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ส่วนที� 1 

สรุปข้อมูลสาํคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact sheet)  

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

จากหนงัสอืชี �ชวนฉบบัเตม็ ซึ�งสามารถขอได้จากผู้ก่อตั �งทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ หรืออาจศกึษาข้อมลูได้ 
จากแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชี �ชวนที�ผู้ก่อตั �งทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ ยื�นตอ่สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ได้ที� website ของสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซอีินดสัเตรียล  

(MFC Industrial Real Estate Investment Trust : MIT)  

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ ผู้ก่อตั @งทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน)   

ทรัสต ี

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

1. สาระสาํคัญของกองทรัสต์ 

1.1 ข้อมลูที�สาํคญัของกองทรัสต์  

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) : กองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียล  

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

ชื�อยอ่  : MIT  

ผู้จดัการกองทรัสต์  : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ทรัสตี  : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม วรรณ จํากดั 

ที�ปรึกษาทางการเงิน  : บริษัทที�ปรึกษา เอเซีย พลสั จํากดั 
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1.2 ข้อมลูเกี�ยวกบัการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครั �งนี �   

ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั (มหาชน) 

ประเภทหลกัทรัพย์ที�เสนอขาย ใบทรัสต์ที�แสดงสทิธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ในกองทรัสต์ 
(หนว่ยทรัสต์) 

มลูคา่ที�ตราไว้ตอ่หนว่ย 10.00 บาท 

จํานวนหนว่ยที�ออกและเสนอขาย ไมเ่กิน 91,000,000 หนว่ย 

มลูคา่รวมของหนว่ยทรัสต์ที�เสนอ
ขาย 

ไมเ่กิน 910,000,000 บาท 

ราคาเสนอขาย 10.00 บาทตอ่หนว่ย 

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

ลกัษณะการเสนอขาย เสนอขายผ่านผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยมีสดัส่วนการเสนอขาย
หนว่ยทรัสต์ในเบื �องต้น1/ ดงันี � 

1) เสนอขายตอ่ผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สนิและบคุคลที�เกี�ยวโยงกนั
กบัผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สนิ2/3/4/ : ประมาณ 18,200,000 หนว่ย 

2) เสนอขายตอ่ผู้ลงทนุสถาบนั : ประมาณ [�] หนว่ย 

3) เสนอขายตอ่ผู้ลงทนุรายยอ่ย : ประมาณ [�] หนว่ย 

หมายเหต ุ  : 1/ ในกรณีที�เกิดปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ เพื�ออํานวยความสะดวก
ให้แก่ผู้ลงทนุอยา่งเป็นธรรม และเพื�อให้การเสนอขายหนว่ยทรัสต์ครั �งนี �ประสบความสาํเร็จ 
ผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการใช้ดุลยพินิจในการเปลี�ยนแปลงจํานวน
หน่วยทรัสต์ที�จัดสรรให้แก่ผู้ลงทุนแต่ละประเภทข้างต้น หรือเปลี�ยนแปลงวิธีการจัดสรร
หน่วยทรัสต์ตามรายละเอียดที�กําหนดไว้ในเอกสารฉบับนี �ตามความเหมาะสม โดย
พิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ปริมาณความต้องการซื �อหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทนุในแต่ละ
ประเภท เป็นต้น 

2/ เสนอขายตอ่ผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สินและบคุคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผู้ ถือหุ้นของเจ้าของ
ทรัพย์สิน ได้แก่  บริษัท คันทรี�  กรุ๊ป ดี เวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) : ประมาณ 
18,200,000 หนว่ย 

3/ ผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สินและบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกับผู้ ถือหุ้นของเจ้าของทรัพย์สิน 
หมายถึง 
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(1) บริษัท คนัทรี�  กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) (CGD) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่
ของ บริษัท CGD Data จํากดั 

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

4/ เป็นบุคคลซึ�งมิได้เป็นบุคคลที�ถูกห้ามมิให้จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้ ตามข้อกําหนดของ
ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที� ทจ.29/2551 เรื�องการจอง การจดัจําหน่ายและ
การจดัสรรหลกัทรัพย์ที�ออกใหม ่ลงวนัที� 15 ธนัวาคม 2551 และที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม 

1.3 วตัถปุระสงค์ของการระดมทนุในครั �งนี � 

กองทรัสต์มวีตัถปุระสงค์ในการระดมทนุจากผู้ลงทนุทั�วไปทั �งที�เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคล เพื�อนําเงินที�
ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ไปใช้เป็นสว่นหนึ�งของเงินที�กองทรัสต์ใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินหลกั โดย
ในการลงทุนในทรัพย์สินหลกัครั �งแรกนี �กองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทุน จํานวนไม่เกิน 910 ล้าน
บาท หรือประมาณ 16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ มาใช้ในการลงทุนซื �อหุ้นสามญัในบริษัท เอพียูเค 
จํากดั ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิfในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าที�ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ข้อมูล (Data 
Centre) เป็นทรัพย์สินหลักที�จะลงทุนครั �งแรก และบริษัท เอพียูเค จํากัด ดังกล่าวจะกู้ เงินกับธนาคาร
พาณิชย์ตา่งประเทศเป็นจํานวนเงินไมเ่กิน 490 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ 

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

1.4 นโยบายการลงทนุ 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยการซื �อหุ้นสามญัทั �งหมดของบริษัท เอพียเูค จํากดั จํานวน 21,205,376.00 หุ้น 
รวมเป็นเงินทั �งสิ �น [�] บาท คิดเป็นสดัส่วน 100% ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด จาก บริษัท 
CGD Digital Partners จํากดั ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน โดย บริษัท เอพียูเค จํากัด มีสํานกังานตั �งอยู่ที� 
Anson Court เขต La Route de Camps เมือง St Martin GY4 6AD ดินแดนอาณานิคมองักฤษเกิร์นซีย์ 
(“เกิร์นซีย์”) ทั �งนี � ทรัพย์สินที�บริษัท เอพียเูค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิfจะมีเพียงที�ดินและอาคารโกดงั/
คลงัสินค้า จํานวน 1 หลงั ปัจจุบนัทรัพย์สินได้รับการพฒันาให้เป็นศนูย์ข้อมลู (Data Centre) ได้แก่ ศนูย์
ข้อมลู C หรืออาคารยนิูต C ที�พร้อมไปด้วยสิ�งอํานวยความสะดวกครบครัน 
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ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั �งนี � กองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทุนจํานวนไม่เกิน 
910,000,000 บาท มาใช้ในการลงทุนโดยการซื �อหุ้ นสามัญในบริษัท เอพียูเค จํากัด ซึ�งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิfในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าที�ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมลู (Data Centre) โดยบริษัท
ดงักล่าวจะกู้ เงินกับธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเป็นจํานวนเงินไม่เกิน 490 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 
ล้านปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ ทั �งนี � การกู้ ยืมเงินจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที�มี
ประสิทธิภาพมากขึ �น และมีต้นทนุในการลงทนุตํ�าลงเมื�อเทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เต็มมลูค่าการ
ลงทนุ ส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึ �น ทั �งนี � ผู้ก่อตั �งทรัสต์ได้คํานึงถึงการบริหารความเสี�ยง
ด้านสภาพคลอ่งของกองทรัสต์ด้วย 

โครงสร้างของกองทรัสต์ภายหลงัจากการก่อตั �งกองทรัสต์ เป็นไปตามแผนภาพได้ดงัตอ่ไปนี � 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ลงทนุ 

คา่ธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต ์

คา่ธรรมเนียม 

บริหารจดัการ
กองทรัสต ์กองทรัสต์เพื�อการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซ ี
อินดสัเตรียล 

ประโยชน์ตอบแทน 

บริหาร 
จดัการ 

คา่เช่า 

คา่ 
ธรรมเนียม 

แตง่ตั �ง 

เจ้าของ 

จ่าย
ดอกเบี �ย 

ปล่อยกู้  

ปล่อยเช่า 

รายได้ 

เงินปันผล 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ : 
บลจ.เอ็มเอฟซ ี

บริษัท เอพียเูค จํากดั เงินกู้ธนาคารพาณิชย์
ตา่งประเทศ 

ลงทนุ 

ผู้ เช่าทรัพย์สนิ :  
บริษัท บีไอเอส จํากดั 

ทรัพย์สนิ Data Centre 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ :  
บริษัท Palmer Capital Asia 

(Hong Kong) จํากดั 

ทรัสตี : 
บลจ. วรรณ 
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1.5 สรุปรายละเอียดที�สาํคญัเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก 

ทรัพย์สินที�บริษัท เอพียูเค จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิfประกอบด้วยที�ดินและอาคารโกดงั/คลงัสินค้า ซึ�ง
ปัจจุบนัได้รับการพฒันาให้เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) ได้แก่ ศูนย์ข้อมูล C หรืออาคารยูนิต C โดย
อาคารดังกล่าวก่อสร้างเมื�อปี พ.ศ.2543 จากนั �นได้ถูกปรับปรุงและพฒันาเป็นอาคารศูนย์ข้อมูล (Data 
Centre) ในปี 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�มเปิดให้บริการเมื�อวนัที� 15 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ.2551 สว่นห้อง Server 3 ได้เริ�มเปิดให้บริการเมื�อวนัที� 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2555 ทั �งนี � อาคารยนิูต C 
นี �มีพื �นที�รวมทั �งหมดประมาณ 2,294 ตารางเมตร (ประมาณ 24,700 ตารางฟุต) ตั �งอยู่บนที�ดินซึ�งมีเอกสาร
สทิธิfเนื �อที�ทั �งหมดจํานวนประมาณ 0.43 เฮกต้า (ประมาณ 1.06 เอเคอร์) และเป็นพื �นที�เช่าตามสญัญาเช่า 
จํานวนทั �งสิ �นประมาณ 1,342 ตารางเมตร (ประมาณ 14,445 ตารางฟตุ) รายละเอียดของศนูย์ข้อมลูมีดงันี �  

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

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

จํานวนอาคาร 1 1 1 1 1 1 1 

พื �นที�ให้เชา่โดยประมาณ (ตร.ม.)        

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

ห้อง Server 3 - - - - 300 300 300 

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

อตัราการเชา่ (ร้อยละ) 100 100 100 100 100 100 100 

ที�มา : บริษัท เอพียเูค จํากดั 

ระบบสาธารณูปโภค 

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน มีสาธารณปูโภคดงันี � ระบบไฟฟ้า ระบบนํ �าประปา ระบบโทรศพัท์และ
สื�อสาร และระบบบําบดันํ �าเสีย เป็นต้น เพื�อให้บริการและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่า ซึ�งผู้ เช่าจะเป็น
ผู้ รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกิดขึ �นจากการใช้บริการสาธารณปูโภคแต่ละประเภท โดยชําระโดยตรง
ให้แก่ผู้ให้บริการสาธารณปูโภคแตล่ะประเภท ประกอบด้วย   

• ระบบไฟฟ้า  

• ระบบนํ �าประปา  

• ระบบโทรศพัท์และสื�อสาร  

• ระบบบําบดันํ �าเสยี  
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ทั �งนี � ผู้ ให้บริการสาธารณูปโภคจะเป็นผู้ ดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในบริเวณพื �นที�ของ
โครงการ 

ภาพรวมการดาํเนินธุรกิจของทรัพย์สิน 

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

ทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะลงทนุมีสญัญาเช่าระยะยาวกบั บริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ�งเป็นผู้ เช่ารายเดียว โดย
สญัญาเช่ามีระยะเวลา 25 ปี นบัจากปี พ.ศ.2551 และมีเงื�อนไขให้ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าได้เพียง
ครั �งเดียว คือในเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ.2566 (Break Option) โดยอตัราค่าเช่ามีการปรับขึ �นประมาณร้อยละ 
3 ต่อปี (แบบอตัราสะสม) และทบทวนปรับขึ �นค่าเช่าทุก 5 ปี ทั �งนี � บริษัท บีไอเอส จํากัด ได้ทําธุรกิจการ
ให้บริการในการจัดการข้อมูลและจัดเก็บข้อมูลให้แก่ลูกค้าหลากหลายประเภท โดยกองทรัสต์จะได้รับ
ผลตอบแทนผา่นบริษัท เอพียเูค จํากดั ในรูปแบบคา่เช่าตลอดอายสุญัญาเช่า  
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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 59,498,842 

15/02/56 - 14/02/61 £1,415,474 68,975,482 

15/02/61 - 14/02/66 £1,640,922 79,961,473 

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 92,697,246 

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 107,461,535 

ห้อง Server 3 

19/11/55 - 14/11/57 £204,496 9,965,008 

15/11/57 - 14/02/61 £408,992 19,930,017 

15/02/61 - 14/02/66 £474,134 23,104,360 

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 26,784,273 

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 31,050,306 

ที�มา: บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * อตัราแลกเปลี�ยน ณ วันที� 7 เมษายน พ.ศ.2558 เท่ากับ 48.7296 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ (ที�มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 
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จุดเด่นของทรัพย์สินหลกัที�ลงทุนครั@งแรก 

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

ทําเลที�ตั �งของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตั �งอยู่ในทําเลที�ดี และเหมาะกบัลกัษณะการใช้งาน 
โดยอาคารคลงัสินค้าได้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ข้อมูล (Data Centre) ตั �งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 
Anchorage Point ซึ�งอยู่ในพื �นที�ที�เป็นเขตอุตสาหกรรมและพาณิชย์ใกล้กับกรุงลอนดอน พื �นที�
ดงักลา่วเป็นที�ตั �งของหลายนิคมอตุสาหกรรม เป็นโซนของอตุสาหกรรมขนาดเบา และรวมไปถึงที�ตั �ง
ของศนูย์กระจายสินค้า (Distribution Centre) ของผู้ประกอบการค้าปลีกชั �นนํา อาคารสว่นใหญ่ที�
ตั �งอยู่ในพื �นที�บริเวณนี �และบริเวณใกล้เคียงมีการใช้งานสําหรับอตุสาหกรรมขนาดเบา การค้าปลีก
เชิงพาณิชย์ และ Data Centre 

นอกจากนี � ทําเลที�ตั �งดงักลา่วยงัถือเป็นจดุยทุธศาสตร์สําหรับภาคอตุสาหกรรมและภาคค้าปลีกเชิง
พาณิชย์อย่างยอดเยี�ยมเนื�องจากตั �งอยู่ใกล้กบัศนูย์กลางกรุงลอนดอน ซึ�งทําให้การสญัจรเข้าสูต่วั
เมืองรวมทั �งการเข้าถึงข้อมลูสาํรอง (สาํหรับในกรณีของ Data Centre) นั �นทําได้อยา่งสะดวกรวดเร็ว
และทนัทว่งที อีกทั �งยงัได้รับประโยชน์จากการอยูใ่นบริเวณที�มีระบบป้องกนันํ �าทว่มของเมือง และอยู่
เหนือ Thames Barrier ที�ทําหน้าที�ป้องกนั Storm Surge ให้กบักรุงลอนดอน ซึ�งนอกจากจะเหมาะ
สาํหรับภาคอตุสาหกรรมและการค้าปลกีแล้ว ด้วยเหตผุลทั �งหมดดงักลา่วทําเลที�ตั �งนี �จึงเป็นสถานที�
ที�มีปัจจยัสาํคญัรองรับครบถ้วนและเหมาะสมอยา่งมากสาํหรับการให้บริการ Data Centre 

• ศักยภาพในการรับรู้รายได้ที�ดี และโอกาสในการเตบิโตของมูลค่าทรัพย์สิน 

ด้วยสญัญาเช่าที�มีระยะเวลาคงเหลือของสญัญาที�ยาวนานร่วม 19 ปี พร้อมทั �งอตัราค่าเช่าที�มีการ
กําหนดอย่างชดัเจนและมีการเติบโตของอตัราค่าเช่าทกุ 5 ปี ทําให้กองทรัสต์มีโอกาสในการได้รับ
รายได้ที�ดีและมีการเติบโตอยา่งตอ่เนื�องจากผู้ เช่าที�นบัเป็นหนึ�งในผู้ประกอบการธุรกิจ Data Centre 
หลกัในอตุสาหกรรม การตดัสินใจเข้าทําสญัญาเช่าที�มีระยะเวลายาวโดยผู้ประกอบการชั �นนํานั �น
เป็นสิ�งหนึ�งที�แสดงให้เห็นถึงความตั �งใจในการที�จะลงทนุและเข้าใช้ทรัพย์สนิอยา่งเต็มที�ของผู้ เช่า ไม่
เพียงแต่ต้นทุนการลงทุนในอุปกรณ์ ระบบต่างๆ และการติดตั �งเพื�อดําเนินธุรกิจ การตกลงในเรื�อง
การรับผิดชอบการปรับปรุงซอ่มแซมทรัพย์สนิให้อยูใ่นสภาพดีตลอดระยะเวลาสญัญาเช่ายงัเป็นการ
ลดภาระคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์ในฐานะเจ้าของทรัพย์สนิอีกด้วย นอกเหนือไปจากผลตอบแทนจาก
รายได้ค่าเช่าแล้ว การลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินที�เป็นการถือกรรมสิทธิfสมบูรณ์ยังคงเพิ�ม
โอกาสในการมีผลตอบแทนส่วนเพิ�มจากการเติบโตของมูลค่าทรัพย์สินที�อาจมีการเพิ�มขึ �นได้ใน
อนาคตตามสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของพื �นที�นั �นๆ  

• ผู้เช่าที�มีศักยภาพสงู(High Quality Tenant)  

กองทรัสต์ดําเนินการจดัหารายได้ในทรัพย์สินที�เข้าลงทนุโดยการปลอ่ยเช่าทรัพย์สินให้กบัผู้ เช่าคือ 
บริษัท บีไอเอส จํากัด ซึ�งเป็นผู้ เชี�ยวชาญในการให้บริการจัดการข้อมูลในกรุงลอนดอน และเป็น
บริษัทที�มีประวตัิมายาวนานโดยก่อตั �งขึ �นตั �งแต่ปี พ.ศ.2539 ซึ�งมีกลุม่ลกูค้าหลกัหลากหลาย ทั �งใน
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กลุม่ธุรกิจขนสง่ ธุรกิจประกนัภยั สถาบนัการเงิน ธุรกิจที�ปรึกษากฎหมาย และกลุม่อสงัหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น นอกจากนี � บริษัท บีไอเอส จํากดั นบัเป็นหนึ�งในบริษัทย่อยภายใต้กลุม่บริษัท Six Degrees 
ซึ�งเป็นกลุม่บริษัทที�มีชื�อเสียงในการให้บริการทางด้าน Networking และด้าน IT อย่างครบวงจร ไม่
ว่าจะเป็นการให้บริการ Data Centre ออกแบบโครงข่าย Network การวางและจัดการระบบ
โครงสร้างพื �นฐานทางไอที รวมไปถึงการสนบัสนุนและให้บริการด้านปฏิบตัิการ จึงเห็นได้ว่าการ
ดําเนินธุรกิจ Data Centre ของบริษัท บีไอเอส จํากัด เป็นหนึ�งผลิตภณัฑ์หลกัที�สําคญัของกลุ่ม
บริษัท Six Degrees และด้วยศกัยภาพของกลุม่บริษัทและการให้บริการที�หลากหลายและเกี�ยว
เนื�องกนัอยา่งครบวงจร ยิ�งเป็นการเสริมความแข็งแกร่งให้แก่การบริการของบริษัท บีไอเอส จํากดั ซึ�ง
เป็นผู้ เช่าของกองทรัสต์ 

• 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�จดัเก็บ 
(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 �นถึงสองเท่าหากเปรียบเทียบกับเมื�อสามปีก่อน (ปี พ.ศ.2554) และเป็นการเพิ�มขึ �นถึงสี�เท่า
หากเปรียบเทียบกบัข้อมลูในห้าปีก่อน (ปี พ.ศ.2552) (แหลง่ที�มา: หน่วยงาน Telecommunication 
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 เป็นต้น จากข้อมูลตามกล่าวข้างต้นนบัเป็นเพียง
ตวัอย่างบางสว่นที�สื�อให้เห็นถึงความเกี�ยวข้องต่อปริมาณข้อมูลรวมไปถึงความต้องการของพื �นที�
จดัเก็บข้อมลู ซึ�งยงัคงมีแนวโน้มของการเติบโตอยา่งตอ่เนื�อง 
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สรุปราคาประเมินของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

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

ตารางแสดงราคาประเมินของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในกรรมสิทธิfหุ้นสามญัของบริษัท เอพียเูค 
จํากดั ซึ�งถือครองกรรมสทิธิfโดยสมบรูณ์ในอาคารคลงัสนิค้า 

(หนว่ย : ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ) 

ทรัพย์สนิ มลูคา่
สงูสดุที�
กองทรัสต์
จะเข้า
ลงทนุ  

ราคาประเมิน ณ วนัที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ  1.05 เทา่
ของราคาที�
ได้จากการ
ประเมิน
ตํ�าสดุ 

บริษัท โจนส์ แลง  
ลาซาลล์  

(ประเทศไทย) จํากดั  
วนัที�ประเมิน 

(5 พฤศจิกายน พ.ศ.2557) 

บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั 
ไต เหลยีง (ประเทศไทย) 

จํากดั  
วนัที�ประเมิน 

(5 พฤศจิกายน พ.ศ.2557) 

อาคารยนิูต C 26.00 21.50 21.56 22.56 

อาคารยนิูต C 
แบบสมมติฐาน

พิเศษ1 
26.00 23.15 23.75 24.38 

อาคารยนิูต C  
ไมร่วมต้นทนุ
การได้มาของ
ทรัพย์สนิ2 

26.00 24.48 25.122 25.70 

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

หมายเหต ุ 1 สมมติฐานพิเศษ คือ ทรัพย์สนิมีการให้บริการอยูใ่นระดบั Tier 3 ทั �งหมด 
2 ต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ ค่านายหน้าและค่าที�ปรึกษา
กฎหมาย 

- บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั ประมาณการที� 5.80% 

- บริษัท ดีทีแซด เดเบนทมั ไต เหลยีง (ประเทศไทย) จํากดั ประมาณการที� 5.50% 



หน้า 15 

ทั �งนี � จํานวนเงินที�กองทรัสต์จะใช้ในการลงทนุโดยการซื �อหุ้นสามญัของบริษัท เอพียูเค จํากัด จะมาจาก
จํานวนเงินที�ได้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่เกิน 910 ล้านบาท หรือประมาณ 
16.9 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ รวมกบัเงินกู้ยืมเงินจํานวนไม่เกิน 490 ล้านบาท หรือประมาณ 9.1 ล้าน
ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษที�บริษัท เอพียเูค จํากดัเป็นผู้กู้  หกัด้วยประมาณการค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวเนื�องกบัการ
ออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และคา่ใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมในการลงทนุในทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุครั �งแรก  จํานวนไมเ่กิน 26.00 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หรือประมาณไม่เกิน 1,400 ล้านบาท ซึ�ง
สงูกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ�าสดุของผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากดั ร้อยละ 20.93 โดยราคาประเมินค่าทรัพย์สินที�ตํ�าสดุของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จํากดั จะเทา่กบั 21.50 ล้านปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษ  

อนึ�ง ในการเข้าซื �อทรัพย์สินครั �งนี �เป็นการซื �อขายแบบมีเงื�อนไข คือ ผู้ เช่าจะต้องดําเนินการปรับปรุงห้อง 
Server ทั �งหมดให้อยู่ในระดบั Tier 3 (ระดับความพร้อมในการใช้งาน) โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบ
ค่าใช้จ่ายเองทั �งหมด ดงันั �น ผู้ประเมินราคาจึงได้ทําการประเมินราคา 2 แบบด้วยกันคือ (1) การประเมิน
ราคาตามสภาพปัจจบุนั ซึ�งราคาประเมินที�ได้ดงักลา่วเป็นราคาตามสภาพที�ยงัไม่ได้มีการปรับห้อง Server 
ทั �งหมดให้เป็นระดบั Tier 3 และ (2) การประเมินราคาโดยใช้สมมติฐานพิเศษ (สมมติฐานพิเศษคือ ห้อง 
Server มีการปรับให้บริการอยู่ในระดับ Tier 3 ทั �งหมด) จากตารางจะเห็นว่าหากผู้ประเมินราคาปรับ
สมมติฐานการคํานวณมาเป็นสมมติฐานพิเศษเพื�อให้สอดคล้องกับเงื�อนไขการซื �อขายของกองทรัสต์  
ผู้ประเมินราคารายบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากดั จะได้ราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ�าสดุ
เท่ากบั 23.15 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ ซึ�งเมื�อพิจารณามลูค่าเงินลงทนุที�กองทรัสต์จะลงทนุจะสงูกว่า
ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ�าสดุที�ร้อยละ 12.31  

อย่างไรก็ตาม การประเมินค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทั �งสองรายนั �นได้รวมต้นทุนในการได้มาของ
ทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ คา่นายหน้าและคา่ใช้จ่ายในทางกฏหมาย เป็นต้น ซึ�งการประเมิน
ราคาดงักล่าวเป็นการประเมินแบบการเข้าซื �อทรัพย์สินโดยตรง จึงทําให้ราคาประเมินค่าทรัพย์สินที�ได้
ออกมาตํ�า แต่สําหรับการลงทนุของกองทรัสต์นั �นกองทรัสต์จะเข้าลงทนุในบริษัทที�มีกรรมสิทธิfในทรัพย์สิน 
ซึ�งผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นวา่กองทรัสต์ไมเ่สยีคา่ใช้จ่ายในสว่นนี � ฉะนั �น ราคาซื �อขายทรัพย์สินในครั �ง
นี �จึงไมค่วรจะนําต้นทนุในการได้มาของทรัพย์สนิ อนัประกอบด้วย อากรแสตมป์ ค่านายหน้าและค่าใช้จ่าย
ในทางกฏหมาย เป็นต้น มารวมคํานวณในราคาประเมินค่าทรัพย์สิน ซึ�งเมื�อไม่นําต้นทนุในการได้มาของ
ทรัพย์สินมาคํานวณแล้วจะเห็นว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินตํ�าสดุของผู้ประเมินรายบริษัท โจนส์ แลง ลา
ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด จะเท่ากบั 24.48 ล้านปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ และเมื�อเทียบมลูค่าเงินลงทนุที�
กองทรัสต์จะลงทนุจะสงูกวา่ราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ�าสดุเพียงร้อยละ 6.21  

ถึงแม้ว่ามูลค่าที�กองทรัสต์จะลงทุนนั �นสงูกว่าราคาประเมินค่าทรัพย์สินมากกว่าร้อยละ 5 ทางผู้จัดการ
กองทรัสต์มีความเห็นวา่ มลูคา่การลงทนุของกองทรัสต์ดงักลา่วเป็นมลูคา่ที�เหมาะสมซึ�งสามารถยอมรับได้ 
เนื�องจากอตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR Project หรือ Internal Rate of Return of Project) 
กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุดงักลา่วอยู่ที�ประมาณร้อยละ 8.36 โดยคํานวณจากค่าเช่าที�จะได้รับตาม
สญัญาเช่าที�เหลืออยู่ประมาณ 19 ปี ยิ�งไปกว่านั �นเมื�อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนภายในของการลงทนุใน
หุ้นสามญัของบริษัท เอพี ยเูค จํากดั อตัราผลตอบแทนภายใน หรือ IRR ที�จะได้รับอยู่ที�ประมาณร้อยละ 
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10.55 ซึ�งเป็นอัตราผลตอบแทนที�น่าสนใจ ดังนั �น ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงเห็นว่ากองทรัสต์นี �ยังคงเป็น
ทางเลือกหนึ�งของการลงทนุที�ให้ผลตอบแทนน่าพอใจแก่นกัลงทุนเมื�อเทียบกบัอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในตราสารหนี �ภาครัฐ ดงัที�แสดงในตารางข้างลา่ง 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบอตัราผลตอบแทน ณ วนัที� 2 เมษายน พ.ศ.2558 

ประเภท อายุ 10 ปี อายุ 15 ปี อายุ 20 ปี 

ตราสารหนี �ภาครัฐ 2.68% ตอ่ปี 3.09% ตอ่ปี 3.54% ตอ่ปี 

ที�มา : สมาคมตลาดตราสารหนี �ไทย 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ 

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

ภายหลงัจากกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินแล้ว กองทรัสต์จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิfในที�ดิน อาคาร และ
ระบบสาธารณปูโภคของทรัพย์สนิ กองทรัสต์มีนโยบายที�จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิ โดย
การนําพื �นที�ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายเดียว ซึ�งได้แก่ บริษัท บีไอเอส จํากัด เป็น
ระยะเวลา 19 ปี (สญัญาเช่าสิ �นสดุ ณ วนัที� 14 กมุภาพนัธ์ พ.ศ.2576) ทั �งนี � การนําทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้
เช่าแก่ผู้ เช่านั �น ผู้จดัการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้บริษัท เอพียเูค จํากัด เข้าทําสญัญาโดยตรงกับบริษัท  
บีไอเอส จํากดั โดยรูปแบบของสญัญาเช่านั �น สามารถดไูด้ในสว่นของสรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาเช่า 
ทั �งนี � บริษัท เอพียูเค จํากดัในฐานะผู้ ให้เช่า และ บริษัท บีไอเอส จํากัด ในฐานะผู้ เช่า ได้ตกลงกนัในอตัรา 
คา่เช่าคงที�รายปี และมีการปรับขึ �นคา่เช่าทกุ 5 ปี โดยมีอตัราดงัตอ่ไปนี � 
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ตารางแสดงรายละเอียดอตัราคา่เช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์  

ปี พ.ศ. ค่าเช่ารายปี 

(ปอนด์สเตอร์ลิงอังกฤษ) (บาท)* 

ห้อง Server 1 และ 2 

วนัที�กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £1,415,474 68,975,482 

15/02/61 - 14/02/66 £1,640,922 79,961,473 

15/02/66 - 14/02/71 £1,902,278 92,697,246 

15/02/71 - 14/02/76 £2,205,262 107,461,535 

ห้อง Server 3 

วนัที�กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สนิ - 14/02/61 £408,992 19,930,017 

15/02/61 - 14/02/66 £474,134 23,104,360 

15/02/66 - 14/02/71 £549,651 26,784,273 

15/02/71 - 14/02/76 £637,196 31,050,306 

ที�มา: บริษัท เอพียเูค จํากดั 

หมายเหต ุ * อตัราแลกเปลี�ยน ณ วันที� 7 เมษายน พ.ศ.2558 เท่ากับ 48.7296 บาท/ปอนด์สเตอร์ลิง
องักฤษ (ที�มา : ธนาคารแหง่ประเทศไทย) 

สําหรับแนวทางการกําหนดอัตราค่าเช่าภายหลงัจากการครบกําหนดสญัญาเช่า 19 ปีนั �น ในเบื �องต้น
ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที�จะกําหนดให้สอดคล้องตามแบบเดิม คือ อตัราคา่เช่าสว่นใหญ่จะเป็นค่าเช่า
แบบคงที�รายปี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะใช้ดลุยพินิจในการกําหนดอตัราคา่เช่าให้อยูภ่ายใต้เงื�อนไขที�ไม่ทํา
ให้กองทรัสต์เสยีผลประโยชน์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะคํานงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นหลกั 

1.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึ�งจากการกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาเงินกู้ผ่านบริษัท เอพี
ยเูค จํากดั ที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ กบัธนาคารพาณิชย์ตา่งประเทศ (รวมเรียกวา่ “ผู้ให้กู้ ”) ซึ�งปัจจบุนัผู้ให้กู้ ได้
ให้วงเงินกู้แก่บริษัท เอพียเูค จํากัด รวมทั �งหมดจํานวนไม่เกิน 11,275,000 ปอนด์สเตอร์ลิงองักฤษ หรือ
ประมาณไม่เกิน 539,000,000 บาท แต่อย่างไรก็ตามภายหลงัการเข้าลงทนุในบริษัท เอพียเูค จํากดั ของ
กองทรัสต์แล้ว บริษัท เอพียูเค จํากัด ที�กองทรัสต์เข้าลงทุนนั �นจะมีเงินกู้ กับผู้ ให้กู้ รวมทั �งหมดไม่เกิน 
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9,100,000 ปอนด์สเตอร์ลงิองักฤษหรือประมาณไมเ่กิน 490,000,000 บาท ทั �งนี � จํานวนเงินกู้ทั �งหมดจะไม่
เกินอตัราสว่นร้อยละ 35 ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศที�สํานกังาน ก.ล.ต. 
กําหนด โดยข้อกําหนดและเงื�อนไขของการกู้ ยืมเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเงินกู้ ยืม 
ระหวา่งบริษัท เอพียเูค จํากดั ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุและผู้ให้กู้  โดยมีเงื�อนไขที�สาํคญัดงัตอ่ไปนี � 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาสินเชื�อ (Facility Agreement) 

ผู้กู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั   

ผู้ให้กู้  Lloyds Bank PLC. 

วตัถปุระสงค์ในการกู้ยืมเงิน  การซื �อทรัพย์สนิหลกัจากผู้ขาย   

วงเงินกู้   £ 11,275,000 (สิบเอ็ดล้านสองแสนเจ็ดหมื�นห้าพนัปอนด์สเตอร์ลิง) หรือ
ประมาน 539,000,000 (ห้าร้อยสามสบิเก้าล้านบาท) (อตัราแลกเปลี�ยน 1 
บาทตอ่ 0.021 ปอนด์ สเตอร์ลงิ) 

การชําระคืนเงินต้น  ชําระเงินต้นทั �งหมดคืนในวนัที�ครบกําหนด 3 ปีนบัแต่วนัที�บริษัท เอพียเูค 
จํากดั ได้รับเงินกู้   

อตัราดอกเบี �ย อ้างอิงอตัราดอกเบี �ย London Interbank Offered Rate (LIBOR) และ
สว่นเพิ�ม (spread) ในอตัราร้อยละ 2.35 ตอ่ปี  

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

หลกัประกนัการกู้ยืม หลกัประกนัตามสญัญาประกอบด้วย  

1. หุ้นของบริษัท เอพียเูค จํากดั  

2. ทรัพย์สนิหลกั และ 

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

ข้อปฏิบตัิทางการเงินหลกั 
(Key Financial 
Covenants) 

บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้องรักษาอตัราสว่นทางการเงินดงัต่อไปนี � ตลอด
ระยะเวลาของสญัญา  

1. อตัราสว่นเงินกู้ตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิหลกัจะต้องไมเ่กินร้อยละ 60  

2. อัตราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี �ยจะต้องไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 
250  
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ข้อกําหนดในสญัญาเงินกู้  บริษัท เอพียเูค จํากดั จะต้อง 

• ปฏิบตัิตามกฎหมายที�เกี�ยวข้องทั �งหมด รวมถึงกฎหมายสิ�งแวดล้อม 

• ไมป่ระกอบธุรกิจอื�นนอกจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สนิหลกั 

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

• ไม่แก้ไข เปลี�ยนแปลง หรือบอกเลิกสญัญาเช่าทรัพย์สินหลกั หรือให้ผู้ อื�น
เช่าหรือใช้ทรัพย์สนิหลกั 

• ไม่ขออนุญาตดดัแปลง แก้ไข ทําลายซึ�งอาคารที�ถือว่าเป็นส่วนหนึ�งของ
ทรัพย์สนิหลกั 

คา่ธรรมเนียมการชําระหนี �
ก่อนครบกําหนด 

อตัราร้อยละ 1.25 ของจํานวนเงินที�ชําระคืนกอ่นกําหนด (เว้นแตต่ามเงื�อนไข
ที�ธนาคารได้ตกลงยกเว้นให้) 

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

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี�ยงที�เกิดขึ �นจากการกู้ ยืมเงินซึ�งผู้ ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด
เพิ�มเติมได้จากสว่นที� 2 ข้อ 1.1.3 “ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นอนัเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน” 

1.7 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

อตัราสว่นคา่ธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั �งหมด
ตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิรวม2/ 

ไมเ่กินร้อยละ 16.675  

(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ ร้อยละ 0.45 ตอ่ปี ไม่เกินร้อยละ 2.00 ต่อปี ทั �งนี � 
ขั �นตํ�าจะเท่ากับ 2,400,000 
บาทตอ่ปี 

(2) คา่ธรรมเนียมทรัสต ี ร้อยละ 0.20 ตอ่ปี ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ทั �งนี � 
ขั �นตํ�าจะเท่ากับ 1,800,000 
บาทตอ่ปี 

  



หน้า 20 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

- คา่ธรรมเนียมผู้ เก็บรักษาทรัพย์สนิ ร้อยละ 0.025 ตอ่ปี ไมเ่กินร้อยละ 0.50 ตอ่ปี  

- ค่าใช้จ่ายสําหรับการปฏิบัติหน้าที�ใน
การโอนหรือรับโอนทรัพย์สิน การ
ออกไปตรวจสอบการซื �อ เช่า จําหน่าย 
หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ร วมทั �ง ก า รออก ไปป ฏิบัติ ห น้ า ที�
ตรวจสอบทรัพย์สินประจําปีและ/หรือ
ตามความจําเป็นเพื�อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ 

30,000 บาท  ครั �งละ 30,000 บาท ต่อการ
ตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ 1 
ครั �ง  ( ไม่รวมค่าพาหนะและ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางจะ
เรียกเก็บตามจริง)  

(3) คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยทรัสต์ ร้อยละ 0.50 ตอ่ปี ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

(4) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษากองทรัสต์ (ถ้าม)ี 

(4.1) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษา ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

(4.2) ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาเพิ�มเติม 
กรณีที�มีการซื �อ ขาย โอน หรือ
เปลี�ยนมือของอสงัหาริมทรัพย์ใน
แตล่ะครั �ง 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไม่เกินร้อยละ 5.00 ของมูลค่า
การซื �อ ขาย โอน หรือเปลี�ยน
มือของอสังหาริมทรัพย์ในแต่
ละครั �ง 

(4.3) คา่ที�ปรึกษาอื�นของกองทรัสต์  ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

(5) คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของจํานวน
เงินที�ระดมทนุได้ 

(6) ค่ า ธ ร รม เ นี ยม ในกา รจัด จํ าหน่ า ย
หนว่ยทรัสต์ 

ไมไ่ด้เรียกเก็บ ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
หนว่ยทรัสต์ที�จําหนา่ยได้ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(7) ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ 
และสง่เสริมการขาย 

3 ล้านบาท ไมเ่กิน 3 ล้านบาท 

(8) คา่ใช้จ่ายอื�นๆ 

(8.1) ค่าใช้จ่ายและ/หรือค่าธรรมเนียมที�
เกี�ยวข้องในการก่อตั �งกองทรัสต์ 

(8.2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายที�
เกี�ยวข้องในการดํารงสถานะเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ 

(8.3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
สอบบญัชีและตรวจสอบภายใน 

(8.4) ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษากฎหมาย
และที�ปรึกษาภาษี 

(8.5) ค่าธรรมเนียมและ/หรือค่านายหน้า
ในการซื �อ จําหน่าย หรือโอนสิทธิซึ�ง
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

(8.6) คา่ธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายเพื�อการ
จัดหา ได้มา จําหน่าย จ่าย โอน
สินทรัพย์ ทรัพย์สิน หลกัทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

(8.7) ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห์และ
ศึกษาความเป็นไปได้และความ
เหมาะสมในการซื �อ  เ ช่ า  ห รื อ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ โอนหรือ
รับโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ซึ�งต้องการความเห็นและการศึกษา
เพิ�มเติมจากผู้ เชี�ยวชาญ 

รวมกัน ไม่ เ กิ น ร้ อยละ 
15.00 ตอ่ปี 

ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(8.8) ค่าภาษี หรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที�เกี�ยวกับการซื �อขาย
หลกัทรัพย์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ หรือ
ทรัพย์สนิอื�นของกองทรัสต์ 

(8.9) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายใน
การประเมินค่า และ/หรือสอบทาน
การประเมินคา่ทรัพย์สนิ 

(8.10) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายใน
ก า ร ป ร ะ เ มิ น ร ะ บ บ วิ ศ ว ก ร ร ม 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพผู้ สอบบญัชีต่อ
การตรวจสอบประมาณการงบกําไร
ขาดทนุ คา่ใช้จ่ายจดัทํารายงาน หรือ
บทวิจยั 

(8.11) ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกับการ
จดัการอสงัหาริมทรัพย์ 

(8.12) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าควบคุม
งาน ซอ่มแซม ดแูล บํารุงรักษา และ/
หรือก่อสร้างเพิ�มเติมเพื�อปรับปรุง 
พฒันา เพิ�มมูลค่า และปรับแบบภูมิ
ทั ศ น์ ห รื อ ภู มิ ส ถ า ปั ต ย์
อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือทรัพย์สินที�
เกี�ยวข้องที�กองทรัสต์ลงทนุไว้หรือมีไว้ 

(8.13) ค่าใช้จ่ายในการประกันภยัทรัพย์สิน
หลกั 

(8.14) คา่ใช้จ่ายเกี�ยวกบัภาษี คา่ธรรมเนียม
อื�นที�เกี�ยวข้องตามอัตราที�กฎหมาย
กํ าหนดและค่ า ใ ช้ จ่ า ยต่ า ง ๆ  ที�
เกี�ยวข้องกบัหนว่ยงานราชการ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(8.15) ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที�เกิดขึ �นเกี�ยวเนื�อง
กับกองท รัส ต์  ห รื อค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที�
เกี�ยวเนื�องกับการจดัหาผลประโยชน์
ในทรัพย์สนิหลกั 

(8.16) ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิ�มเติม
เพื�อให้โครงการแล้วเสร็จ (ในกรณีที�
เป็นอสงัหาริมทรัพย์ที�อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง) 

(8.17) ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ �นจากการติดตาม
ทวงถาม หรือการดําเนินการตาม
กฎหมายเพื�อการรับชําระหนี �ใดๆ 
หรือค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ดําเนินคดีในศาล เพื�อรักษาสิทธิของ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือทรัสตี ซึ�งเกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ 

(8.18) ค่าใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่าซื �อ
หนว่ยทรัสต์ 

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

(8.20) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์แบบแสดง
รายการข้อมลู หนงัสือชี �ชวน รายงาน
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รายงานประจําปี 
ตลอดจน ค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ดงักลา่ว 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(8.21) ค่าใช้จ่ายในการจัดทํา จัดพิมพ์ และ
จดัสง่หนงัสอืบอกกลา่ว ประกาศและ
รายงานต่างๆ ถึงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
รวมถึงการลงประกาศในหนงัสอืพิมพ์
รายวนั 

(8.22) ค่า ใ ช้จ่ ายในการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

(8.23) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมในการ
จ่ ายประโยช น์ตอบแทนแก่ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ การเพิ�มทุน และ/หรือ
การลดทนุ 

(8.24) ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื�นๆ ที�
ก่อขึ �นโดยชอบโดยผู้จดัการกองทรัสต์
หรือทรัสตีตามหน้าที� เพื�อประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
เมื�อได้รับคําสั�งจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(8.25) ค่าเอกสารทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
คา่เอกสารการลงบญัชีกองทรัสต์ 

(8.26) คา่ใช้จ่ายในการตอ่เติม เปลี�ยนแปลง 
ซ่อมแซม ตกแต่งใหม่ ปรับปรุงให้ดี
ขึ �น  ทั �ง นี � รวมถึ งการซื �อ ใหม่  ซื �อ
ทดแทนอปุกรณ์ต่างๆ เครื�องใช้อื�นใด
ที�จําเป็นต่อการดําเนินธุรกิจหรือทํา
ประการใดๆ เกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์
และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื�อให้
อสั ง ห า ริ มท รัพ ย์ แ ละท รัพ ย์ สิ น
ดงักล่าวอยู่ในสภาพที�ดีและมีความ
พร้อมที�จะหาผลประโยชน์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(8.27) ค่าใ ช้จ่ายที� เ กิดขึ �นเ นื�องจากการ
ออ ก ไปต ร ว จ สอบก า ร ซื �อ  เ ช่ า 
จํ า หน่ า ยห รื อ โ อนสิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรัพย์ การตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย์ประจําปีและ/หรือ
ตามความจําเป็นเพื�อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดย
คิดค่าที�พัก ค่าอาหาร ค่าใช้จ่ายใน
การเดินทาง 

(8.28) ค่า ใ ช้จ่ ายทางกฎหมาย  รวมถึ ง
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดีทางศาลที�
เ กี� ยวกับการดํา เ นินงานและการ
บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์และ
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(8.29) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่ายใน
การเลิกกองทรัสต์หรือเปลี�ยนแปลง
ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสต ี

(8.30) ค่าใช้จ่ายและค่าที�ปรึกษาในการ
ตรวจสอบระบบการควบคุมภายใน
ของผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

(8.31) ค่าธรรมเนียม และ/หรือค่าใช้จ่าย
อื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�องกบัการดําเนินงาน
ของกองทรัสต์ 

(8.32) ด อ ก เ บี � ย  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย  แ ล ะ
คา่ธรรมเนียมจากการกู้ยืมเงิน (ถ้าม)ี 

(8.33) ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวเนื�องจากการ
จดัการกองทรัสต์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

เพดาน 
(ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สนิรวม)1/ 

อัตรา 
(ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิรวม) 

(8.34) ค่าใ ช้จ่ ายอันเ กี� ยวเ นื�องจากการ
เปลี�ยนแปลงแก้ไขเพิ�มเติมสัญญา
ก่อตั �งทรัสต์ และ/หรือที�เกิดขึ �นจาก
การปฏิบัติตามกฎหมาย และ/หรือ
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ
กฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง 

(8.35) ค่าใช้จ่ายสําหรับการออกไปปฏิบตัิ
หน้าที�ตรวจสอบทรัพย์สิน (Site Visit) 
ประจําปีและ/หรือตามความจําเป็น
เพื�อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

  

 

 

 

 

สําหรับค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง  ค่า ที�พัก  ใน
อัตราที�จ่ายจริงแต่ไม่
เกิน 300,000 บาทต่อ
ครั �ง 

หมายเหต ุ : 1/ เพดาน (ร้อยละของมลูค่าทรัพย์สินรวม) ที�กําหนดดงักล่าว สําหรับการดําเนินการของ
กองทรัสต์ในระยะเวลา 12 เดือนแรกเทา่นั �น โดยประมาณการจากสถานการณ์ปกต ิ

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

1.8 เงื�อนไขการยกเลกิการจดัตั �งกองทรัสต์ 

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

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

1.8.2 มลูค่าหน่วยทรัสต์ที�จองซื �อเมื�อรวมกบัมลูค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื�น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที�จะ
ลงทนุในทรัพย์สนิหลกั หรือไมถ่ึงจํานวนตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู 

1.8.3 มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ ก่อตั �งทรัสต์ ทรัสตี ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที�กําหนด และไมส่ามารถแก้ไขให้
ถกูต้อง 

1.8.4 ผู้ก่อตั �งทรัสต์ไมส่ามารถโอนเงินที�ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื�อก่อตั �งกองทรัสต์ให้
แล้วเสร็จภายในสบิหน้า (15) วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
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2. ความเสี�ยงสาํคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทุนในกองทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดสัเตรียลมีความเสี�ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณา
ปัจจยัความเสี�ยงดงัตอ่ไปนี �อยา่งรอบคอบก่อนที�จะตดัสนิใจลงทนุ ทั �งนี � ในสว่นนี �จะกลา่วถึงความเสี�ยงสําคญัของ
การลงทุนในกองทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซีอินดัสเตรียลโดยสรุปเท่านั �น เนื �อหาใน
รายละเอียดของปัจจยัความเสี�ยงได้ระบไุว้ในสว่นที� 2 ของเอกสารฉบบันี � 

2.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

2.1.1 ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ
ความสาํเร็จได้  

2.1.2 ความเสี�ยงจากการซอ่มแซมอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นที�เป็นสาระสําคญัและมีผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชน์ได้ 

2.1.3 ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นอนัเป็นผลจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2.1.4 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอตัราเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สินที�ไม่คุ้มผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�
กองทรัสต์อาจสญูเสยี 

2.1.5 ความเสี�ยงจากการไมก่ระจายทรัพย์สนิจากการลงทนุของกองทรัสต์ 

2.1.6 ความเสี�ยงจากอตัราแลกเปลี�ยน 

2.2 ความเสี�ยงจากการจดัหาผลประโยชน์ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

2.2.1 ความเสี�ยงของความสามารถในการชําระคา่เช่า 

2.2.2 ความเสี�ยงในการยกเลกิและไมต่อ่สญัญาเช่า 

2.2.3 ความเสี�ยงในการพึ�งพิงผู้ เช่ารายเดียว 

2.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.3.1 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.3.2 ความเสี�ยงจากคูแ่ขง่ทางการค้าในการดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์  

2.3.3 ความเสี�ยงจากการซื �อทรัพย์สนิเกินกวา่ร้อยละห้าจากราคาประเมินคา่ทรัพย์สนิตํ�าสดุ 

2.3.4 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัภยัธรรมชาติ อทุกภยัและการก่อวินาศภยั 

2.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

2.4.1 การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มีความเสี�ยง 

2.4.2 กําไรขั �นต้นที�ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั 
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2.4.3 อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั �นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �น รวมทั �ง
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินการตา่งๆ เพิ�มขึ �น 

2.4.4 กองทรัสต์อาจได้รับความเสียหายที�เป็นสาระสําคัญและมูลค่าความเสียหายนั �นสูงเกินกว่าเงิน
ชดเชยจากประกนัภยั 

2.4.5 ความเสี�ยงด้านภาษี 

2.5 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

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

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

2.5.3 ความเสี�ยงอนัเกิดจากราคาของหนว่ยทรัสต์อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

2.5.4 ความเสี�ยงอันเกิดจากผลตอบแทนที�ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจน้อยกว่าผลตอบแทนที�
กองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทนุ 

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

2.5.6 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2.5.7 ความเสี�ยงที�อาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั �งจํานวน 


