคลภายนอก ผู้จดัการกองทรัสต์ยงัคงต้องกํากบัดูแลการ
ปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื อรักษาประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดย
ต้องดําเนินการอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี I 
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(1) การคดัเลอืกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

การวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากภายนอกให้เป็นผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ที กองทรัสต์
เข้าไปลงทนุ เช่น ดแูลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจําวนับนอสงัหาริมทรัพย์นั Iน 
ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการดําเนินการอยา่งน้อยในเรื องตอ่ไปนี I  

(ก) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื อเสียง และผลงานในอดีตของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ ในเรื องความสามารถในการจัดหาผู้ เช่า ผู้ ใช้บริการ การติดตามหนี I การ
บํารุงรักษาทรัพย์สนิภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการพื Iนที ให้เช่า การดแูลให้บริการแก่
ผู้ เช่า ระบบควบคมุภายในเพื อป้องกนัการรั วไหลของรายได้และควบคมุการเบิกค่าใช้จ่ายให้
รัดกมุ เป็นต้น  

(ข) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ งต้อง
กําหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื อสร้างแรงจูงใจให้ผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ขึ Iนอยู่กับรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื Iนที ที เรียกเก็บได้จริงหรือกําไร
สทุธิจากการปลอ่ยเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั Iน เป็นต้น  

(ค) จัดให้มีกลไกที ทําให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัิตามเงื อนไข หรือมีผลการบริหารจดัการไมเ่ป็นที นา่พอใจ  

(ง) จดัให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์โดยสมํ าเสมอ เพื อให้มั นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและ
สามารถป้องกนัการทจุริตหรือทําให้ตรวจพบการทจุริตหรือการปฏิบตัิที ไม่เป็นไปตามระบบ
ได้โดยง่าย เช่น กําหนดให้ผู้สอบบญัชีของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการ
ควบคุมภายในของทางผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระหว่างการสอบบัญชี และให้รายงาน
จดุออ่นหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบ เป็นต้น 

ทั Iงนี I ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากําหนดในสญัญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที เกิดขึ Iนกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อนัเนื องจากความ
ประมาทเลนิเลอ่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในระบบการควบคมุการปฏิบตัิงาน 

(จ) ในกรณีที ผู้จดัการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กระทําการหรือละเว้นการกระทํา
การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื อถือในการปฏิบัติหน้าที ตามสัญญาว่าจ้าง ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ต้องดําเนินการบอกเลิกสัญญาว่าจ้างผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั Iนเพื อที 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปดําเนินงานแทน หรือคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ใหมเ่พื อทดแทนรายเดิม  
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(2) การกํากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะมีหน้าที กํากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ เพื อรักษาประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดําเนินการ
อยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี I 

(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีสว่นร่วมในการจดัทําหรือพิจารณาอนมุตัิแผนงบประมาณประจําปี
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื อแสดงรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที เกิดขึ Iน เพื อ
หลกีเลี ยงรายจ่ายที ไม่พึงประสงค์ กําหนดเป้าหมายการจดัหารายได้ ควบคมุดแูลให้รายรับ
และรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที วางไว้ 

(ข) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องกําหนดเงื อนไขที จูงใจให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์พยายามเพิ มมลูค่า
และผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ และลดความเสี ยงให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องมีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้สามารถเพิ มการจัดหารายได้ และลดความเสี ยงจากความ 
ผนัผวนของรายได้ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการพื Iนที ให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามกลยทุธ์ที วางไว้ 

(ง) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องมีสว่นร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผู้ เช่าและ
ผู้ใช้บริการรายใหญ่ หรือมีสว่นร่วมในการวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกิจของผู้ เช่าของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื อจํากดัและควบคมุความเสี ยงหรือความผนัผวนของรายได้ค่าเช่า
และ/หรือคา่บริการพื Iนที ในแตล่ะปี 

(จ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือมีส่วนในการกําหนดนโยบายค่าเช่าและและ/หรือ
ค่าบริการพื Iนที  เพื อให้อตัราค่าเช่าและ/หรือค่าบริการพื Iนที เป็นไปในอตัราที เหมาะสมตาม
สภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั Iน 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดแูลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาหรือ
ซอ่มแซมอปุกรณ์หรืออาคาร 

(ช) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี ยวกับการจัดซื Iอ 
จดัจ้างของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที คุ้มค่ากบัเงินที 
จ่ายไป 

(ซ) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
เพื อให้กองทรัสต์ได้รับรายได้คา่เช่าและ/หรือคา่บริการพื Iนที ครบถ้วน 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องกําหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที ติดตามและควบคมุดแูลให้
ผู้ เช่าและผู้ใช้บริการจ่ายชําระคา่ภาษีตา่งๆ ให้ถกูต้องตามที กฎหมายกําหนด 

ทั Iงนี I ข้อมลูเกี ยวกบัผู้จดัการกองทรัสต์ในข้อ 9. ทั Iงหมดในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี I เป็นข้อมลู ณ วนัที  19 
มีนาคม พ.ศ. 2558 ซึ งตอ่ไปอาจมีการเปลี ยนแปลงได้  
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10. ทรัสต ี

10.1 ข้อมลูทั วไป 

10.1.1 ข้อมูลทั)วไปของทรัสต ี

ชื อทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ที ตั Iงสาํนกังานใหญ่ : เลขที  989 อาคารสยามทาวเวอร์ ชั Iน 9, 24 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั 
เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330  

ประเภทธุรกิจ : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุและทรัสตี 

โทรศพัท์ : 0-2659-8888 

โทรสาร : 0-2659-8864 

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

10.1.2 ข้อมูลทั)วไปของผู้เก็บรักษาทรัพย์สินในต่างประเทศ 

ในการลงทุนครั Iงแรกนี Iกองทรัสต์จะเข้าลงทุนโดยการซื Iอหุ้ นสามญัทั Iงหมดของบริษัท เอพียูเค 
จํากดั ซึ งมีสาํนกังานตั Iงอยูที่  Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD 
ดินแดนอาณานิคมอังกฤษเกิร์นซีย์ ดังนั Iน กองทรัสต์จึงได้แต่งตั Iงธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด 
(มหาชน) เพื อทําหน้าที เป็นผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินในต่างประเทศ โดยข้อมูลทั วไปของผู้ เก็บรักษา
ทรัพย์สนิในตา่งประเทศมีดงันี I 

ชื อผู้ เก็บรักษาทรัพย์สนิ : ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

ที ตั Iงสาํนกังานใหญ่ : เลขที  9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงลาดยาว เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

ประเภทธุรกิจ : ธนาคารพาณิชย์ 

โทรศพัท์ : 02-544-2923 

โทรสาร : 02-544-7475 

Homepage : http://www.scb.co.th 

10.2 ใบอนญุาตที เกี ยวข้อง 

ทรัสตีได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรัสตีจากสาํนกังาน ก.ล.ต. เมื อวนัที  20 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 
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10.3 หน้าที และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสต ี

(1) ทรัสตีต้องปฏิบตัิหน้าที ด้วยความระมดัระวงั ซื อสตัย์สจุริต เพื อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายอื นที เกี ยวข้อง ตลอดจนข้อผกูพนัที ได้ให้ไว้
เพิ มเติมในเอกสารที เปิดเผยแก่ผู้ ลงทุน (ถ้ามี) และในกรณีที เกิดความเสียหายใดๆ ที เกิดขึ Iน
เนื องจากทรัสตีไมป่ฏิบตัิหน้าที ดงักลา่ว ให้ทรัสตีรับผิดชอบต่อความเสียหายนั Iนๆ โดยไม่มีข้อจํากดั
ความรับผิด  

(2) ทรัสตีมีหน้าที ติดตามดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอื นตามข้อ 10.3 (7) (ถ้ามี) 
ปฏิบตัิหน้าที ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และสญัญาอื นที เกี ยวข้อง 

(3) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั Iง และหากมีการขอมติที ประชุม 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื อดําเนินการอยา่งใดอยา่งหนึ ง ทรัสตีต้องปฏิบตัิดงัตอ่ไปนี Iด้วย 

(ก) ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเกี ยวกบัการดําเนินการดงักลา่วว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตั Iง 
ทรัสต์ หรือกฎหมายที เกี ยวข้องหรือไม ่ 

(ข) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดงักลา่วไม่สามารถกระทําได้ ใน
กรณีที การดําเนินการนั Iนไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์หรือกฎหมายที เกี ยวข้อง 

(4) ทรัสตีมีหน้าที บงัคบัชําระหนี Iหรือดแูลให้มีการบงัคบัชําระหนี Iเพื อให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่าง
กองทรัสต์กบับคุคลอื น 

(5) ทรัสตีมีหน้าที ปฏิบตัิหน้าที แทนผู้จดัการกองทรัสต์ ในกรณีที ไม่มีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตทีุ ทํา
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที ได้ ทั Iงนี I ภายใต้หลกัเกณฑ์ที กําหนดไว้ในกฎหมาย
หลกัทรัพย์และกฎหมายอื นที เกี ยวข้อง 

(6) ทรัสตีมีสทิธิ หน้าที  และความรับผิดชอบอื นตามที กําหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื น
ที เกี ยวข้อง 

(7) ทรัสตีตกลงมอบหมายให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัการกองทรัสต์ในสว่นที เกี ยวกบัการลงทนุในทรัพย์สนิ
อื นที มิใช่ทรัพย์สนิหลกัแทนทรัสตี 

(8) ทรัสตีมีหน้าที ในการแก้ไขสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ตามคําสั งของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(9) ห้ามทรัสตีนําหนี Iที ตนเป็นลกูหนี Iบคุคลภายนอกอนัมิได้เกิดจากการปฏิบตัิหน้าที เป็นทรัสตีไปหกักลบ
ลบหนี Iกบัหนี Iที บุคคลภายนอกเป็นลกูหนี Iทรัสตีอนัสืบเนื องมาจากการจัดการกองทรัสต์ ในกรณีที มี
การฝ่าฝืนข้อกําหนดในข้อนี I ให้การกระทําเช่นนั Iนเป็นโมฆะ 

(10) ในกรณีที ทรัสตีเข้าทํานิติกรรมหรือทําธุรกรรมต่างๆ กบับคุคลภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลกัษณ์
อกัษรให้บคุคลภายนอกทราบวา่เป็นการกระทําในฐานะทรัสตี และต้องระบใุนเอกสารหลกัฐานของ
นิติกรรมหรือธุรกรรมนั Iนให้ชดัแจ้งวา่เป็นการกระทําในฐานะทรัสตี 
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(11) ให้ทรัสตีจดัทําบญัชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบญัชีอื นๆ ของทรัสตี ในกรณีที ทรัสตี
จดัการกองทรัสต์หลายกอง ทรัสตีต้องจดัทําบญัชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหาก
ออกจากกนั โดยต้องบนัทกึบญัชีให้ถกูต้องครบถ้วนและเป็นปัจจบุนัด้วย 

นอกจากนี I ในการจดัการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไว้ตา่งหากจากทรัพย์สินที 
เป็นสว่นตวัของทรัสตีและทรัพย์สินอื นที ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที ทรัสตีจดัการกองทรัสต์
หลายกองทรัสต์ต้องแยกทรัพย์สนิของกองทรัสต์แตล่ะกองออกจากกนัด้วย 

(12) ในกรณีที ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 10.3 (11) จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์
ปะปนอยู่กบัทรัพย์สินที เป็นสว่นตวัของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และ
ทรัพย์สนิใดเป็นทรัพย์สนิที เป็นสว่นตวัของทรัสตีเอง ให้สนันิษฐานวา่ 

(ก) ทรัพย์สนิที ปะปนกนัอยูน่ั Iนเป็นของกองทรัสต์ 

(ข) ความเสยีหายและหนี Iที เกิดจากการจดัการทรัพย์สินที ปะปนกนัอยู่นั Iนเป็นความเสียหายและ
หนี Iที เป็นสว่นตวัของทรัสตี 

(ค) ผลประโยชน์ที เกิดจากการจดัการทรัพย์สนิที ปะปนกนัอยูน่ั Iนเป็นของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินที ปะปนกนัอยู่ตามวรรคหนึ ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที ถกูเปลี ยนรูปหรือถกูเปลี ยน
สภาพไปจากทรัพย์สนิที ปะปนกนัอยูน่ั Iนด้วย 

(13) ในกรณีที ทรัสตีมิได้ดําเนินการให้เป็นไปตามข้อ 10.3 (11) จนเป็นเหตใุห้กองทรัสต์แต่ละกองปะปน
กันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั Iน รวมถึง
ทรัพย์สินที ถูกเปลี ยนรูปหรือถูกเปลี ยนสภาพไปจากทรัพย์สินนั Iนและประโยชน์ใดๆ หรือหนี Iสินที 
เกิดขึ Iนจากการจัดการทรัพย์สินดงักล่าวเป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสดัส่วนของทรัพย์สินที 
นํามาเป็นต้นทนุที ปะปนกนั 

(14) การจดัการกองทรัสต์เป็นเรื องเฉพาะตวัของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้ อื นจดัการกองทรัสต์มิได้ 
เว้นแต ่

(ก) สญัญาก่อตั Iงทรัสต์กําหนดไว้เป็นอยา่งอื น 

(ข) การทําธุรกรรมที มิใช่เรื องที ต้องทําเฉพาะตวัและไมจํ่าเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี ยงทรัสตี 

(ค) การทําธุรกรรมที โดยทั วไปผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการ
จดัการในลกัษณะทํานองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทําในการมอบหมายให้บคุคลอื น
จดัการแทน 

(ง) การเก็บรักษาทรัพย์สนิ การจดัทําสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือการปฏิบตัิงานด้านการ
สนบัสนนุให้บริษัทในเครือของทรัสตีหรือผู้ อื นดําเนินการได้ 
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(จ) กรณีอื นใดที ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบและดําเนินการตามที กําหนดไว้ในสญัญา
ก่อตั Iงทรัสต์ หรือหลกัเกณฑ์ในประกาศที  ทจ. 49/2555 ประกาศที  กร. 14/2555 และ
ประกาศที  สช. 29/2555 ซึ งรวมถึงกรณีที คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
มอบหมายให้บคุคลอื นจดัการแทน หรือมีข้อกําหนดอื นใดที เกี ยวข้องกําหนดเรื องดงักลา่วไว้ 

ในกรณีที ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ ง ให้การที ทําไปนั Iนผูกพนัทรัสตีเป็นการส่วนตวัไม่
ผกูพนักองทรัสต์ 

(15) ในกรณีที ทรัสตีมอบหมายให้ผู้ อื นจดัการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 10.3 (14) ทรัสตีต้องเลือกผู้ รับ
มอบหมายด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั รวมทั Iงต้องกํากบัดแูลและตรวจสอบการจดัการแทน
อยา่งเพียงพอด้วยความระมดัระวงัและความเอาใจใส ่โดยต้องกําหนดมาตรการในการดําเนินงาน
เกี ยวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที กําหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที   
กข. 1/2553 เรื องระบบงาน การติดตอ่ผู้ลงทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั วไปของทรัสตี ดงันี I 

(ก) การคัดเลือกผู้ ที สมควรได้รับมอบหมาย โดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและ
บคุลากรของผู้ ที ได้รับมอบหมาย ตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ของผู้ รับมอบหมายงาน
และกองทรัสต์ 

(ข) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิของผู้ได้รับมอบหมายงาน 

(ค) การดําเนินการของทรัสตีเมื อปรากฏวา่ผู้ ที ได้รับมอบหมายไม่เหมาะสมที จะได้รับมอบหมาย
งานอีกตอ่ไป 

ทั Iงนี I คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนดรายละเอียดในการปฏิบตัิของทรัสตีในกรณีดงักลา่ว
ได้ 

(16) ในกรณีที มีการเปลี ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่าก่อนที ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที  มีการ
จดัการกองทรัสต์ที ไมเ่ป็นไปตามที กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตใุห้
กองทรัสต์เสยีหาย ให้ทรัสตีรายใหมด่ําเนินการดงัตอ่ไปนี I 

(ก) เรียกร้องคา่เสยีหายจากทรัสตีรายที ต้องรับผิด 

(ข) ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั Iนจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรง
จากทรัสตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี ยนรูปหรือถูกเปลี ยน
สภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสีย
คา่ตอบแทนและไมรู้่หรือไมม่ีเหตอุนัควรรู้ว่าทรัพย์สินนั Iนได้มาจากการจดัการกองทรัสต์โดย 
มิชอบ 
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(17) ในการจดัการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้ อื นจดัการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 10.3 (14) หาก
มีคา่ใช้จ่ายหรือทรัสตีต้องชําระเงินหรือทรัพย์สนิอื นให้กบับคุคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินที เป็น
สว่นตวัของทรัสตีเองโดยชอบตามความจําเป็นอนัสมควร ให้ทรัสตีทีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืน
จากกองทรัสต์ได้ เว้นแตส่ญัญาก่อตั Iงทรัสต์กําหนดไว้ให้การชําระเงินหรือทรัพย์สินอื นนั Iนเป็นภาระ
ของทรัสตี 

สิทธิที จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจามวรรคหนึ ง ย่อมเป็นบริุมสิทธิที ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ รับประโยชน์
และบคุคลภายนอกที มีทรัพยสทิธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที อาจบงัคบัได้ในทนัที
โดยไมจํ่าต้องรอให้มีการเลกิกองทรัสต์ และในกรณีที มีความจําเป็นต้องเปลี ยนรูปหรือเปลี ยนสภาพ
ทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื อให้เงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตีมีอํานาจดําเนินการดงักลา่วได้
แตต้่องกระทําโดยสจุริต 

เพื อประโยชน์ในการคุ้มครองทรัพย์สินในกองทรัสต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกําหนด
หลกัเกณฑ์ เงื อนไข และวิธีการให้ทรัสตีปฏิบตัิเกี ยวกบัการชําระเงินหรือทรัพย์สินอื นที เป็นสว่นตวั
ของทรัสตีให้กบับคุคลภายนอกตามวรรคหนึ ง หรือการใช้สทิธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได้ 

(18) ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สทิธิตามข้อ 10.3 (17) จนกวา่ทรัสตีจะได้ชําระหนี Iที มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วน
แล้ว เว้นแตเ่ป็นหนี Iที อาจหกักลบลบหนี Iกนัได้ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 

(19) ในกรณีที ทรัสตีจดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์หรือ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ นี I 
ทรัสตีต้องรับผิดตอ่ความเสยีหายที เกิดขึ Iนแก่กองทรัสต์ 

ในกรณีที มีความจําเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความ
เห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ก่อนที จะจดัการกองทรัสต์เป็นอย่างอื นให้ต่างไปจากที กําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์ได้ และหากทรัสตีได้จดัการตามที ได้รับความเห็นชอบนั Iนด้วยความสจุริตและเพื อ
ประโยชน์ที ดีที สดุของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไมจํ่าต้องรับผิดตามวรรคหนึ ง 

(20) ทรัสตีต้องดูแลให้สญัญาก่อตั Iงทรัสต์มีสาระสําคญัเป็นไปตามกฎหมายที เกี ยวข้อง โดยในกรณีที มี
การแก้ไขเปลี ยนแปลงสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ ให้ทรัสตีดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี I 

(ก) ดแูลให้การแก้ไขเปลี ยนแปลงสญัญาก่อตั Iงทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื อนไขที กําหนดไว้ใน
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์ และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที กําหนดไว้ในกฎหมายที เกี ยวข้อง 

(ข) ในกรณีที การแก้ไขเปลี ยนแปลงสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 10.3 (20) (ก) ให้ทรัสตี
ดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจหน้าที ที ระบไุว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ และตาม พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ 
เพื อดแูลรักษาสทิธิประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(ค) ในกรณีที หลกัเกณฑ์เกี ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจดัการกองทรัสต์ที ออกตาม 
พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี ยนแปลงในภายหลงั และสญัญา
ก่อตั Iงทรัสต์ที ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว ให้ทรัสตีดําเนินการเพื อแก้ไขเปลี ยนแปลง
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์นั Iน ตามวิธีการที กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์
หรือตามที สาํนกังาน ก.ล.ต. มีคําสั ง 
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(21) ทรัสตีต้องติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือผู้ รับมอบหมายรายอื น (ถ้ามี) 
ดําเนินการในงานที ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ และกฎหมายที เกี ยวข้อง การ
ติดตาม ดแูล และตรวจสอบ ให้หมายความรวมถึงการทําหน้าที ดงัตอ่ไปนี Iด้วย  

(ก) การดแูลให้การบริหารจดัการกองทรัสต์กระทําโดยผู้จดัการกองทรัสต์ที ได้รับความเห็นชอบ
จากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที กองทรัสต์ตั Iงอยู ่เว้นแตเ่ป็นกรณีตามข้อ 10.3 (23) 

(ข) การติดตามดแูลและดําเนินการตามที จําเป็นเพื อให้ผู้ รับมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที กําหนดในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง ซึ งรวมถึงการ
ถอดถอนผู้ รับมอบหมายรายเดิม และการแตง่ตั Iงผู้ รับมอบหมายรายใหม ่

(ค) การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที 
เกี ยวข้อง 

(ง) การควบคมุดแูลให้มีการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์อย่างถกูต้องครบถ้วนตามที กําหนดใน
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์และกฎหมายที เกี ยวข้อง 

(จ) การแสดงความเห็นเกี ยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพื อกองทรัสต์ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายรายอื น (ถ้ามี) เพื อประกอบการขอมติที ประชุมผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื อสํานกังาน ก.ล.ต. 
ร้องขอ 

(22) ในกรณีที ผู้ จัดการกองทรัสต์กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่
กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที ตามสญัญาก่อตั Iงทรัสต์หรือกฎหมายที เกี ยวข้อง ให้ทรัสตีดําเนินการ
ดงัตอ่ไปนี I 

(ก) จัดทํารายงานเสนอต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ภายในห้า (5) วนัทําการนบัแต่รู้หรือพึงรู้ถึง
เหตกุารณ์ดงักลา่ว 

(ข) ดําเนินการเพื อแก้ไข ยบัยั Iง หรือเยียวยาความเสยีหายที เกิดขึ Iนแก่กองทรัสต์ตามที เห็นสมควร 

(23) ในกรณีที ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ตามความ
จําเป็นเพื อป้องกนั ยบัยั Iง หรือจํากดัมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดําเนินการตามอํานาจหน้าที ที ระบุไว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์และ 
พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม ่ 

ทรัสตีที เข้าจัดการกองทรัสต์ตามวรรคหนึ ง จะมอบหมายให้บุคคลอื นจัดการกองทรัสต์แทนใน
ระหว่างนั Iนก็ได้ ทั Iงนี I บุคคลที ได้รับมอบหมายดงักลา่วจะต้องปฏิบตัิตามขอบเขต หลกัเกณฑ์ และ
เงื อนไขที ระบไุว้ในสญัญาก่อตั Iงทรัสต์ 
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(24) ในกรณีที ทรัสตีเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที ตนทําหน้าที เป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียง
หรือดําเนินการใดๆ ในฐานะผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ให้ทรัสตีคํานงึถึงและรักษาผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวมและการตดัสนิใจดําการใดๆ ตั Iงอยูบ่นหลกัแหง่ความซื อสตัย์สจุริตและรอบคอบ
ระมัดระวงั รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบตัิหน้าที ในฐานะทรัสตีของ
กองทรัสต์ดงักลา่ว 

(25) ทรัสตีต้องจดัให้มีการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้นายทะเบียนหลกัทรัพย์
ดําเนินการแทนได้ การจัดทําทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอย่างน้อยตามที ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด  

(26) ทรัสตีต้องจัดทําหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึ งอย่างน้อยต้อง
เป็นไปตามที ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เว้นแต่การจดัทําหลกัฐานตามระบบของศนูย์
รับฝากหลกัทรัพย์ให้เป็นไปตามเงื อนไขที กําหนดโดยศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

(27) ภายใต้บงัคบัของข้อ 10.3 (26) ในกรณีที ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพย์
ออกหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลกัฐานเก่าที สูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดใน
สาระสาํคญั ทรัสตีต้องออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ภายในเวลาอนัควร 

ทั Iงนี I ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเกี ยวกบัขอบเขตอํานาจหน้าที และความรับผิดชอบของทรัสตีใน
สญัญาก่อตั Iงทรัสต์ได้ 

10.4 คา่ธรรมเนียมที ได้รับจากการทําหน้าที เป็นทรัสต ี

เป็นไปตามที กําหนดในส่วนที  2 ข้อ 11 “ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที เรียกเก็บจากผู้ จองซื Iอหรือผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์” 
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11. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้จองซื  อหรือผู้ถอืหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้จองซื !อหรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์ ประกอบด้วย 

11.1 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้จองซื !อหรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(1) คา่ธรรมเนียมการโอนเงิน 

ตามอตัราที�ธนาคารพาณิชย์หรือสถาบนัการเงินกําหนด (ถ้ามี) 

(2) คา่ธรรมเนียมการโอนหนว่ยทรัสต์ 

ตามอตัราที�บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั กําหนด (ถ้ามี) 

(3) คา่ธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสทิธิในหนว่ยทรัสต์ 

ตามอตัราที�บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั กําหนด (ถ้ามี) 

(4) อื�นๆ ระบ ุ

(4.1) คา่ธรรมเนียมในการจดแจ้งการจํานําหนว่ยทรัสต์กบันายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ 

ตามอตัราที�บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั กําหนด (ถ้ามี) 

(4.2) ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ขอให้นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ดําเนินการให้ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ 

ตามอตัราที�บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั กําหนด (ถ้ามี) 

หมายเหต ุ อตัราคา่ธรรมเนียมที�เรียกเก็บจากผู้จองซื !อหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่วข้างต้น เป็นอตัราที�
ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดทํานองเดียวกนั 

11.2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีสทิธิได้รับค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 2.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมซึ�งคํานวณโดยผู้จัดการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 
โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานวณคา่ธรรมเนียมการจดัการเป็นรายเดือนทกุวนัสดุท้ายของเดือน และ
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน ทั !งนี ! ค่าธรรมเนียมการ
จดัการกองทรัสต์ขั !นตํ�าจะเทา่กบั 2,400,000 บาทตอ่ปี  

ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ !นเนื�องจากการออกไปตรวจสอบการซื !อ เช่า จําหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ การตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ประจําปีและ/หรือตามความจําเป็นเพื�อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยคิดค่าที�พกั ค่าอาหาร ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
ในอัตรามาตรฐานภายในของผู้ จัดการกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ !นตามที�จ่ายจริง เช่น 
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ค่าธรรมเนียมการคดัสําเนาเอกสารสิทธิ แต่จะไม่เกินร้อยละ 0.2 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทนุรวม เป็นต้น 

(2) คา่ธรรมเนียมทรัสตี 

ทรัสตีของกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมซึ�งคํานวณโดยผู้จดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี 
โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะคํานวณค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือนทุกวนัสดุท้ายของเดือน และ 
เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน ทั !งนี ! ค่าธรรมเนียมทรัสตี
ขั !นตํ�าจะเทา่กบั 1,800,000 บาทตอ่ปี  

(3) คา่ธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สนิสาํหรับทรัพย์สนิในตา่งประเทศ 

ผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินจะได้รับค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินเป็นรายเดือน ใน
อตัราไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สินรวม ซึ�งคํานวณโดยผู้จดัการกองทรัสต์และรับรอง
โดยทรัสตี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานวณค่าธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินเป็นรายเดือนทกุวนั
สดุท้ายของเดือน และเรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน  

ผู้ เก็บรักษาทรัพย์สินจะคิดค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์สําหรับการปฏิบตัิหน้าที�ในการโอนหรือรับโอน
ทรัพย์สิน การออกไปตรวจสอบการซื !อ เช่า จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั !ง
การออกไปปฏิบตัิหน้าที�ตรวจสอบทรัพย์สินประจําปีและ/หรือตามความจําเป็นเพื�อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ โดยคิดคา่ธรรมเนียมในการตรวจสอบทรัพย์สนิในอตัราครั !งละ 30,000 บาท ตอ่การตรวจ
ตราอสงัหาริมทรัพย์ 1 ครั !ง (ไม่รวมค่าพาหนะและค่าใช้จ่ายในการเดินทางจะเรียกเก็บตามจริง) 
สาํหรับคา่ใช้จ่ายในการเดินทาง คา่ที�พกั ตลอดจนคา่ใช้จ่ายสว่นเพิ�มตา่งๆ เช่น คา่ธรรมเนียมการคดั
สาํเนาเอกสารสทิธิในอตัราที�จ่ายจริง แตไ่มเ่กิน 300,000 บาทตอ่ครั !ง (ถ้ามี)  

(4) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ 

นายทะเบียนหนว่ยทรัสต์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนเป็นรายเดือน ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปีของ
มลูคา่ทรัพย์สนิรวมซึ�งคํานวณโดยผู้จดัการกองทรัสต์และรับรองโดยทรัสตี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะ
คํานวณค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นรายเดือนทกุวนัสดุท้ายของเดือน และเรียกเก็บ
จากกองทรัสต์ โดยการตดัจ่ายจากบญัชีกองทรัสต์เป็นรายเดือน 

(5) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษากองทรัสต์ (ถ้ามี) 

(5.1) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาของกองทรัสต์ เช่น คา่ทนายความ ค่าจ้างวิศวกรตรวจสอบโครงสร้าง
อาคารและ/หรือประเมินคุณภาพงาน ค่าจ้างผู้ เชี�ยวชาญเฉพาะด้านสําหรับการบริหาร
ทรัพย์สนิ เป็นต้น 

ตามที�จ่ายจริง ทั !งนี ! ในกรณีที�มีการแต่งตั !งที�ปรึกษาจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 3.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 
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(5.2) ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาเพิ�มเติม เช่น ค่าธรรมเนียมในการจดัจ้างผู้ เชี�ยวชาญในแต่ละด้านที�
นอกเหนือจากข้อ (5.1) เพื�อประกอบการพิจารณาซื !อขาย (กรณีที�มีการซื !อ ขาย โอน หรือ
เปลี�ยนมือของอสงัหาริมทรัพย์ในแตล่ะครั !ง)  

ตามที�จ่ายจริง ทั !งนี ! ในกรณีที�มีการแตง่ตั !งที�ปรึกษาเพิ�มเติมจะเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของมลูค่าการซื !อ ขาย โอน หรือเปลี�ยนมือของอสงัหาริมทรัพย์ในแต่ละ
ครั !ง 

(6) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน 

(6.1) กรณีที�เสนอขายครั !งแรก : ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของจํานวนเงินที�ระดมทนุได้ 

(6.2) กรณีที�มีการเพิ�มทนุ : ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของจํานวนเงินที�ระดมทนุได้ในแตล่ะครั !ง 

(7) คา่ธรรมเนียมในการจดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ 

ในการเสนอขายครั !งแรกและครั !งตอ่ไป ในอตัราไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�จําหน่าย
ได้ 

(8) คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย 

(8.1) ในการเสนอขายครั !งแรก : ตามที�จ่ายจริง แต่จะไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ�งจะเรียกเก็บตามที�จ่าย
จริงตอนจดัตั !งกองทรัสต์ทั !งจํานวน โดยในทางบญัชีผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาตดัจ่ายทั !ง
จํานวน หรือทยอยตดัจ่ายเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์เฉลี�ยเท่ากนัทกุวนัตามระยะเวลาที�จะ
ได้รับประโยชน์จากค่าใช้จ่ายนั !นๆ ทั !งนี ! การตดัค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามมาตรฐาน
การบญัชีที�กําหนดโดยสมาคมนกับญัชีและผู้สอบบญัชีรับอนญุาตแหง่ประเทศไทย 

(8.2) ภายหลงัการเสนอขายครั !งแรก : ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ค่าใช้จ่ายด้าน
การตลาดและสง่เสริมการขาย ที�เกิดขึ !นภายหลงัการจดัตั !งกองทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง แต่จะไม่
เกิน 1 ล้านบาทตอ่รอบปีบญัชี ยกเว้นในกรณีที�มีการเพิ�มเงินทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวน
สทิธิที�จะเพิ�มคา่ใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ เฉพาะช่วงที�มีการเพิ�มเงินทนุครั !งละไม่
เกิน 3 ล้านบาท 

(9) คา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

(9.1) คา่ใช้จ่ายและ/หรือคา่ธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องในการก่อตั !งกองทรัสต์ เช่น ค่าธรรมเนียมในการ
ก่อตั !งกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียน คา่ใช้จ่ายในการเตรียมและจดัทําเอกสารสญัญา และคา่แปลเอกสาร เป็นต้น ตามที�
จ่ายจริง 

(9.2) คา่ธรรมเนียมรายปีและคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องในการดํารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ ตามที�จ่ายจริง 

(9.3) คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายในการสอบบญัชีและตรวจสอบภายใน ตามที�จ่ายจริง 
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(9.4) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษากฎหมายและที�ปรึกษาภาษี ตามที�จ่ายจริง 

(9.5) ค่าธรรมเนียมและ/หรือค่านายหน้าในการซื !อ จําหน่าย หรือโอนสิทธิซึ�งอสงัหาริมทรัพย์หรือ
สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมลูค่าทรัพย์สินที�ลงทนุในหรือ
จําหนา่ยไปซึ�งอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

(9.6) ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพื�อการจัดหา ได้มา จําหน่าย จ่าย โอนสินทรัพย์ ทรัพย์สิน 
หลกัทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายหรือโอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการโอน 
เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.7) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื !อ เช่า 
หรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ�งต้องการ
ความเห็นและการศกึษาเพิ�มเติมจากผู้ เชี�ยวชาญ ตามที�จ่ายจริง 

(9.8) ค่าภาษี หรือค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ใดๆ ที�เกี�ยวกับการซื !อขายหลกัทรัพย์ หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื�นของกองทรัสต์ เช่น ค่านายหน้าซื !อขายหลกัทรัพย์ ซึ�งจะ
รวมอยู่ในต้นทุนของค่าซื !อขายหลกัทรัพย์เมื�อมีการซื !อหลกัทรัพย์ และจะถกูหกัจากค่าขาย
หลกัทรัพย์เมื�อมีการขายหลกัทรัพย์ ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัการซื !อหรือขายอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่ใช้จ่ายในการโอนหลกัทรัพย์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.9) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า และ/หรือสอบทานการประเมินค่า
ทรัพย์สนิ ตามที�จ่ายจริง 

(9.10) คา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายในการประเมินระบบวิศวกรรม ค่าธรรมเนียมวิชาชีพผู้สอบ
บญัชีต่อการตรวจสอบประมาณการงบกําไรขาดทุน ค่าใช้จ่ายจัดทํารายงาน หรือบทวิจัย 
ตามที�จ่ายจริง 

(9.11) คา่ใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกบัการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ เช่น คา่ใช้จ่ายทางการตลาด รวมถึง
ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าใช้จ่ายในการจัดทําเวปไซต์ การส่งเสริมการขาย ค่า
สาธารณปูโภค คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่นํ !ามนั เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.12) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าควบคุมงาน ต่อเติม เปลี�ยนแปลง ซ่อมแซม ตกแต่งใหม่ ดูแล 
บํารุงรักษา และ/หรือก่อสร้างเพิ�มเติมเพื�อปรับปรุง พฒันา เพิ�มมลูค่า และปรับแบบภมูิทศัน์
หรือภูมิสถาปัตย์อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือทรัพย์สินที�เกี�ยวข้องที�กองทรัสต์ลงทนุไว้หรือมีไว้ 
ทั !งนี ! รวมถึงการซื !อใหม ่ซื !อทดแทนอปุกรณ์ต่างๆ เครื�องใช้อื�นใดที�จําเป็นต่อการดําเนินธุรกิจ
หรือทําประการใดๆ เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เ พื�อใ ห้
อสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินดงักลา่วอยู่ในสภาพที�ดีและมีความพร้อมที�จะหาผลประโยชน์
(สาํหรับผู้ รับเหมาหรือบคุคลอื�นที�มิใช่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) ตามที�จ่ายจริง 

(9.13) คา่ใช้จ่ายในการประกนัภยัทรัพย์สินหลกั เช่น ค่าเบี !ยประกนัภยั และค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการ
ประกนัภยั เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 
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(9.14) ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับภาษี ค่าธรรมเนียมอื�นที�เกี�ยวข้องตามอัตราที�กฎหมายกําหนดและ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับหน่วยงานราชการ เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีบํารุงท้องที� ภาษี
ป้าย เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.15) ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกิดขึ !นเกี�ยวเนื�องกับกองทรัสต์ หรือค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกับการจัดหา
ผลประโยชน์ในทรัพย์สนิหลกั เช่น คา่ใช้จ่ายตามที�กําหนดในสญัญาที�เกี�ยวข้องกบั และ/หรือ
เพื�อประโยชน์ในการเข้าลงทนุของกองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายในการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ค่า
พิมพ์แบบพิมพ์ตา่งๆ คา่ไปรษณียากรสาํหรับหนงัสือโต้ตอบกบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์และการแจ้ง
ข้อมูลต่างๆ ค่าธรรมเนียมในการคืนเงินค่าจองซื !อหน่วยทรัสต์ ค่าประกาศหนังสือพิมพ์  
(ถ้ามี) รวมทั !งค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกิดขึ !น เนื�องจากการปฏิบัติตามกฎหมายหรือตามที�
สาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.16) คา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ�มเติมเพื�อให้โครงการแล้วเสร็จ (ในกรณีที�เป็นอสงัหาริมทรัพย์ที�อยู่
ระหวา่งการก่อสร้าง) ตามที�จ่ายจริง 

(9.17) คา่ใช้จ่ายที�เกิดขึ !นจากการติดตามทวงถาม หรือการดําเนินการตามกฎหมายเพื�อการรับชําระ
หนี !ใดๆ หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการดําเนินคดีในศาล เพื�อรักษาสิทธิของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือทรัสตี ซึ�งเกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง 

(9.18) ค่าใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่าซื !อหน่วยทรัสต์ เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ 
คา่ไปรษณียากร คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.19) ค่าจัดทํา จัดพิมพ์ ใบจองซื !อหน่วยทรัสต์ ใบทรัสต์ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี และ
แบบฟอร์มอื�นๆ ที�เกี�ยวข้องกับกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมและจัดสง่เอกสาร
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง 

(9.20) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี !ชวน รายงานผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
รายงานประจําปี ตลอดจน คา่แปลและจดัสง่เอกสารดงักลา่ว ตามที�จ่ายจริง 

(9.21) ค่าใช้จ่ายในการจดัทํา จดัพิมพ์ และจดัสง่หนงัสือบอกกลา่ว ประกาศและรายงานต่างๆ ถึง 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงประกาศในหนงัสือพิมพ์รายวนั เช่น ประกาศมลูค่าทรัพย์สิน
สทุธิ ประกาศการปิดสมดุทะเบียนเพื�อจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นต้น และ/หรือข่าวสารถึง 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง 

(9.22) ค่าใช้จ่ายในการจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เช่น ค่าโทรศพัท์ ค่าจดัส่งจดหมายเชิญประชุม 
และ/หรือเอกสารการประชมุ รายงานการประชมุ เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.23) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การเพิ�มทุน 
และ/หรือการลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากรแสตมป์ ค่าบริการที�นายทะเบียน
เรียกเก็บ คา่ไปรษณียากร คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 
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(9.24) คา่ใช้จ่ายและคา่ธรรมเนียมอื�นๆ ที�ก่อขึ !นโดยชอบโดยผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีตามหน้าที� 
เพื�อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ เมื�อได้รับคําสั�งจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ตามที�
จ่ายจริง 

(9.25) คา่เอกสารทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ คา่เอกสารการลงบญัชีกองทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง 

(9.26) คา่ใช้จ่ายทางกฎหมาย รวมถึงค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดีทางศาลที�เกี�ยวกบัการดําเนินงาน
และการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์และผู้ จัดการกองทรัสต์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินคดี (ถ้ามี) ค่าใช้จ่ายในการยึดทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดีของทรัสตีที�
ฟ้องร้องให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามหน้าที�หรือเรียกคา่สนิไหมทดแทนความเสยีหายจาก
ผู้ จัดการกองทรัสต์เพื�อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมหรือเมื�อได้รับคําสั�งจาก
สํานกังาน ก.ล.ต. ค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการดําเนินคดีทางศาล ค่าธรรมเนียมศาล ค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจดจํานอง ค่าปลดจํานอง ค่าใช้จ่ายใน
ด้านนิติกรรม คา่ใช้จ่ายในการแก้ไขสญัญา ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ !นจากการติดตามทวงถามหรือ
การดําเนินการตามกฎหมายเพื�อการรับชําระหนี !ใดๆ เพื�อรักษาสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีซึ�งเกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.27) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทรัสต์หรือเปลี�ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์
หรือทรัสตี อนัประกอบด้วย  

(ก) คา่ใช้จ่ายในการเปลี�ยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตี ตามที�จ่ายจริง 

(ข) ค่าตอบแทนผู้ ชําระบญัชี ผู้สอบบญัชี และทรัสตีในระหว่างการชําระบญัชีกองทรัสต์
จนถึงการจดทะเบียนเลกิกองทรัสต์กบัสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามที�จ่ายจริง 

(ค) คา่ใช้จ่าย และ/หรือค่าธรรมเนียมในการเฉลี�ยคืนทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เมื�อ
เลกิกองทรัสต์ ตามที�จ่ายจริง 

(ง) ค่าใช้จ่าย และ/หรือค่าธรรมเนียมอื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�องกับการเลิก หรือเปลี�ยนแปลง
ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตี ตามที�จ่ายจริง 

(9.28) คา่ธรรมเนียม และ/หรือคา่ใช้จ่ายอื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�องกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ ตามที�
จ่ายจริง 

(9.29) ดอกเบี !ย คา่ใช้จ่าย และคา่ธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงิน (ถ้ามี) ตามที�จ่ายจริง 

(9.30) ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวเนื�องจากการจัดการกองทรัสต์ เช่น ค่าเสียหายอันจะเกิดจากภัย
ธรรมชาติ ภยัจากสงครามกลางเมือง เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(9.31) ค่าใช้จ่ายอนัเกี�ยวเนื�องจากการเปลี�ยนแปลงแก้ไขเพิ�มเติมสญัญาก่อตั !งทรัสต์ และ/หรือที�
เกิดขึ !นจากการปฏิบตัิตามกฎหมาย และ/หรือประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
สาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามข้อ 11.2 ข้างต้น เป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หรือภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกัน อนัเนื�องมาจากค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์
ดงักลา่วข้างต้น จะถือเป็นภาระของกองทรัสต์ 

ทั !งนี ! คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายทั !งหมดของกองทรัสต์ หากเป็นค่าใช้จ่ายที�มีภาระต้องเสียภาษีมลูค่าเพิ�ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดในทํานองเดียวกนั และกองทรัสต์มีหน้าที�ตามกฎหมายจะถือเป็นภาระของ
กองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานวณคา่ธรรมเนียมตามข้อ 11.2 (1) - (4) จากกองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยใช้มลูคา่
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วนัสดุท้ายของแต่ละเดือนเป็นฐานในการคํานวณ และจะเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์เป็นรายเดือนโดยการตดัจ่ายจากบญัชีของกองทรัสต์ ทั !งนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายภายใน 20 
วนัทําการแรกของเดือนถดัไปหลงัจากวนัคํานวณมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในวนัสดุท้ายของแต่ละ
เดือน 

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ที�ใช้ในการคํานวณคา่ใช้จ่ายจะคิดจากมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ณ สิ !นเดือนก่อนเกิดคา่ใช้จ่าย 

สําหรับค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายตาม 11.2 (5) ถึง (9) จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ตามจํานวนที�จ่ายจริง 
โดยในทางบัญชีผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาตัดจ่ายทั !งจํานวน หรือทยอยตัดจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายของ
กองทรัสต์เฉลี�ยเท่ากนัทุกวนัตามระยะเวลาที�จะได้รับประโยชน์จากค่าใช้จ่ายนั !นๆ ทั !งนี ! การตดัค่าใช้จ่าย
ดงักล่าวจะเป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีที�กําหนดโดยสมาคมนกับญัชีและผู้สอบบญัชีรับอนุญาตแห่ง
ประเทศไทย 

อนึ�ง สาํหรับคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัการจดัตั !งกองทรัสต์ครั !งแรกนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
เรียกเก็บจากเจ้าของทรัพย์สิน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายข้างต้น ณ 
วนัที�กองทรัสต์รับโอนกรรมสทิธิOในทรัพย์สนิ 

11.3 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บระดบัทรัพย์สนิ 

(1) คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ในอตัราร้อยละ 5 ของรายได้จากการดําเนินการสทุธิ (net operating income) ของทรัพย์สนิตอ่ปีซึ�ง
หกัค่าใช้จ่ายทั !งหมดของทรัพย์สิน เช่น ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบริหารของทรัพย์สิน โดยมี 
คา่บริหารจดัการขั !นตํ�าในอตัรา 60,000 ดอลลา่ร์สหรัฐตอ่ปี 

(2) ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องโดยตรงกับทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ (เช่น ค่าดูแลและซ่อมแซมถนนเข้า-ออกของทรัพย์สิน โดยชําระตามสดัส่วนของการ
รับผิดชอบที�ใช้ทางเข้า-ออกร่วมกนั) ค่าบริหารจดัการบคุลากรประจําบริษัทที�ตั !งอยู่ในต่างประเทศ 
คา่สาธารณปูโภคตา่งๆ คา่รักษาความปลอดภยั คา่ทําความสะอาด เป็นต้น ตามที�จ่ายจริง 

(3) ดอกเบี !ย คา่ใช้จ่าย และคา่ธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงิน ตามที�จ่ายจริง 
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11.4 การเปลี�ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่าย 

(1) การเปลี�ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายภายใต้อตัราที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู  

ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการเพิ�ม/ลด/ยกเว้นค่าธรรมเนียมภายใต้อตัราที�ระบไุว้ในข้อ 11. 
“คา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากผู้จองซื !อหรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์” นี ! โดยไม่
ถือวา่เป็นการแก้ไขเพิ�มเติมแบบแสดงรายการ หากจํานวนคา่ธรรมเนียมภายหลงัการเพิ�ม/ลด/ยกเว้น 
คิดเป็นอตัราไมเ่กินตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการ 

อยา่งไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ�มหรือลดหรือยกเว้นคา่ธรรมเนียมดงักลา่วข้างต้นนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์
จะทําการปิดประกาศไว้ ณ ที�เปิดเผยของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) การเปลี�ยนแปลงคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่อตัราที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการ 

ในกรณีเพิ�มอตัราคา่ธรรมเนียมหรือคา่ใช้จ่ายเกินกวา่ที�ระบใุนข้อ 11.1 – 11.3 ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
กระทําเมื�อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยมติเกินกึ�งหนึ�งของจํานวนหน่วยทรัสต์ที�
จําหน่ายได้แล้วทั !งหมด โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบตาม
วิธีการดงัตอ่ไปนี ! 

(2.1) ประกาศหนงัสอืพิมพ์รายวนัอยา่งน้อย 1 ฉบบั เป็นเวลา 3 วนัติดตอ่กนัและ 

(2.2) ปิดประกาศไว้ ณ สาํนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์ทกุแหง่ 

(2.3) แจ้งขา่วผา่นทางตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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12. นโยบายการกู้ยมืเงนิในอนาคตและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

การลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที�ลงทนุครั !งแรก กองทรัสต์มีนโยบายในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สินหลกั
ที�ลงทนุครั !งแรกตามที�ระบไุว้ในสว่นที� 2 ข้อ 2.6 “การกู้ยืมเงิน”  

อยา่งไรก็ดี ในอนาคตกองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินโดยการขอสนิเชื�อจากสถาบนัการเงิน หรือออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ 
หรือเข้าทําสญัญาที�มีลกัษณะเป็นการกู้ ยืม รวมถึงก่อภาระผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื�อนําเงินที�ได้มา
ลงทนุในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์เพิ�มเติม ปรับปรุงทรัพย์สินหลกัที�กองทรัสต์ลงทนุแล้ว หรือเพื�อวตัถปุระสงค์
อื�นใดที�เป็นประโยชน์ในทางธุรกิจของกองทรัสต์ โดยอยูภ่ายใต้นโยบายการกู้ยืมเงินในอนาคต 

12.1 วตัถปุระสงค์ในการกู้ยืมเงิน 

ในการจัดการกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินได้ ทั !งนี ! ไม่ว่าจะมีการให้หลกัประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม 
และผู้จดัการกองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเพื�อการบริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ ซึ�งรวมถึงเพื�อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ! 

(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติม 

(2) นํามาใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(3) นํามาใช้เพื�อการดูแล ซ่อมแซม บํารุง รักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่ 
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและมี
ความพร้อมที�จะใช้หาผลประโยชน์ รวมถึงการปรับปรุงภาพลกัษณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว  

(4) ปรับปรุง ซอ่มแซม หรือหามาทดแทนซึ�งอสงัหาริมทรัพย์หรืออปุกรณ์ที�เกี�ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ให้อยูใ่นสภาพดีและมีความพร้อมที�จะใช้หาผลประโยชน์ 

(5) ตอ่เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ�มเติมบนที�ดินที�มีอยูแ่ล้วซึ�งเป็นของกองทรัสต์หรือที�กองทรัสต์มสีทิธิการ
เช่าเพื�อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(6) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืม หรือการกู้ยืมเพื�อนําไปชําระหนี !เงินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(7) ป้องกันความเสี�ยงทางด้านอตัราแลกเปลี�ยนเงินตรา และ/หรือป้องกันความเสี�ยงทางด้านอตัรา
ดอกเบี !ยอนัเนื�องมาจากการกู้ยืมเงินหรือการออกตราสารหนี ! 

(8) เหตจํุาเป็นอื�นใดตามที�ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื�อการบริหารจดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพื�อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทั !งนี ! ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์เป็นสาํคญั  
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เงื�อนไขเพิ�มเติม : 

กองทรัสต์อาจจะเข้าทําสญัญาซื !อขายตราสารอนุพนัธ์ (Derivative) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อป้องกันความ
เสี�ยง (Hedging) จากอตัราแลกเปลี�ยน (Foreign Exchange Rate Risk) และ/หรืออตัราดอกเบี !ย (Interest 
Rate Risk) ที�เกิดขึ !นจากการกู้ ยืมเงินไม่ว่าทั !งจํานวนหรือบางส่วน เช่น กองทรัสต์อาจจะเข้าลงทุนทํา
สญัญา Swap อตัราดอกเบี !ยกบัคู่สญัญาที�เป็นธนาคารพาณิชย์เพื�อป้องกนัความเสี�ยงจากความผนัผวน
ของอตัราดอกเบี !ย 

12.2 วิธีการกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์อาจกําหนดวิธีการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ แก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ได้ โดยวิธีใดวิธีหนึ�ง
หรือหลายวิธีร่วมกนัในขณะใดขณะหนึ�งซึ�งหมายความรวมถึงการออกตราสารหรือการเข้าทําสญัญาไม่ว่า
ในรูปแบบใดที�มีความหมายหรือเนื !อหาสาระที�แท้จริงเข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ดงันี ! 

(1) การกู้ยืมเงิน ขอสินเชื�อ เบิกเงินเกินบญัชีจากนิติบคุคลหรือสถาบนัการเงิน ทั !งในประเทศและ/หรือ
ต่างประเทศ ซึ�งรวมถึงบริษัทประกันภัยซึ�งจัดตั !งขึ !นตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับประกันภยั และ
กองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลกัประกนัในการชําระเงินกู้ยืมดงักลา่วด้วย นอกจากนี ! กองทรัสต์อาจ
ทําสญัญาซื !อขายล่วงหน้า หรือซื !อขายตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) เพื�อ
ป้องกนัความเสี�ยงของกองทรัสต์จากอตัราแลกเปลี�ยน และ/หรืออตัราดอกเบี !ยที�เกิดขึ !นจากการกู้ยืม
เงินไมว่า่ทั !งจํานวนหรือบางสว่น เช่น สญัญาแลกเปลี�ยนอตัราแลกเปลี�ยน (Cross Currency Swap) 
หรือสญัญาแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี !ย (Interest Rate Swap) เป็นต้น หรือ 

(2) การออกตราสาร การออกตราสารหนี !ไม่ว่าระยะสั !นและ/หรือระยะยาวเพื�อจําหน่ายให้แก่ผู้ลงทนุทั !ง
ประเภทบุคคลและสถาบนัตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ที�
เกี�ยวข้อง และกองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลกัประกนัที�เกี�ยวข้องกบัการออกตราสารดงักลา่วด้วย 

ทั !งนี ! ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนั
เหนือทรัพย์สนิของกองทรัสต์ เพื�อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการในการกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันตามที�กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั !งทรัสต์และกฎหมายอื�นที�
เกี�ยวข้อง อย่างไรก็ดี ในกรณีที�กองทรัสต์นําทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกันการชําระเงิน
กู้ยืมซึ�งรวมถึงการเพิ�มวงเงินหลกัประกนัให้แก่ผู้ให้กู้ รายเดิมจากหลกัประกนัที�มีอยู่แล้วตามวิธีการเกี�ยวกบั
การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์และการก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามที�ระบุในสญัญา
ก่อตั !งทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง 

กรณีที�เป็นการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัระดบักองทรัสต์ ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผกูพนักองทรัสต์ในการเข้า
ทําสญัญาเพื�อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ แต่ถ้าหากเป็นการกู้ยืมเงินหรือก่อ
ภาระผกูพนัในระดบับริษัทที�กองทรัสต์เข้าไปเป็นผู้ ถือหุ้นนั !น คณะกรรมการบริษัทที�กองทรัสต์เข้าไปเป็น 
ผู้ ถือหุ้นจะแตง่ตั !งบคุคลที�มีอํานาจลงนามผกูพนับริษัทเข้าทําสญัญาเพื�อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเหนือ
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
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12.3 มลูคา่การกู้ยมืเงิน 

การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์จะมีข้อจํากดัให้มลูคา่การกู้ยืมไมเ่กินอตัราสว่นอย่างใดอย่างหนึ�งดงัต่อไปนี ! เว้น
แตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ�มเติม 

(1) ร้อยละสามสบิห้า (35) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(2) ร้อยละหกสิบ (60) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีที�กองทรัสต์มีอันดับความ
น่าเชื�อถืออยู่ในอนัดบัที�สามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึ�งเป็นอนัดบัความน่าเชื�อถือครั !ง
ล่าสุดที�ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื�อถือที�ได้รับความเห็นชอบจาก
สาํนกังาน ก.ล.ต. ไมเ่กินหนึ�ง (1) ปีก่อนวนักู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ข้างต้นให้หมายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ หรือเข้าทําสญัญา
ไมว่า่ในรูปแบบใดที�มีความมุง่หมายหรือเนื !อหาสาระที�แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

12.4 การก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

การก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์จํากดัเฉพาะกรณีที�จําเป็นและเกี�ยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี ! 

(1) การก่อภาระผกูพนัซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัการทําข้อตกลงหลกัที�กองทรัสต์สามารถกระทําได้ตามข้อกําหนด
ของกฎหมายที�เกี�ยวข้อง เช่น การนําทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลกัประกันการชําระเงินกู้ ยืม
ตามข้อนี ! 

(2) การก่อภาระผกูพนัที�เป็นเรื�องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื�องปกติในการทําธุรกรรมประเภทนั !น 

  



หน้า 232 

13. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจาํกัด 

13.1 ข้อกําหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

13.1.1 ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่ร้อยละเก้าสบิ (90) 
ของกําไรสุทธิที�ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที�จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์นั !น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(ถ้ามี) ทั !งนี ! ผู้ จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ
หนึ�ง (1) ครั !ง เว้นแต่กรณีที�กองทรัสต์มีการเพิ�มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
เกินกวา่หนึ�ง (1) ครั !งตอ่รอบปีบญัชีได้ เพื�อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เดิม 

กําไรสุทธิที�ปรับปรุงแล้วข้างต้น ให้หมายความรวมถึงกําไรสุทธิที�อ้างอิงสถานะเงินสดของ
กองทรัสต์ซึ�งได้รวมการชําระคืนเงินต้นตามที�ระบุในสญัญาเงินกู้  (ถ้ามี) แล้ว โดยเป็นไปตาม
แนวทางที�สาํนกังาน ก.ล.ต. กําหนด 

ในกรณีที�กองทรัสต์มีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

ในกรณีที�ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดงักลา่ว ผู้จดัการ
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทราบผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ 

13.1.2 ในกรณีที�กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

13.1.3 ในกรณีที�มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียน
เพื�อระบชืุ�อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะดําเนินการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ภายในกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ! 

(1) ประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 
ภายในเก้าสบิ (90) วนันบัแตว่นัสิ !นรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไมเ่กินสามสบิ 
(30) วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื�อกําหนดสิทธิผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�มี
สทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

(2) ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (Interim Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) 
ภายในเก้าสิบ (90) วนันบัแต่วนัสิ !นรอบระยะเวลาบญัชีสําหรับไตรมาสลา่สดุก่อนจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วนันบัแต่วนัปิดสมดุ
ทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 
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เงื�อนไขเพิ�มเติม : 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหวา่งปีบญัชีมีมลูคา่ตํ�ากวา่หรือเทา่กบัศนูย์จุดหนึ�งศนูย์ (0.10) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวน
สิทธิที�จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั !งนั !นและให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวด 
สิ !นปีบญัชีตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที�กําหนดไว้ 

สําหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามที�
ระบไุว้ เว้นแต่กรณีที�คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื�นใดที�มีอํานาจ
ตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี�ยนแปลง เพิ�มเติม ประกาศ กําหนด สั�งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็น
อยา่งอื�น ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการให้เป็นไปตามนั !น 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วนัปิดสมดุทะเบียน และอตัราประโยชน์
ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มีชื�ออยูใ่นทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน
ผา่นระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรัพย์ และแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือ
เป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั�งจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามชื�อและที�อยู่ที�ปรากฎในสมุดทะเบียน 
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(4) ในกรณีที�ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทน
จํานวนดงักลา่วไปใช้เพื�อการอื�นใดนอกจากเพื�อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

13.2 เงื�อนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที�มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�มีชื�อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื�อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั !งนี ! ผู้ จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที� ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เ ป็นไปตามหลักเกณฑ์ที� กําหนดในประกาศที�  
ทจ. 49/2555 เฉพาะในสว่นที�เกินหรือไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักลา่ว และให้ประโยชน์ตอบแทนในสว่นที�
ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอื�นตามสัดส่วนการถือ
หนว่ยทรัสต์  
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14. นโยบายการลงทุนในอนาคต 

ในอนาคตกองทรัสต์อาจทําการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื�นเพิ�มเติมนอกจากทรัพย์สนิหลกัที�ลงทนุครั !งแรก โดยการ
ลงทนุของกองทรัสต์ในอนาคตจะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ! 

14.1 การเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีคุณภาพสูงเพิ�มเติมและ/หรือปรับพอร์ตการลงทุน 
(Investment Portfolio) โดยอาจทําการซื !อ ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ให้กับ
กองทรัสต์ โดยมีแนวทางการลงทนุและบริหารจดัการภายใต้ขอบเขตและทิศทางเดียวกบัวตัถปุระสงค์และ
นโยบายการลงทนุ โดยเบื !องต้นจะมุ่งเน้นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที�ดินพร้อมโรงงาน อาคาร
คลงัสนิค้า ศนูย์กระจายสนิค้า และโกดงัสนิค้า เป็นต้น เพื�อเป็นทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ทั !งนี ! กองทรัสต์
จะมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื�นใดในทํานองเดียวกัน 
โดยมุ่งหวังที�จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื�องในระยะยาว อีกทั !งกองทรัสต์มี
จดุมุง่หมายที�จะลงทนุในทรัพย์สนิเพิ�มเติมเพื�อการเติบโตอยา่งตอ่เนื�องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถงึ
การลงทนุในทรัพย์สินอื�น และ/หรือหลกัทรัพย์อื�น และ/หรือการหาดอกผลอื�นโดยวิธีอื�นใดตามที�กฎหมาย
หลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกําหนด   

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ! 

14.1.1 การลงทุนโดยทางตรง 

(1) ต้องเป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อได้มาซึ�งกรรมสิทธิOหรือสิทธิครอบครอง ทั !งนี ! ใน
กรณีที�เป็นการได้มาซึ�งสทิธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ�งดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) เป็นการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ที�มีการออก น.ส. 3 ก. 

(ข) เป็นการได้มาซึ�งสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิO

หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อนึ�ง ในกรณีที�กองทรัสต์ลงทนุในสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�มีลกัษณะเป็นการเช่าช่วง ผู้จดัการกองทรัสต์จะต้องจดัให้มี
มาตรการป้องกนัความเสี�ยงหรือการเยียวยาความเสยีหายที�อาจเกิดขึ !นจากการผิด
สญัญาเช่า หรือการไมส่ามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า 

(2) อสังหาริมทรัพย์ที�ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่
ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่
ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั !นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนยัสําคญั และเงื�อนไขการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์นั !นยงั
เป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวม 
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(3) การทําสญัญาเพื�อให้ได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผกูพนัใดๆ ที�อาจมี
ผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที�มีการ
จําหน่าย) เช่น ข้อตกลงที�ให้สิทธิแก่คู่สญัญาในการซื !ออสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้
ก่อนบุคคลอื�น โดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้
กองทรัสต์มีหน้าที�มากกวา่หน้าที�ปกติที�ผู้ เช่าพงึมีเมื�อสญัญาเช่าสิ !นสดุลง 

(4) อสงัหาริมทรัพย์ที�ได้มาต้องพร้อมจะนําไปจดัหาประโยชน์คิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า
ร้อยละเจ็ดสบิห้า (75) ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�ขออนญุาตเสนอขายรวมทั !งจํานวนเงินกู้ยืม 
(ถ้ามี) 

ทั !งนี ! กองทรัสต์อาจลงทนุในโครงการที�ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จได้ โดยมลูคา่ของเงินลงทนุที�
จะทําให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื�อนําไปจดัหาประโยชน์ ต้องไม่
เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื�อการพฒันาดงักล่าว 
โดยไมก่ระทบกบัความอยูร่อดของกองทรัสต์ด้วย 

(5) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการให้มีการประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ที�ประสงค์จะลงทุน
ตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) เป็นการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที�มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไป
เพื�อวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทนุ เป็นเวลาไม่เกินหก (6) 
เดือนก่อนวนัยื�นคําขอ โดยบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิอยา่งน้อยสอง (2) ราย 

(ข) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที�ได้รับ
ความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(6) อสงัหาริมทรัพย์ที�ได้มาต้องมีมลูคา่รวมกนัไมน้่อยกวา่ห้าร้อย (500) ล้านบาท  

ทั !งนี ! ในกรณีที�จํานวนเงินที�จะได้จากการระดมทนุผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่า
มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที�ประสงค์จะลงทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหลง่เงินทนุ
อื�นเพียงพอที�จะทําให้ได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

14.1.2 การลงทุนโดยทางอ้อม 

กองทรัสต์อาจลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัทที�จัดตั !งขึ !นโดยมีวัตถุประสงค์เพื�อดําเนินการใน
ลกัษณะเดียวกนักบักองทรัสต์ตามประกาศที� ทจ.49/2555 โดยการลงทนุดงักลา่วต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ! 

(1) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วไมน้่อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจํานวนหุ้นที�
จําหนา่ยได้แล้วทั !งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจํานวนสิทธิออกเสียง
ทั !งหมดของบริษัทนั !น 
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(2) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที�จะทําให้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์สามารถดแูลและ
ควบคุมให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั !งทรัสต์ และ
หลกัเกณฑ์ในประกาศที� ทจ. 49/2555 และประกาศอื�นที�เกี�ยวข้อง ในทํานองเดียวกบักรณี
ที�กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกันั !นโดยตรง  

14.2 การได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์และอปุกรณ์ (ถ้ามี) เพิ�มเติม 

วิธีการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์และอปุกรณ์ (ถ้ามี) ต้องมีข้อกําหนดที�แสดงสาระสาํคญัอยา่งน้อยดงัตอ่ไปนี ! 

14.2.1 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดาํเนินการดังต่อไปนี   ก่อนการได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพย์แต่ละครั ง 

(1) ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทํา Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกบั
ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพื�อ
ประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูที�ถกูต้อง โดยในกรณีที�เจ้าของ ผู้ ให้เช่า 
หรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ผู้จดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีที�ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี�ยวกบัการวิเคราะห์ข้อมลู
ดงักลา่วด้วย 

(2) ประเมินคา่ทรัพย์สนิหลกัอยา่งน้อยตามข้อกําหนดดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที�ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. เกี�ยวกบัการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั 

(ข) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน
ติดตอ่กนัเกินสอง (2) ครั !ง 

(ค) ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที�มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื�อ
วตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทนุ โดยให้ประเมินลว่งหน้าได้
เป็นเวลาไมเ่กินหนึ�ง (1) ปี  

(ง) มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุหนึ�ง (1) ปีนบัแต่วนัที�มีการประเมินมลูค่าเต็ม
รูปแบบครั !งลา่สดุ 

(3) ในกรณีที�กองทรัสต์จะลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะที�เป็นการเช่าช่วง 
จะจดัให้มีมาตรการป้องกนัความเสี�ยงหรือการเยียวยาความเสยีหายที�อาจเกิดขึ !นจากการ
ผิดสญัญาเช่า หรือการไมส่ามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า  

(4) ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มเติม จะจดัให้ได้มาซึ�ง
ทรัพย์สนิดงักลา่วภายในหกสบิ (60) วนันบัแตว่นัที�ปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
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14.2.2 การได้มาซึ�งอสังหาริมทรัพย์เพิ�มเติม ต้องมีข้อกาํหนดดังต่อไปนี  ด้วย 

(1) ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที�เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตั !งทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวข้อง 

(ข) เป็นไปเพื�อประโยชน์ที�ดีที�สดุของกองทรัสต์ 

(ค) สมเหตสุมผลและใช้ราคาที�เป็นธรรม 

(ง) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราที�เป็น
ธรรมและเหมาะสม 

(จ) ผู้ ที�มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไมม่ีสว่นร่วมในการตดัสินใจเข้าทํา
ธุรกรรมนั !น 

(2) ในด้านระบบในการอนมุตัิ ต้องผา่นการดําเนินการดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที�เป็นไปตามสญัญาก่อตั !งทรัสต์และ
กฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้องแล้ว  

(ข) ในกรณีที�เป็นการได้มาซึ�งทรัพย์สินหลกัที�มีมลูค่าตั !งแต่ร้อยละสิบ (10) ของมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ !นไป ต้องได้รับอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

(ค) ในกรณีที�เป็นการได้มาซึ�งทรัพย์สินหลกัที�มีมูลค่าตั !งแต่ร้อยละสามสิบ (30) ของ
มลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสาม (3) ในสี� (4) ของจํานวนเสียงทั !งหมดของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ที�มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

การคํานวณมูลค่าของทรัพย์สินหลักตามข้างต้นจะคํานวณตามมูลค่าการได้มาซึ�ง
ทรัพย์สินทั !งหมดของแต่ละโครงการที�ทําให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ�งรวมถึง
ทรัพย์สนิที�เกี�ยวเนื�องกบัโครงการนั !นด้วย 

(3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที�ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้อง
กําหนดหน้าที�ของผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) หน้าที�ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือ
เชิญประชมุ แล้วแตก่รณี แสดงความเห็นของตนเกี�ยวกบัลกัษณะธุรกรรมที�เป็นไป
ตามข้อ 14.2.2 (1) พร้อมทั !งเหตผุลและข้อมลูประกอบที�ชดัเจน   

(ข) หน้าที�ของทรัสตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื�อให้ความเห็นเกี�ยวกับ
ลักษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปสัญญาก่อตั !งทรัสต์และกฎหมายที�
เกี�ยวข้องหรือไม ่ 
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14.3 การลงทนุในหรือมีไว้ซึ�งทรัพย์สนิอื�นนอกเหนือจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์อาจลงทนุในหรือมีไว้ซึ�งทรัพย์สินอื�น นอกเหนือจากการลงทนุในทรัพย์สินหลกัได้ ซึ�งจะเป็นไป
ตามข้อกําหนดที�มีสาระสาํคญัดงัตอ่ไปนี ! 

14.3.1 ทรัพย์สินอื�น นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์มีขอบเขตประเภททรัพย์สินดังต่อไปนี   

(1) พนัธบตัรรัฐบาล 

(2) ตัwวเงินคลงั 

(3) พนัธบตัรหรือหุ้นกู้ ที�รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบคุคลที�มีกฎหมายเฉพาะจดัตั !งขึ !นเป็นผู้ออก และ
มีกระทรวงการคลงัเป็นผู้คํ !าประกนัต้นเงินและดอกเบี !ยเต็มจํานวนแบบไมม่ีเงื�อนไข 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสนิเชื�อที�อยูอ่าศยั 

(5) บตัรเงินฝากที�ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ ออก โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซื !อขาย
ลว่งหน้าแฝง  

(6) ตัwวแลกเงินหรือตัwวสญัญาใช้เงินที�ธนาคาร บริษัทเงินทนุ หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็น 
ผู้ออก ผู้ รับรอง ผู้ รับอาวลั หรือผู้คํ !าประกัน โดยไม่มีลกัษณะของสญัญาซื !อขายลว่งหน้า
แฝง ทั !งนี ! การรับรอง รับอาวลั หรือคํ !าประกนั แล้วแต่กรณี ตามข้อนี ! ต้องเป็นการรับรอง
ตลอดไป รับอาวัลทั !งจํานวน หรือคํ !าประกันต้นเงินและดอกเบี !ยเต็มจํานวนอย่างไม่มี
เงื�อนไข 

(7) หน่วยลงทุนหรือใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื !อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี ! 
หรือกองทนุรวมอื�นที�มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี ! หรือเงินฝาก ทั !งนี ! ในกรณีที�
เป็นหนว่ยลงทนุของตา่งประเทศ ต้องเป็นไปตามเงื�อนไขดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ
หน่วยงานกํากับดูแลด้านหลกัทรัพย์และตลาดซื !อขายหลกัทรัพย์ที�เป็นสมาชิก
สามญัของ International Organizations of Securities Commission (IOSCO) 
หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที�มีการซื !อขายในตลาดซื !อขาย
หลกัทรัพย์ที�เป็นสมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

(ข) กองทุนรวมต่างประเทศนั !นมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิด
เดียวกบัทรัพย์สนิที�กองทรัสต์สามารถลงทนุหรือมีไว้ได้ และ 

(ค) กองทนุรวมตา่งประเทศนั !นจดัตั !งขึ !นเพื�อผู้ลงทนุทั�วไป 

(8) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื�น ทั !งนี ! 
เฉพาะที�จดัตั !งขึ !นตามกฏหมายไทย 
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(9) ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที�จดัตั !งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่า
กองทรัสต์นั !นจะจัดตั !งในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื�นใด ทั !งนี ! ต้องมีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) Real Estate Investment Trust นั !นจดัตั !งขึ !นสําหรับผู้ลงทนุทั�วไป และอยู่ภายใต้
การกํากับดูแลของหน่วยงานที�กํากับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื !อขาย
หลกัทรัพย์ที�เป็นสมาชิกสามญัของ International Organizations of Securities 
Commission (IOSCO)  

(ข) มีวตัถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หุ้นสามญัของบริษัทที�มีรายชื�อ
อยู่ในหมวดพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดซื !อขายหลกัทรัพย์ที�เป็นสมาชิกของ 
World Federations of Exchange (WFE) หรือหุ้นสามญัของบริษัทที�มีลกัษณะ
ธุรกิจเทียบเคียงได้กบัหมวดพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

(ค) มีการซื !อขายในตลาดซื !อขายหลกัทรัพย์ที�เป็นสมาชิกของ World Federations of 
Exchange (WFE) หรือมีการรับซื !อคืนโดยผู้ออกตราสาร 

(10) สญัญาซื !อขายลว่งหน้า เฉพาะกรณีที�ทําสญัญาโดยมีวตัถปุระสงค์เพื�อป้องกนัความเสี�ยง
ของกองทรัสต์  

14.3.2 อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื�นจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที�กําหนดไว้ในประกาศที�
เกี�ยวข้องกบัอตัราสว่นการลงทนุในทรัพย์สนิของกองทนุรวมทั�วไปซึ�งออกตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ 
โดยอนโุลม  

14.3.3 ในกรณีที�ลกูหนี !ตามตราสารที�กองทรัสต์ลงทนุผิดนดัชําระหนี ! หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถ
ชําระหนี !ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ในเรื�องเดียวกนัที�กําหนดไว้สําหรับ
กองทนุรวมทั�วไปที�ออกตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์ฯ โดยอนโุลม 

14.4 การลงทนุในหุ้นของนิติบคุคลซึ�งเป็นผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�เป็นทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์สามารถลงทนุในหุ้นของนิติบคุคลซึ�งเป็นผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�เป็นทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์
ได้ เมื�อเป็นไปตามเงื�อนไขดงัตอ่ไปนี ! 

(1) สญัญาเช่ากําหนดคา่เช่าโดยอ้างอิงกบัผลประกอบการของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ และ 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นที�ให้สิทธิพิเศษเพื�อประโยชน์ในการอนุมตัิการดําเนินงานบางประการของนิติ
บคุคล (Golden Share) ตามที�ได้กําหนดไว้ในข้อบงัคบัของนิติบุคคลนั !น ไม่เกินหนึ�ง (1) หุ้น โดย
อยา่งน้อยข้อบงัคบัดงักลา่วจะกําหนดให้สทิธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ ถือหุ้นประเภท Golden Share 
ของนิติบคุคลนั !นสามารถที�จะป้องกนัไม่ให้นิติบคุคลดงักลา่วไม่ปฏิบตัิตามหน้าที�ตามสญัญาเช่าที�
ทํากบักองทรัสต์ หรือไม่ให้นิติบคุคลนั !นดําเนินการทําให้ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ชํารุดบกพร่อง
หรือได้รับความเสยีหาย 
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14.5 การจําหนา่ยไปซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ที�เป็นทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์และอปุกรณ์ (ถ้ามี) 

ในการจําหนา่ยไปซึ�งทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องดําเนินการดงัตอ่ไปนี ! 

(1) ก่อนการจําหน่ายไปซึ�งทรัพย์สินหลกั จะจัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินหลกั อย่างน้อยตามที�
กําหนดในข้อ 18 ของประกาศที� สร. 26/2555   

(2) การจําหนา่ยไปซึ�งทรัพย์สนิหลกั ต้องมีสาระสาํคญัเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ! 

(ก) การจําหนา่ยไปจะกระทําโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามข้อ 14.2.2 (1) มีระบบใน
การอนมุตัิตามข้อ 14.2.2 (2) และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที�
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามข้อ 14.2.2 (3) โดยอนโุลม   

(ข) การจําหน่ายทรัพย์สินหลกัที�เข้าลกัษณะดงัต่อไปนี ! นอกจากจะต้องเป็นไปตามที�กําหนดใน
ข้อ 14.5 (2) (ก) แล้ว จะต้องเป็นกรณีที�เป็นเหตุจําเป็นและสมควรโดยได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

1) การจําหนา่ยทรัพย์สนิหลกัก่อนครบหนึ�ง (1) ปีนบัแต่วนัที�กองทรัสต์ได้มาซึ�งทรัพย์สิน
หลกันั !น  

2) การจําหนา่ยทรัพย์สนิหลกัที�กองทรัสต์ได้มาซึ�งกรรมสทิธิOให้แก่เจ้าของเดิม 
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15. ข้อมูลอื�นที�เกี�ยวข้อง 

ไมม่ี 

 

 


