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สารจากประธานกรรมการ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ภาพรวมป 2565 เปนปท่ีประเทศไทยเริ่มเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบ มี
มาตรการผอนคลายการควบคุมการแพรระบาดของ COVID-19 และมาตรการ
กระตุนการทองเที่ยวในประเทศที่ชัดเจน สงผลใหการบริโภคภาคเอกชน และภาค
การทองเที่ยวในประเทศมีการปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น    นอกจากน้ีภาคธุรกิจได
ปรับเปล่ียนรูปแบบการทำงานเปนแบบออนไลนมากขึ้น   สงผลใหสถานการณ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก อีกทั้งในปจจุบันภาครัฐและเอกชนมี
แนวโนมลงทุนฮารดแวร ซอฟตแวรลดนอยลง โดยเปลี่ยนมาใชบริการคลาวด 
(Cloud)  มากขึ้น  ซ่ึงเทคโนโลยีคลาวดสามารถรองรับการใชงานจำนวนมากใน
ชวงเวลาเดียวกัน (Traffic) เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด (Bottleneck) 
จากการที่ระบบลมได โดยกระบวนการทั้งหมดน้ีสามารถเขาถึงไดทุกที่ ทุกเวลา 
ผานอินเทอรเน็ต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (“INETREIT”) 
กอตั้งขึ้นในวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 เปนกองทรัสตกองแรกในประเทศไทยท่ีมี
การลงทุนในธุรกิจ Data Center ซ่ึงเปนโครงสรางพื้นฐานดานเทคโนโลยีและ
สารสนเทศ และเปนธุรกิจที่ไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐในการขับเคลื่อนดิจิทัล
ประเทศไทย โดยธุรกิจ Data Center มีการใหบริการในรูปแบบการรับฝาก
เซิรฟเวอร (Server) และการใหบริการระบบคลาวด ซ่ึงเปนบริการพื้นที่จัดเก็บ
ขอมูลดิจิทัล โดยจัดสรรการใชทรัพยากรคอมพิวเตอรรวมกันผานเครือขาย
อินเทอรเน็ตภายใตระบบความปลอดภัยที่ไดรับมาตรฐาน 

ดานผลการดำเนินงานของกองทรัสตในปบัญชี 2565  กองทรัสตมีรายได
จากการลงทุนสุทธิเทากับ 323.07 ลานบาท ทำใหสามารถจายผลประโยชน
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตสำหรับปบัญชี 2565 จำนวนทั้งส้ิน 0.8717 บาท
ตอหนวย ซ่ึงแสดงใหเห็นถึงประสิทธิภาพของทรัพยสิน และการบริหารจัดการ
ทรัพยสินที่ INETREIT เขาลงทุนไดเปนอยางดี  รวมถึง INETREIT ยังคงมุงมั่นท่ี
จะสรางผลตอบแทนที่ดีอยางตอเน่ืองใหแกผูถือหนวยทรัสตทุกทาน

สุดทายนี้ ในนามของประธานกรรมการบริษัทไอเน็ต รีท แมเนจเมนท   
จำกัด (“บริษัท”)  ในฐานะผูจัดการกองทรัสต  ขอขอบคุณผูถือหนวยทรัสตทุกทาน
ที่ใหการสนับสนุน และไววางใจ INETREIT บริษัทฯ ยังคงมุนม่ันที่จะจัดการ
ทรัพยสินของ INETREIT ใหสรางผลตอบแทนที่ดีใหแกผูถือหนวยทรัสต  รวมทั้ง
มองหาโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสินใหม ๆ ที่มีศักยภาพในการสราง
รายไดเพื่อประโยชนตอบแทนที่ดีที่สุดใหแกผูถือหนวยทรัสตทุกทาน

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ

ประธานกรรมการ
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเม้นท์ จํากัด
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คณะกรรมการ
1
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นางสาววิลาวรรณ วนดุรงค์วรรณ
 ประธานกรรมการ

นายสหัส ตรีทิพยบุตร
 กรรมการ

นางมรกต กุลธรรมโยธิน
 กรรมการ

นายวิสุทธิ ์มนตริวัต
 กรรมการอิสระ

นายอภิรมย์ น้อยอํ่า
 กรรมการอิสระ

1

2

3

45



5

ผู้บริหาร
1

2

3

นายสุตกานต์ แน่นหนา
 กรรมการผู้จัดการ
 รักษาการผู้อํานวยการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
 และสนับสนุนการปฏิบัติงาน
 รักษาการผู้อํานวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์

นางสาวสุพรรณิการ์ เกียรติดุริยกุล
 ผู้อํานวยการฝ่ายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

นายทรงศักดิ ์ทนุบํารุงสาสน์
 ผู้อํานวยการฝ่ายกํากับดูแลกิจการ
 และบริหารความเส่ียง 

2
1

3
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สรุปข้อมูลสําคัญ
ของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต (ไทย)

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ)

ชื่อยอหลักทรัพย

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี 

ผูสอบบัญชี

วันจัดตั้งกองทรัสต

อายุของกองทรัสต

ระยะเวลาการเชา

ประเภทของกองทรัสต

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

INET Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด

29 กรกฎาคม 2564

ไมกำหนดอายุกองทรัสต

23 ป ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588

ประเภทไมรับไถถอนหนวยทรัสต

ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

1
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ราคาปด ณ วันทำการสุดทายของป

ทุนจดทะเบียน

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย (NAV/หนวย)

วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการทรัสต   

อายุสัญญาเชาที่ดินเฉลี่ยคงเหลือถวงน้ำหนัก

 11.40  บาท/หนวย

 3,300  ลานบาท

11.3129  บาท

29 กรกฎาคม 2564

 23  ป

Market Cap

จำนวนหนวย

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV)

Par (บาทตอหนวย)

Price/NAV

 3,762  ลานบาท

 330  ลานหนวย

3,733.28  ลานบาท

10 บาทตอหนวย 

 1.01  เทา

สินทรัพยรวม

หนี้สินรวม

สวนทุน

 4,729.35   ลานบาท

 996.07   ลานบาท

 3,233.62   ลานบาท

กำไร (ขาดทุนสะสม)

สัดสวนการกูยืม

499.66  ลานบาท

20.52%  ของสินทรัพยรวม 

สัดส่วนการลงทุน

สิทธิการเช่า
0.02%

โครงสร้างรายได้

โครงการ
INET-IDC3

เฟส 1

กรรมสิทธิ์
99.98%

4,089
ล้านบาท

ประเทศไทย
100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

โครงการ
INET-IDC3 เฟส 1
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รายละเอียดการครบกําหนดชําระของเงินกู้ยืม

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก

160
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20

_
2565    2566     2567    2568     2569    2570    2571     2572    2573     2574    2575    

ล้านบาท

100%

80%

60%

40%

20%

0%
2565                               2576                              2588
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บริษัท แกรนด แอสเซท 
แอดไวเซอรี่ จำกัด

กรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวเนื่องกับ
การดําเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสิทธิ
การเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย

4,506

ทรัพยสินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมินตามวิธีพิจารณา

รายได (ลานบาท) ผูประเมิน

ราคาประเมินทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

บริษัท อาคเนย ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

บริษัท ทิพยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

KRUNG THAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท ไทยนครพัฒนา จำกัด

เงินปนผล (บาท/หนวย) ไมรวมการประกันรายได

เงินปนผล (บาท/หนวย) จากสวนของประกันรายได

เงินลดทุน (บาท/หนวย)

82,500,000

18,032,300

13,447,000

11,137,800

10,000,000

9,028,000

8,671,700

7,507,400

7,500,000

7,500,000

25.00

5.46

4.07

3.38

3.03

2.74

2.63

2.27

2.27

2.27

ขอจำกัดการถือของตางชาติ

สัดสวนการถือของชาวตางชาติปจจุบัน

49.00%

0.22%

1.2257

-

-

0.3540

-

-

0.8717

-

-

รายการ 25642565 ตั้งแต่จัดตั้ง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

(ณ วันที่ 31/12/2565)

ผูถือหนวยรายใหญ จำนวนหนวยทรัสต รอยละลำดับ

ผูจัดการกองทรัสตจะจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี ไมนอยกวา
รอยละ 90 และไมนอยกวา 2 ครั้งตอรอบปบัญชี
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ทําสัญญาเช่า (INET) 
สัด

ส่ว
นร

าย
ได

้แย
กต

าม
บร

ิกา
ร

สัด
ส่ว

นร
าย

ได
้แย

กต
าม

ธุร
กิจ

สัด
ส่ว

นข
อง

สัญ
ญ

าท
ี่จะ

คร
บก

ําห
นด

Colocation 10%

Cloud 90%

บริการ

ธุรกิจเทคโนโลยี
สารสนเทศ

56.75%

ธุรกิจธนาคาร 12.12%

ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง 4.14%

ธุรกิจขนส่ง
และโลจิสติกส์ 3.86%
อื่นๆ 0.34%

หน่วยงานรัฐบาล 9.03%

ธุรกิจพาณิชย์ 13.77%

ธุรกิจ

80%

60%

40%

20%

0%

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

60.33%

10.71%
15.62%

0.87%
5.80% 6.66%
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502.39

1.5224

0.8717

-

0.21

MLR - 1.75

127.79

(346.74)

(218.95)

3,733.28

1.01

7.65%

3,762.00

11.40

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

อัตรากำไรตอหนวย (EPU) (บาท)

ประโยชนตอบแทนตอหนวย (DPU) (บาท) 

สวนของลดทุน (บาท)

หนี้สิน / สินทรัพยรวม (เทา)

ดอกเบี้ยไมเกิน (%)

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน

กระแสเงินสดสุทธิ

สินทรัพยสุทธิ

ราคา / สินทรัพยสุทธิตอหนวย (เทา) ณ สิ้นปบัญชี

ประโยชนตอบแทน (%) ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี

มูลคาตลาด ณ สิ้นปบัญชี (ลานบาท)

ราคาปด ณ สิ้นปบัญชี (บาท)

ตัวเลขทางการเงินที่สำคัญ (ลานบาท)

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ตั้งแต 1 มกราคม 2565
ถึง 31 ธันวาคม 2565

สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี
ตั้งแต 29 กรกฎาคม 2564

(วันจัดตั้งกองทรัสต)
ถึง 31 ธันวาคม 2564

397.29

0.28

323.07

335.52

1.0167

0.3540

-

0.23

MLR - 1.75

(3,873.48)

4,155.72

282.23

3,527.26

1.03

1.48%

3,630.00

11.00

163.78

0.16

144.55

รายไดคาเชาและบริการ

รายไดอื่น ๆ

กำไรกอนหักตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได 
คาเสื่อมราคา และตัดจำหนาย (EBITDA)

30.92

31.55

2564

2565

ป อัตราคาเชาเฉลี่ย (ลานบาท/เดือน)

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย

ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
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ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดําเนินงาน
และฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

ในป 2565 กองทรัสตมีผลการดำเนินสำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาต
แลว กองทรัสตมีรายไดรวมเทากับ 397.57 ลานบาท โดยรายไดหลักของกองทรัสตมาจากรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย หรือรอยละ 99.93 ของรายไดรวม และมีคาใชจายรวมเทากับ 74.50 ลานบาท เปนตนทุนทางการเงินเทากับ 
40.55 ลานบาท หรือรอยละ 54.43 ของคาใชจายรวม สงผลใหกองทรัสตมีกำไรจากการลงทุนสุทธิ (กำไรจากการดำเนินงาน) เทากับ 
323.07 ลานบาท 

กองทรัสตไดมีการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต ดังนี้

ครั้งที่ 1 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 29 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตั้งทรัสต) 
ถึง 30 กันยายน 2564  ในอัตรา 0.1269 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 3 ธันวาคม 2564

ครั้งที่ 2 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 ตุลาคม 2564 
ถึง 31 ธันวาคม 2564  ในอัตรา 0.2271 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 10 มีนาคม 2565

ครั้งที่ 3 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2565 
ถึง 31 มีนาคม 2565  ในอัตรา 0.2332 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 20 มิถุนายน 2565 

ครั้งที่ 4 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 เมษายน 2565 
ถึง 30 มิถุนายน 2565  ในอัตรา 0.2280 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 29 สิงหาคม 2565 

ครั้งที่ 5 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 กรกฎาคม 2565 
ถึง 30 กันยายน 2565  ในอัตรา 0.2098 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 29 พฤศจิกายน 2565

ครั้งที่ 6 พิจารณาจายประโยชนตอบแทนสำหรับผลการดำเนินงานรอบระยะเวลาตั้งแต 1 ตุลาคม 2565 
ถึง 31 ธันวาคม 2565  ในอัตรา 0.2007 บาทตอหนวย กำหนดจายในวันที่ 13 มีนาคม 2566

- ไมมีเงื่อนไข –
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ผูใหกู

ผูกู

วงเงินกู (ลานบาท)

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู

การชำระดอกเบี้ย

การชำระเงินตน 

หลักประกันการกูยืม

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

1,000 ลานบาท 

MLR - 1.75 

11 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูกอนแรก

ชำระรายเดือน

ชำระคืนโดยการทยอยชำระตามที่ระบุในสัญญาเงินกู เริ่มชำระเมื่อกูยืมตั้งแตเดือนที่15 เปนตนไป

1. จำนองทรัพยสินอาคารและอุปกรณโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย (Substation) และอุปกรณ

2. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาตอไปนี้
-  สัญญาเชาระหวางกองทรัสตและผูเชาหลัก 
-  สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)
-  สัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน

3. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสิทธิในบัญชีเงินฝากของกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน 
4. โอนสิทธิในการรับเงินคาเชาที่ INET ชำระใหกับกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน
5. สลักหลังกรมธรรมประกันภัย 
6. คำรับรองวาจะไมกอหลักประกันบนทรัพยสินหลักเพิ่ม (Negative pledge) จากกองทรัสต
7. หลักประกันอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

สรุปข้อมูลสําคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน

กองทรัสตไดกูยืมเงินรวมทั้งสิ้นจำนวน 1,000 ลานบาท เพื่อใชสำหรับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก 
ซึ่งเขาทำสัญญาเงินกูกับธนาคารพาณิชย โดยมีรายละเอียดหลักเบื้องตน ดังตอไปนี้

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น ๆ

ตนทุนทางการเงิน

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202

513,194

40,549,783

5.92

2.82

0.46

1.15

0.16

12.55

ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

จำนวนเงินที่จายจริง
(บาท) % ของรายไดจากการลงทุนสุทธิ (1)คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด

ตารางแสดงคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต สำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแต 1 มกราคม 2565 
 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ  (1) กำไรจากการลงทุนสุทธิ เทากับ 323,066,233 บาท
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1.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตหรือการดำเนินงานของกองทรัสต

ความเสีย่งจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัความสามารถของบริษทัฯ  ในฐานะผูจดัการ
กองทรัสต  เนื่องจากบริษัทฯ มีหนาที่ควบคุมการดำเนินธุรกิจ เพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กอง
ทรัสตเขาลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสต 
ตามทีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรสัต    โดยการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี 
ผูถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ นอกจากนี้กองทรัสตมีความเสี่ยงที่
จะสูญเสียบุคลากรที่มีความชำนาญ ประสบการณ ความรู ซึ่งอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดำเนินงาน
ของกองทรัสตลดลง อีกทั้งยังมีความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชนจากการที่ INET เปนผูบริหาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูลแหงอื่นนอกเหนือจากโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน และความ
เสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน

2.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

จากการที่อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่
รวดเร็ว อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความ
สามารถของ  INET  ในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ   ซึ่งจะสงผลกระทบ
ตอกองทรัสต เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพิงรายไดจากผูเชาดำเนินงานเพียงรายเดียว และหากเกิดการปฏิบัติ
ผิดสัญญาของผูเชาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต และ INET กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมา
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET ไดภายในระยะเวลา 
อนัสัน้ รวมไปถงึความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอืไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบั
การอนุมัติที่จำเปนเพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

3.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  อาจมีอายุการใชประโยชนจริง
สัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไวอยางมนียัสำคญั อาจเกดิจากผูเชามกีารนำทรพัยสินไปใชจดัหาประโยชน
ในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือมีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง ซึ่งจะสงผลให
ทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวามาตรฐาน ความเสี่ยงของมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
สงผลใหมลูคาหนวยทรัสตของกองทรสัตลดลงตามสวน ความเส่ียงจากการศกึษารายละเอยีดของทรพัยสิน
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ซึง่การกระทำดงักลาวมไิดเปนการรบัประกนัวาทรัพยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูย
ปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรอง ความเสี่ยงจากการผิดสัญญา
เชาพื้นที่ระหวางปูนซิเมนตแกงคอยและ INET  การใชที่ดินของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออก
โครงการ INET-IDC3 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรไดตาม
จำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณ
ความเสียหายที่อาจกระทบตอการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ 
INET-IDC3  เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด   จึงอาจสงผลตอการดำเนินงานและความสามารถในการ
จายผลตอบแทนของกองทรัสต

สรุปปัจจัยความเส่ียงที่สําคัญ 4.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ทรัพยสินหลัก
ที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญช ีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดำเนิน งาน 
หรือความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรสัต   การแพรระบาดของโรคตดิตอ ความหวาดกลวัตอการแพรระบาด หรอืปญหา
รายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ความสามารถในการชำระคา
เชาของ INET และลูกคาของ INET ไมสามารถชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได  

5.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

เนื่องจากหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยที่ออกใหม บริษัทฯ จึงไมสามารถรับรองไดวาการซื้อขายหนวยทรัสตของ 
กองทรัสตในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ   และราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจมีความผันผวนซึ่งขึ้นอยูกับหลายปจจัย        
ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ 
INET หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ ในจำนวนที่มีนัยสำคัญ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตใน
ตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง การจายผลตอบแทนของกองทรัสต 
ถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต  จึงไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผลตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ
ของอัตราการจายผลตอบแทนได กรณีการเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณใด ๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวนเงินท่ีผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน กรณีที่กองทรัสตมีการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติมดวยราคาที่ต่ำกวามูลคาหนวยทรัสตที่เสนอขายครั้งแรก ผูลงทุนอาจไดรับความเสี่ยงจากการที่ราคาตลาดของหนวย
ทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากท่ีผูลงทุนคาดหมาย รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตซึ่งอาจทำใหผูถือหนวยทรัสตตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้น
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1.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสตหรือการดำเนินงานของกองทรัสต

ความเส่ียงจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซ่ึงขึน้อยูกบัความสามารถของบริษทัฯ  ในฐานะผูจดัการ
กองทรัสต  เนื่องจากบริษัทฯ มีหนาที่ควบคุมการดำเนินธุรกิจ เพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กอง
ทรัสตเขาลงทุน รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับแนวทางการลงทุนของกองทรัสต 
ตามทีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรสัต    โดยการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี 
ผูถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ นอกจากนี้กองทรัสตมีความเสี่ยงที่
จะสูญเสียบุคลากรที่มีความชำนาญ ประสบการณ ความรู ซึ่งอาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดำเนินงาน
ของกองทรัสตลดลง อีกทั้งยังมีความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชนจากการที่ INET เปนผูบริหาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูลแหงอื่นนอกเหนือจากโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน และความ
เสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน

2.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต

จากการที่อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่
รวดเร็ว อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความ
สามารถของ  INET  ในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ   ซึ่งจะสงผลกระทบ
ตอกองทรัสต เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพิงรายไดจากผูเชาดำเนินงานเพียงรายเดียว และหากเกิดการปฏิบัติ
ผิดสัญญาของผูเชาที่เกี่ยวของระหวางกองทรัสต และ INET กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมา
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET ไดภายในระยะเวลา 
อนัสัน้ รวมไปถงึความเส่ียงจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอืไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบั
การอนุมัติที่จำเปนเพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

3.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก  อาจมีอายุการใชประโยชนจริง
สัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไวอยางมนียัสำคญั อาจเกดิจากผูเชามกีารนำทรพัยสินไปใชจดัหาประโยชน
ในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือมีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง ซึ่งจะสงผลให
ทรัพยสินดังกลาวเสื่อมสภาพเร็วกวามาตรฐาน ความเสี่ยงของมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 
สงผลใหมลูคาหนวยทรัสตของกองทรสัตลดลงตามสวน ความเสีย่งจากการศกึษารายละเอยีดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ซึง่การกระทำดงักลาวมไิดเปนการรบัประกนัวาทรัพยสินทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูย
ปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) ปราศจากความเสียหายหรือความบกพรอง ความเสี่ยงจากการผิดสัญญา
เชาพื้นที่ระหวางปูนซิเมนตแกงคอยและ INET  การใชที่ดินของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออก
โครงการ INET-IDC3 ความเสี่ยงที่กองทรัสตอาจไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มจากกรมสรรพากรไดตาม
จำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศภัย หรือเหตุการณ
ความเสียหายที่อาจกระทบตอการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของโครงการ 
INET-IDC3  เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอท่ี
จะเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นไดทั้งหมด   จึงอาจสงผลตอการดำเนินงานและความสามารถในการ
จายผลตอบแทนของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสต

ที่อยู

โทรศัพท

URL

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

02-257-7000

www.inetreit.com

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้นที่ 24 ถนนเพชรบุรีตัดใหม 
แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ทรัสตี

ที่อยู

โทรศัพท

URL

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

0-2673-3999

www.kasikornasset.com

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

ข้อมูลเบื้องต้น

4.    ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร และความเสี่ยงทั่วไป

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทย ทรัพยสินหลัก
ที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญช ีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจสงผลกระทบตอการดำเนิน งาน 
หรือความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรสัต   การแพรระบาดของโรคตดิตอ ความหวาดกลวัตอการแพรระบาด หรอืปญหา
รายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต  ความสามารถในการชำระคา
เชาของ INET และลูกคาของ INET ไมสามารถชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได  

5.    ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

เนื่องจากหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนหลักทรัพยที่ออกใหม บริษัทฯ จึงไมสามารถรับรองไดวาการซ้ือขายหนวยทรัสตของ 
กองทรัสตในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ   และราคาซ้ือขายหนวยทรัสตอาจมีความผันผวนซ่ึงขึ้นอยูกับหลายปจจัย        
ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยทรัสตไดในราคาเทากับหรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ 
INET หรือผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ ในจำนวนที่มีนัยสำคัญ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตใน
ตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรอง การจายผลตอบแทนของกองทรัสต 
ถูกพิจารณาจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต  จึงไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผลตอบแทนในหนวยทรัสต หรือรักษาระดับ
ของอัตราการจายผลตอบแทนได กรณีการเลิกกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุการณใด ๆ ตามที่กฎหมายกำหนด 

เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวนเงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน กรณีที่กองทรัสตมีการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติมดวยราคาที่ต่ำกวามูลคาหนวยทรัสตที่เสนอขายครั้งแรก ผูลงทุนอาจไดรับความเสี่ยงจากการที่ราคาตลาดของหนวย
ทรัสตลดลงและผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผูลงทุนคาดหมาย รวมถึงความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายทางภาษีที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยทรัสตซึ่งอาจทำใหผูถือหนวยทรัสตตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้น
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การดําเนินกิจการ
ของกองทรัสต์2

ชื่อกองทรัสต (ไทย)

ชื่อกองทรัสต (อังกฤษ)

ชื่อยอ

ประเภท

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

ทุนจดทะเบียน

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

INET Leasehold Real Estate Investment Trust

INETREIT

กองทรัสตไมกำหนดอายุและไมรับการไถถอนหนวยทรัสต

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

3,300,000,000 บาท

ข้อมูลทั่วไป01

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์02

  2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสตกอตั้งขึ้นเพื่อประโยชนในการดำเนินธุรกรรม ในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดโดยมี
วัตถุประสงค ในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment 
Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงคในการนำหนวยทรัสตเขาจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ภายหลังจากการเสนอขายหนวย
ทรัสต เมื่อกองทรัสตนำเงินที่ไดจากการเสนอขาย หนวยทรัสต
และจากการกูยืมเงินไปลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต
แลว กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลัก
ของกองทรสัตดงักลาวไปจดัหาผลประโยชน ไมวาจะโดยการให
เชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/ หรือการใหบริการ ที่
เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ทั้งนี้ การจัดหาผล
ประโยชนและบรหิารทรพัยสนิหลกัของกองทรัสตจะอยูภายใต
การควบคุมและกำกับดูแลของทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ เปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้ง
ผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. ทรัสต รวมทั้ง
ประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาด หลัก
ทรัพยกำหนด

2.1.2  กลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายและกลยุทธในการบริหาร
จัดการ ดังนี้

1) การควบคุมดูแลประสิทธิภาพการดำเนินงาน 
จัดใหมีการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสตในแต 

ละป โดยเปรยีบเทียบกบัผลประกอบการของกองทรสัตในอดตี
และงบประมาณประจำป เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให 
กองทรัสตมีกำไรจากการดำเนนิงานตามเปาหมาย ในกรณทีีผ่ล
ประกอบการของกองทรสัตไมเปนไปตามเปาหมายทีก่ำหนดไว 
ผูจัดการกองทรัสตจะวิเคราะหเพื่อหาสาเหตุ และดำเนินการ
ปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำเนินงานเพื่อใหสามารถบรรลุ  
เปาหมายที่กำหนดไว

2) การกำหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม 
กองทรสัตจะปลอยเชาทรพัยสนิหลกัท่ีกองทรสัตเขาลงทุน

ครั้งแรกใหแก INET  หรือผู ประกอบกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศรายอื่น เพียงรายเดียว โดยกำหนดอัตรา
คาเชาเปนแบบคงท่ี ซึ่งอัตราคาเชามีการปรับขึ้นประมาณ       
รอยละ 2 ตอป ซึ่งเปนอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคา 
เชาตลาด อีกทั้งทางผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงาน
เกี่ยวกับทรัพยสินเองทั้งหมด

3) การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินใน
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงานของทรัพยสิน
ทั้งหมด อาทิ คาประกัน คาซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสิน รวม
ถึง ปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมเปนครั้ง
คราว ท้ังนี ้ผูจดัการกองทรสัตจะตรวจสอบและประเมนิสถานะ
ทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา

4) การตดิตามผลการดำเนนิงานของผูเชา และแนวโนมของ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูจัดการกองทรสัตจะตดิตามผลการดำเนนิงานและ    ประ 
เมิน ความสามารถในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาดำเนินงาน

ของผูเชา รวมถึงแนวโนมของอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีที่กองทรัสตตองจัดหาบุคคลอื่น 
มาดำเนนิธรุกจิใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลูตอจากหรือ แทน 
INET หรอืเพือ่พจิารณาถงึการลงทนุเพ่ิมเตมิในทรพัยสนิ ประเภท
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ ที่จะเปดบริการในอนาคต

5) การลงทุนในอนาคต 
จดัใหมกีารพจิารณาถึงการลงทนุเพ่ิมเตมิสำหรับทรัพยสนิ

ประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูลซึ่งมีรายไดและผลตอบ 
แทนทีเ่หมาะสม รวมถงึทรพัยสนิอืน่ทีเ่กีย่วของกับการประกอบ
กิจการของอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล

2.1.3  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

ป 2564 
-  วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสงัหารมิทรัพยไอเนต็ (“INETREIT”) ไดถกูจดั
ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสตฯ โดยมีหลักทรัพย
จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เปนทรัสตี และแตง
ตั้ง บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด เปนผูจัดการ
กองทรัสต 

- วันที่ 9 สิงหาคม 2564 หนวยทรัสตของ INETREIT เริ่ม
ทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ป 2565 
-  วันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้ง

ที ่1/2565 ไดมมีติอนมุตักิารแกไขสญัญาทีเ่กีย่วของกบั
การเขาลงทุนของทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัยไอเนต็ และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่
เติม โดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญ ดังนี้ 
•  กองทรสัตฯ จะไดรบัการจดทะเบยีนกอตัง้สทิธิเหนอื

พื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ 
INET-IDC3 และจะไดรับการจดทะเบยีนแบงกอตัง้
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยสำหรับพื้นที่สวน
กลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และมี
กำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 
ซึง่เปนวนัทีส่ิน้สดุสญัญาเชาทีดิ่นระยะยาวท่ีเดมิกอง
ทรัสตฯ ตองอาศัยสิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ต
ประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใต
สัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

• กองทรัสตฯจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในการ
ลงทุนในที่ดินที่โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู หาก 
INET ซึ่งเปนผูเชาตามสัญญาเชาที่ดิน และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย 
ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบาง
สวนของท่ีดนิแปลงดงักลาว รวมทัง้ INET และบริษทั
ยอยจะดำเนนิการในการจดัใหมทีางเขาออกโครงการ
เพิ่มเติม 
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  2.1  วัตถุประสงคและกลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

2.1.1  วัตถุประสงคของกองทรัสต

กองทรัสตกอตั้งขึ้นเพื่อประโยชนในการดำเนินธุรกรรม ในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนดโดยมี
วัตถุประสงค ในการออกหลักทรัพยประเภทหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment 
Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายตอประชาชนตามประกาศ ทจ.49/2555 และมีวัตถุประสงคในการนำหนวยทรัสตเขาจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ภายหลังจากการเสนอขายหนวย
ทรัสต เมื่อกองทรัสตนำเงินที่ไดจากการเสนอขาย หนวยทรัสต
และจากการกูยืมเงินไปลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสต
แลว กองทรัสตโดยผูจัดการกองทรัสตจะนําทรัพยสินหลัก
ของกองทรสัตดงักลาวไปจดัหาผลประโยชน ไมวาจะโดยการให
เชา การใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ และ/ หรือการใหบริการ ที่
เกี่ยวเนื่องกับการเชาหรือทรัพยสินที่ใหเชา ทั้งนี้ การจัดหาผล
ประโยชนและบริหารทรพัยสนิหลกัของกองทรัสตจะอยูภายใต
การควบคุมและกำกับดูแลของทรัสตี เพื่อใหการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ เปนไปตามขอตกลงและเงื่อนไขแหงสัญญาแตงตั้ง
ผูจัดการกองทรัสต ตลอดจนหลักเกณฑที่ พ.ร.บ. ทรัสต รวมทั้ง
ประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาด หลัก
ทรัพยกำหนด

2.1.2  กลยุทธในการดำเนินงานของกองทรัสต

ผูจัดการกองทรัสตมีนโยบายและกลยุทธในการบริหาร
จัดการ ดังนี้

1) การควบคุมดูแลประสิทธิภาพการดำเนินงาน 
จัดใหมีการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสตในแต 

ละป โดยเปรยีบเทยีบกบัผลประกอบการของกองทรสัตในอดตี
และงบประมาณประจำป เพื่อประเมินผลและหาแนวทางให 
กองทรัสตมีกำไรจากการดำเนนิงานตามเปาหมาย ในกรณทีีผ่ล
ประกอบการของกองทรสัตไมเปนไปตามเปาหมายทีก่ำหนดไว 
ผูจัดการกองทรัสตจะวิเคราะหเพื่อหาสาเหตุ และดำเนินการ
ปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำเนินงานเพื่อใหสามารถบรรลุ  
เปาหมายที่กำหนดไว

2) การกำหนดอัตราคาเชาที่เหมาะสม 
กองทรสัตจะปลอยเชาทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ

ครั้งแรกใหแก INET  หรือผู ประกอบกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศรายอื่น เพียงรายเดียว โดยกำหนดอัตรา
คาเชาเปนแบบคงที่ ซึ่งอัตราคาเชามีการปรับขึ้นประมาณ       
รอยละ 2 ตอป ซึ่งเปนอัตราที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับอัตราคา 
เชาตลาด อีกทั้งทางผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงาน
เกี่ยวกับทรัพยสินเองทั้งหมด

3) การตรวจสอบและประเมินสถานะของทรัพยสินใน
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

ผูเชาเปนผูออกคาใชจายในการดำเนินงานของทรัพยสิน
ทั้งหมด อาทิ คาประกัน คาซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสิน รวม
ถึง ปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อรองรับเทคโนโลยีใหมเปนครั้ง
คราว ทัง้นี ้ผูจดัการกองทรสัตจะตรวจสอบและประเมนิสถานะ
ทรัพยสินใหอยูในสภาพดีตลอดระยะเวลาเชา

4) การตดิตามผลการดำเนนิงานของผูเชา และแนวโนมของ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ผูจัดการกองทรสัตจะตดิตามผลการดำเนนิงานและ    ประ 
เมิน ความสามารถในการชำระคาเชาตามสัญญาเชาดำเนินงาน

ของผูเชา รวมถึงแนวโนมของอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ ในกรณีที่กองทรัสตตองจัดหาบุคคลอื่น 
มาดำเนนิธรุกจิใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลูตอจากหรอื แทน 
INET หรอืเพือ่พจิารณาถงึการลงทนุเพ่ิมเตมิในทรพัยสนิ ประเภท
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งรวมถึงโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ ที่จะเปดบริการในอนาคต

5) การลงทุนในอนาคต 
จดัใหมกีารพจิารณาถงึการลงทนุเพิม่เตมิสำหรบัทรพัยสนิ

ประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูลซึ่งมีรายไดและผลตอบ 
แทนทีเ่หมาะสม รวมถงึทรพัยสินอืน่ทีเ่กีย่วของกับการประกอบ
กิจการของอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล

2.1.3  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

ป 2564 
-  วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเชาอสังหารมิทรพัยไอเนต็ (“INETREIT”) ไดถกูจดั
ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสตฯ โดยมีหลักทรัพย
จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เปนทรัสตี และแตง
ตั้ง บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด เปนผูจัดการ
กองทรัสต 

- วันที่ 9 สิงหาคม 2564 หนวยทรัสตของ INETREIT เริ่ม
ทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ป 2565 
-  วันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้ง

ที ่1/2565 ไดมมีติอนมุตักิารแกไขสัญญาทีเ่กีย่วของกบั
การเขาลงทุนของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัยไอเนต็ และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่
เติม โดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญ ดังนี้ 
•  กองทรสัตฯ จะไดรบัการจดทะเบยีนกอตัง้สทิธิเหนอื

พื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ 
INET-IDC3 และจะไดรบัการจดทะเบียนแบงกอตัง้
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยสำหรับพื้นที่สวน
กลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และมี
กำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 
ซึง่เปนวันทีส่ิน้สดุสญัญาเชาทีด่นิระยะยาวทีเ่ดมิกอง
ทรัสตฯ ตองอาศัยสิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ต
ประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใต
สัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

• กองทรัสตฯจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน ในการ
ลงทุนในที่ดินที่โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู หาก 
INET ซึ่งเปนผูเชาตามสัญญาเชาที่ดิน และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย 
ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบาง
สวนของทีด่นิแปลงดงักลาว รวมทัง้ INET และบรษัิท
ยอยจะดำเนนิการในการจดัใหมทีางเขาออกโครงการ
เพิ่มเติม 
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กองทรัสตบริหารจัดการโดย  บริษัท  ไอเน็ต  รีท แมเนจ
เมนท จํากัด ซึ่งเปนผูจัดการกองทรัสต และมีบริษัท หลักทรัพย
จัดการกองทุน  กสิกรไทย จํากัด เปนทรัสตี โดยกองทรัสตจะ
จดัหาผลประโยชนจากทรพัยสนิหลักโดยการปลอยเชาทรพัยสนิ
หลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกใหแก  INET  เพียงรายเดียว

ในการนี้  INET  ซึ่งเปนผูเชาดําเนินงาน กับ บริษัทฯ ใน
ฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจากการที่ 
INET เปนผูถือหุนรายใหญ และเปนผูมีอำนาจควบคุมของผู
จัดการกองทรัสต อีกทั้ง INET และ/หรือบริษัทยอยของ INET 
ในฐานะบริษัทเจาของทรพัยสนิ จะคงสดัสวนการถอืครองหนวย
ทรัสตของกองทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออก และเสนอขายในครั้งนี้และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 
8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง 
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น 

      2.1.4  โครงสรางของการบริหารจัดการกองทรัสต

นอกจากนี้  กองทรัสตทำการกูเงินยืมเงินจากธนาคาร  
กสิกรไทย เพื่อนำไปลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลง 
ทุนครั้งแรก โดยธนาคารกสิกรไทย กับ ทรัสตี เปนบุคคลที่เกี่ยว
โยงกัน จากการที่ธนาคารกสิกรไทยเปนผูถือหุนรายใหญและ 
เปนผูมีอำนาจควบคุมของทรัสตี

ทัง้นี ้การบรหิารจดัการกองทรสัตจะอยูภายใตขอกำหนด
สัญญากอตั้งทรัสตโดยมีสาระสำคัญ [ตามเอกสารแนบ 2] และ
ผูลงทุนสามารถขอดูสำเนาสัญญากอตั้งทรัสตฉบับเต็มไดที่
สำนักงานของบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด ในฐานะผู
จัดการกองทรัสต ตามชองทางการติดตอที่ไดแจงไว

ทรัสต์เพ่ือการลงทุน
ในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต

ผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสตี

สถาบันการเงิน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้เช่าทรัพย์สิน

เงินกู้ยืม

ดอกเบี้ยและเงินต้น

ค่าเช่าคงที่

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต์

ผลประโยชน์
ตอบแทนลงทุน

ค่าธรรมเนียม
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  2.2  ขอมูลของทรัพยสินของกองทรัสต

2.2.1  ภาพรวมโครงการ

ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) คือ สถานที่ที่ถูก
ออกแบบและสรางขึน้มาโดยเฉพาะเพือ่ใชสำหรบัตดิตัง้อปุกรณ
เครือขายและคอมพวิเตอรเพือ่ใชในการจัดเกบ็รกัษาขอมลู   และ
อุปกรณอิเล็กทรอนิกสตาง ๆ ที่จำเปนในการเขาถึงขอมูล เชน 
เครือ่งเซิรฟเวอรและอุปกรณเครือขาย เพื่อเปนศูนยกลาง  การ
ใหบริการสำหรับหนวยงานหรอืองคกรธุรกิจท่ีตองการนำเสนอ 
และ/หรือเขาถึงขอมูลผานเครือขายอินเทอรเน็ต ทั้งน้ีศูนย
ปฏบิตักิารขอมลูจะตองตัง้อยูในสภาพแวดลอมทีเ่หมาะสม และ
มีความปลอดภัย มีเสถียรภาพ รองรับการใชงานของอุปกรณ
เครือขายและคอมพวิเตอรอยางมปีระสทิธภิาพ สามารถทำงาน
ไดตลอด 24 ชั่วโมง 

โครงการศนูยปฏบิตักิารขอมลูไอเนต็แหงท่ี 3 หรอืโครงการ 
INET-IDC3 เปนศูนยปฏิบัติการขอมูล ซึ่งกอสรางและพัฒนา 
โดย  INET  เมื่อป 2559 เพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกิจ และ

สามารถใชเชื่อมตอกับศูนยปฏิบัติการขอมูลอีก 2 แหงของ  
INET ไดแก อาคารบางกอกไทยทาวเวอร (โครงการ INET-IDC1)  
และอาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร (โครงการ INET-IDC2)   อีกทั้ง
ยงัมกีารเชือ่มโยงระบบระหวางกนัใหสามารถทำงานทดแทนกนั
ไดอยางสมบูรณ

โครงการ INET-IDC3 ประกอบไปดวยตึกอาคารศูนย
ปฏบิตักิารขอมูลทั้งหมด 4 เฟส ซึ่งโครงการ INET-IDC3 เฟส 
1 เปนสวนที่ไดรับการรับรองมาตรฐานระดับสากลตาง ๆ อาทิ 
Uptime Tier III Certification of Design Documents 
(TCDD):2017, ISO/IEC 270001:2013  และ  ISO/IEC 
20000-1:2011 เปนตน โดยปจจุบันโครงการ INET-IDC3 ไดมี
การใหบริการแกลูกคาแลวจำนวน 2 เฟส ประกอบไปดวย    
เฟส 1 ซึ่งเริ่มเปดดำเนินงานตั้งแตเดือนมีนาคม 2560 และ   
เฟส 2 (บางสวน) นอกจากนี้  INET  ยังมีแผนขยายการลงทุน 
ในโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ อยางตอเนื่องตอไป

เฟส 4

Substationเฟส 3

เฟส 1

เฟส 2
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มิตรภาพ กม.16
ไปนครราชสีมา

ถ.มิตรภาพ

บ.สยามวิจัย
และนวัตกรรม
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สระบุรี

โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 2877 ตำบล 
ทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด และแมนดาลาไดจด
ทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดินใหแกกองทรสัตโดยไมมคีา
ตอบแทนและจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริม-
ทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนด
ที่ดินเลขที่ 2877 ตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ทีเ่กีย่วของกบัทีดิ่นอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารทีก่องทรสัตเขาลงทุน 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1))  มีกำหนดระยะเวลาการเชา 23 
ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิ จนถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับ
จากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เลขที่ดิน 112 หนา
สำรวจ 1212 ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

โดยตำแหนงที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 อยูบนถนน   
ทางเขาโรงงานของปนูซเิมนตแกงคอย  ซึง่หางจากถนนมติรภาพ 
กิโลเมตรที่ 15 ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสูงจากระดับน้ำ
ทะเลปานกลาง 42 เมตร หางจากกรุงเทพมหานครประมาณ 
100 กิโลเมตร ซึ่งใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง และหาง 
จากตัวเมืองสระบุรี 20 กิโลเมตร มีโครงขายการสื่อสารของผู
ใหบรกิารโครงขายหลายรายเขาถงึ และผูใชบรกิารสามารถเลอืก
โครงขายการสื่อสารไดหลายโครงขาย 

นอกจากนี ้โครงการรายลอมไปดวยสิง่อำนวยความสะดวก
ตาง ๆ  และสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวกรวดเร็ว อีก 
ทั้งเปนพื้นที่ที่มีความเสี่ยงต่ำดานภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน    
น้ำทวม แผนดินไหว หางไกลพื้นท่ีอุตสาหกรรมเคมีและ 
ปโตรเคมี  และมีความเพียงพอของระบบไฟฟา ซ่ึงเปนไป
ตามมาตรฐานสากลท่ีใชสำหรบัเลอืกสถานทีต่ัง้ของศนูยขอมลู 
(Data Center) ทั้งนี้ โครงการ INET-IDC3 นั้นมีลักษณะเปน 
กลุมอาคาร 3 อาคาร ประกอบไปดวยอาคารรับรองลูกคา 
(Customer Center), อาคารศูนยขอมูล (Data Center) และ
อาคารหองเครื่อง (Utility) โดยโครงการ INET-IDC3 สามารถ

จัดหาประโยชนไดทั้งสิ้น 2 บริการ อันประกอบไปดวย

1.  บริการ Co-location 
เปนบรกิารเชาพืน้ทีว่างเครือ่งเซริฟเวอร โดยจดัเกบ็คาบรกิาร

เปน คาเชาพื้นที่ คาใชจายในการติดตั้งและคาใชจายรายเดือน

2.  บริการคลาวด (Cloud) 
ซึ่งสามารถแบงเปน 3 ประเภท ดังนี้

Infrastructure as a Service (IaaS)

เปนการใหบริการการใชเทคโนโลยีสารสนเทศ เชน 
เซิรฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) ซึ่งเปนระบบ
ปฏิบัติการที่ทำใหสามารถใชซอฟตแวรเพื่อจำลองการ
ทำงานของคอมพิวเตอรเครื่องอื่น โดยที่ผูใชงานไมจำเปน
ตองบำรงุรกัษาอปุกรณ ชวยใหผูใชบรกิารประหยดัการลงทนุ
ทางดานไอที  และบริหารรายไดใหสัมพันธกับรายจาย

Platform as a Service (PaaS) 

เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใชบริการใชงานไดโดยไมตองลงทุนทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล  (Paperless)   
บริการออก ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส  และบริการเตรียม
ความพรอมทาง การรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

Software as a Service (SaaS) 

เปนการใหบรกิารซอฟตแวรผานเครอืขายอนิเทอรเนต็ 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการลงซอฟตแวร   
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวร และขอมูล เชน 
Email on Cloud, Accounting Software on Cloud 
เปนตน

2.2.2  ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณท่ี
เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และสิทธิการเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียดดังตอไปนี้

1)  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางและอุปกรณดังตอไปนี้

1.1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่
เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(อาคาร  ศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 1,900 
ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 
2,000 ตารางเมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่ง
ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

1.2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พื้นที่
ประมาณ 1,600 ตารางเมตร ซึ่งสามารถรองรับการใหบริการ
แกลูกคาและหมูคณะในการเยี่ยมชมไดสูงสุด 100 คนพรอม 
กนั รวมถงึอาคารจอดรถ อาคารหองนำ้ อาคารถงัเกบ็นำ้และหอง
เครื่องปมน้ำ  ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรอง
ลูกคา (Customer Center)  ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางของ
โครงการ INET-IDC3    ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

1.3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย

1.4)    ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
ที่ใชในโครงการ  INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยี   
ขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

1.5) อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

2) สิทธิการเชาที่ดินบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977

ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย พื้นที่
รวมประมาณ 1 งาน 31 ตารางวา โดยมีระยะเวลาการเชา
ประมาณ 25 ป ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป 
นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2588

3) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง 
ถนนสวนกลาง และทางเขาออกของโครงการ INET-IDC3 
ทรพัยสนิ สวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลางและถนนสวน
กลาง

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินสวนกลางและระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางบางสวนของโครงการ INET-IDC3 
ไดแก อาคารรับรองลูกคา อาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคาร
ถงัเกบ็นำ้และหองเครื่องปมนำ้ ปอมยาม และทางเชือ่มซึง่ เชือ่ม
กับอาคารรับรองลูกคา กองทรัสตจึงเปนผูมีสิทธิกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินสวนกลางและระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง

สำหรับถนนสวนกลางของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977  ซึ่งเปน
ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางอื่น ๆ  เชน ระบบไฟฟา ระบบน้ำประปา 
โทรศัพท และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอยที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน INET ตกลงที่จะให
กองทรัสตสามารถใชประโยชนในทรัพยสินสวนกลางดังกลาว
ตลอดระยะเวลาการเชาของสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคาร  
ควบคุมสถานีไฟฟายอย) (ฉบับแกไขเพิ่มเติม) 
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โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนโฉนดเลขที่ 2877 ตำบล 
ทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด และแมนดาลาไดจด
ทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดินใหแกกองทรสัตโดยไมมคีา
ตอบแทนและจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริม-
ทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนด
ที่ดินเลขที่ 2877 ตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ทีเ่กีย่วของกบัทีดิ่นอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารทีก่องทรสัตเขาลงทุน 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1))  มีกำหนดระยะเวลาการเชา 23 
ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิ จนถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับ
จากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เลขที่ดิน 112 หนา
สำรวจ 1212 ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

โดยตำแหนงที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 อยูบนถนน   
ทางเขาโรงงานของปนูซเิมนตแกงคอย  ซึง่หางจากถนนมติรภาพ 
กิโลเมตรที่ 15 ประมาณ 2 กิโลเมตร ความสูงจากระดับน้ำ
ทะเลปานกลาง 42 เมตร หางจากกรุงเทพมหานครประมาณ 
100 กิโลเมตร ซึ่งใชเวลาเดินทางเพียง 1.30 ชั่วโมง และหาง 
จากตัวเมืองสระบุรี 20 กิโลเมตร มีโครงขายการสื่อสารของผู
ใหบรกิารโครงขายหลายรายเขาถงึ และผูใชบรกิารสามารถเลอืก
โครงขายการสื่อสารไดหลายโครงขาย 

นอกจากนี ้โครงการรายลอมไปดวยส่ิงอำนวยความสะดวก
ตาง ๆ  และสามารถเดินทางเขาถึงไดอยางสะดวกรวดเร็ว อีก 
ทั้งเปนพื้นที่ที่มีความเสี่ยงต่ำดานภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน    
น้ำทวม แผนดินไหว หางไกลพื้นที่อุตสาหกรรมเคมีและ 
ปโตรเคมี  และมีความเพียงพอของระบบไฟฟา ซึ่งเปนไป
ตามมาตรฐานสากลท่ีใชสำหรบัเลอืกสถานทีต่ัง้ของศนูยขอมลู 
(Data Center) ทั้งนี้ โครงการ INET-IDC3 นั้นมีลักษณะเปน 
กลุมอาคาร 3 อาคาร ประกอบไปดวยอาคารรับรองลูกคา 
(Customer Center), อาคารศูนยขอมูล (Data Center) และ
อาคารหองเครื่อง (Utility) โดยโครงการ INET-IDC3 สามารถ

จัดหาประโยชนไดทั้งสิ้น 2 บริการ อันประกอบไปดวย

1.  บริการ Co-location 
เปนบรกิารเชาพืน้ทีว่างเครือ่งเซริฟเวอร โดยจดัเกบ็คาบรกิาร

เปน คาเชาพื้นที่ คาใชจายในการติดตั้งและคาใชจายรายเดือน

2.  บริการคลาวด (Cloud) 
ซึ่งสามารถแบงเปน 3 ประเภท ดังนี้

Infrastructure as a Service (IaaS)

เปนการใหบริการการใชเทคโนโลยีสารสนเทศ เชน 
เซิรฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) ซึ่งเปนระบบ
ปฏิบัติการที่ทำใหสามารถใชซอฟตแวรเพื่อจำลองการ
ทำงานของคอมพิวเตอรเครื่องอื่น โดยที่ผูใชงานไมจำเปน
ตองบำรงุรกัษาอปุกรณ ชวยใหผูใชบรกิารประหยดัการลงทนุ
ทางดานไอที  และบริหารรายไดใหสัมพันธกับรายจาย

Platform as a Service (PaaS) 

เปนบริการที่ใหผู ใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบน้ี โดยจะชวยให
ผูใชบริการใชงานไดโดยไมตองลงทุนทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล  (Paperless)   
บริการออก ใบรับรองอิเล็กทรอนิกส  และบริการเตรียม
ความพรอมทาง การรักษาความม่ันคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

Software as a Service (SaaS) 

เปนการใหบรกิารซอฟตแวรผานเครอืขายอนิเทอรเนต็ 
(Internet) ซึ่งผู ใชงานไมตองทำการลงซอฟตแวร   
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวร และขอมูล เชน 
Email on Cloud, Accounting Software on Cloud 
เปนตน

2.2.2  ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่
เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และสิทธิการเชาที่ดินท่ีเปนท่ีตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียดดังตอไปนี้

1)  กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางและอุปกรณดังตอไปนี้

1.1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่
เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(อาคาร  ศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 1,900 
ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 
2,000 ตารางเมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่ง
ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 

1.2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พื้นที่
ประมาณ 1,600 ตารางเมตร ซึ่งสามารถรองรับการใหบริการ
แกลูกคาและหมูคณะในการเยี่ยมชมไดสูงสุด 100 คนพรอม 
กนั รวมถงึอาคารจอดรถ อาคารหองนำ้ อาคารถังเกบ็นำ้และหอง
เครื่องปมน้ำ  ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรอง
ลูกคา (Customer Center)  ซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางของ
โครงการ INET-IDC3    ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

1.3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย

1.4)    ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
ที่ใชในโครงการ  INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยี   
ขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

1.5) อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

2) สิทธิการเชาที่ดินบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977

ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย พื้นที่
รวมประมาณ 1 งาน 31 ตารางวา โดยมีระยะเวลาการเชา
ประมาณ 25 ป ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป 
นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2588

3) ทรัพยสินสวนกลาง ระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง 
ถนนสวนกลาง และทางเขาออกของโครงการ INET-IDC3 
ทรพัยสนิ สวนกลาง ระบบสาธารณปูโภคสวนกลางและถนนสวน
กลาง

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินสวนกลางและระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางบางสวนของโครงการ INET-IDC3 
ไดแก อาคารรับรองลูกคา อาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคาร
ถงัเกบ็นำ้และหองเครื่องปมนำ้ ปอมยาม และทางเชือ่มซึง่ เชือ่ม
กับอาคารรับรองลูกคา กองทรัสตจึงเปนผูมีสิทธิกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินสวนกลางและระบบสาธารณูปโภคสวนกลาง

สำหรับถนนสวนกลางของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977  ซึ่งเปน
ที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย และระบบ
สาธารณูปโภคสวนกลางอื่น ๆ  เชน ระบบไฟฟา ระบบน้ำประปา 
โทรศัพท และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอยที่กองทรัสตไมไดเขาลงทุน INET ตกลงที่จะให
กองทรัสตสามารถใชประโยชนในทรัพยสินสวนกลางดังกลาว
ตลอดระยะเวลาการเชาของสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคาร  
ควบคุมสถานีไฟฟายอย) (ฉบับแกไขเพิ่มเติม) 

Utility
Data

Center

อาคาร
สํานักงาน

ที่จอดรถ Sub
Station
115 kVPhase

2
Phase

3

Phase

4
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ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ที่ตั้ง

ลักษณะ

ที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 นั้น ไดแกที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 ตำบลทับกวาง อำเภอ
แกงคอย จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของแมนดาลา โดยแมนดาลาไดจดทะเบียนแบง
กอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินใหแกกองทรัสตโดยไมมีคาตอบแทนมีกำหนดระยะเวลาการเชา 
23 ป 2 เดือน 10 วัน นับตั้งแตวันที่จดทะเบียนสิทธิ

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอาคารและอุปกรณที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสิทธิการเชาท่ีดินท่ีเปนท่ีต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟา
ยอย ตามรายละเอียด ดังตอไปนี้

1. อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่เกี่ยวของกับการใหบริการของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 (อาคารศูนยขอมูล (Data Center) พื้นที่ประมาณ 
1,900 ตารางเมตร และอาคารหองเครื่อง (Utility) พื้นที่ประมาณ 2,000 ตาราง
เมตร รวมพื้นที่ประมาณ 3,900 ตารางเมตร) ซึ่งตั้งอยูบนที่ดิน ที่เปนที่ตั้งของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1  

2. อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) พ้ืนท่ีประมาณ 1,600 ตารางเมตร  ซึ่ง
สามารถรองรับการใหบริการแกลูกคา และหมูคณะในการเย่ียมชมไดสูงสุด 100 คน
พรอมกัน รวมถึงอาคารจอดรถ อาคารหองน้ำ อาคารถังเก็บน้ำและหองเคร่ืองปมน้ำ 
ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรองลูกคา (Customer Center) ซึ่ง 
เปนทรัพยสินสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

3. อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) ซ่ึงใชสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคาร 
ควบคุมสถานีไฟฟายอย

4. ตู Rack พรอมอุปกรณการเชื่อมตออื่น ๆ ที่เกี่ยวของที่ใชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ซึ่งรวมอุปกรณเทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) จำนวน 492 Rack

5. อุปกรณที่ใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ขนาดพื้นที่ที่ดิน
ภายใตสิทธิการเชา

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และอาคารทรัพยสินสวนกลาง พื้นที่ประมาณ 4 ไร 1 งาน 1 
ตารางวา รวมถึงที่ดินที่เปนพื้นที่ใชสอยรวมของโครงการ INET-IDC3 เนื้อที่ประมาณ 7 ไร  
2 งาน 41 ตารางวา

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2588 

3 สิงหาคม 2564

4,089 ลานบาท

อายุการเชา

วันที่เขาลงทุนในทรัพยสิน

ราคาที่เขาลงทุน 
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9

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด

วิธีคิดจากรายได (Income Method)

23 ป (นับจากวันที่กำหนดประเมินมูลคา 31 ธันวาคม 2565)

8 ธันวาคม 2565

1 มกราคม 2566

4,505,800,000 บาท 

ผูประเมินทรัพยสิน

วิธีการประเมินมูลคาทรัพยสิน

ระยะเวลาการประเมินมูลคาทรัพยสิน

วันที่สำรวจสภาพทรัพยสิน

วันที่ประเมินมูลคาทรัพยสิน

มูลคาทรัพยสินที่ประเมิน

1) อสังหาริมทรัพย (บนบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 และ 9977)
- อาคารศูนยขอมูล (Data Center), อาคารหองเคร่ือง (Utility), สวนควบของ
อาคารและงานระบบที่เกี่ยวของ

- อาคารรับรองลูกคา (Customer Center), อาคารหองน้ำ, อาคารถังเก็บน้ำ 
และหองเครื่องปมน้ำ, ปอมยาม และทางเชื่อม

- อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation)
2) สังหาริมทรัพย

- เฟอรนิเจอรอุปกรณสำหรับดำเนินงานภายในอาคารที่เกี ่ยวของกับการ 
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการศูนยขอมูล (Data Center)

- ตู Rack จำนวน 492 Racks พรอมอุปกรณการเชื่อมตอ, อุปกรณเทคโนโลยี
ช้ันสูง (Core Network), หนวยประมวลผลและจัดเก็บขอมูลพรอมซอฟตแวร
ที่เกี่ยวของ

ทรัพยสินที่ใหเชา

2.2.3  ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินมูลคาหรือสอบทานการประเมินมูลคาครั้งลาสุด 

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด ซึ่งเปนผูประเมินที่สำนักงาน ก.ล.ต. อนุมัติไดทำการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุน โดยพิจารณาจากรายได/วิเคราะหคิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) เปนเกณฑในการจัดทำรายงานการ
ประเมนิทรัพยสนิ ซึง่จะพิจารณาใชเฉพาะทรพัยสนิเพือ่การลงทนุ (Investment Property) การประเมินมลูคาโดยวิธดีงักลาวจะประเมิน
โดยพจิารณาถงึความสามารถในการสรางรายไดของทรพัยสนิตลอดระยะเวลาในการลงทนุ โดยจะทำการประมาณการรายไดจากการ
ดำเนินกิจการ หักดวยคาใชจายของการดำเนินการทั้งหมดที่เกี่ยวของ แลวคิดลดดวยอัตราที่เหมาะสม (Discount Rate) จะไดผลรวม
ของรายไดสุทธิในแตละปคิดเปนมูลคาปจจุบัน

สรุปสมมติฐานสำคัญในการประเมินมูลคาดวยวิธีรายไดดังนี้

8.50%อัตราคิดลด (Discount Rate)

1) คาเชาอสังหาริมทรัพย
- คาเชาและบริการ 18,927,936 บาทตอเดือน ในปแรก
- ปรับคาเชาและบริการทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกปที่ 2.00%
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาที่ 100.00% ทุกปประมาณ

การ
2) คาเชาสังหาริมทรัพย

- คาเชาและบริการ 12,618,624 บาทตอเดือน ในปแรก
- อัตราการปรับคาเชาทุกวันที่ 1 มกราคม ของทุกป ปรับเพิ่มทุกป 2.00%
- อัตราการครอบครอง (Occupancy) พิจารณาท่ี 100.00% ทุกปประมาณการ

อัตราคาเชาและบริการ
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คาเชาอาคารรับรองลูกคา (Customer Center) 
และอุปกรณตาง ๆ

คาเชาอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
และอุปกรณตาง ๆ 

คาเชาอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) 
และอุปกรณตาง ๆ 

320,000

30,258,000

350,000

ปรับเพิ่มขึ้นทุก
วันที่ 1 มกราคมของทุกป
ในอัตรารอยละ 2 ตอป

อัตราค่าเช่ารายเดือน
ในปแีรกของสัญญา (บาท/เดือน) การปรับอัตราค่าเช่ารายการ

  2.3  การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

2.3.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

กองทรัสตมีนโยบายที่จะดำเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก    โดยการนำทรัพยสิน
หลักใหเชาแก INET เพียงรายเดียว ซึ่งปจจุบันมีระยะเวลาการเชาคงเหลือ 23 ป นับจากวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสัญญาจะสิ้นสุด 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบกำหนดระยะเวลาการไดสิทธิที่ดินตามสัญญาตกลงกระทำการ (สำหรับหนาที่ 
ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)) เพื่อให INET นำไปใหบริการแกลูกคา
ของ INET ตอไป 

กองทรัสตจะจัดเก็บคาเชาจาก  INET  ในอัตราคงที่ ซึ่งจะมีการปรับขึ้นปละ 1 ครั้ง ในอัตรารอยละ 2 ตอป ตามที่กำหนดไวใน
สัญญาเชาดำเนินการ โดยที่  INET  จะชำระคาเชาใหแกกองทรัสตเปนรายเดือน ภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน โดยมีรายละเอียดอัตรา
คาเชาดังนี้

30,928,000รวม



25

2.3.2  สรุปสาระสำคัญของสัญญาใหเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคาร
สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)

ผูใหเชา : บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสตเพื่อการ 
             ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (“กองทรัสต”)
ผูเชา    : บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จํากัด (มหาชน) (“INET”)

(1) อาคารและสวนควบของอาคาร และงานระบบที่เกี่ยวของกับการใหบริการของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 (อาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) และอาคารหองเครื่อง 
(Utility)) (“อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1”)  

(2) อาคารรับรองลูกคา (Customer Center) อาคารจอดรถ อาคารหองนํ้า อาคารถังเก็บนํ้า
และหองเครื่องปมนํ้า ปอมยาม และทางเชื่อมซึ่งเชื่อมกับอาคารรับรองลูกคา (Customer 
Center) ซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
(“อาคารสาธารณูปโภคสวนกลางโครงการ INET-IDC3”)

(3) อาคารและสวนควบของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substation) ซ่ึงใชสําหรับโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 (“อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย”) 

((1) ถึง (3) รวมเรียกวา “อสังหาริมทรัพยท่ีเชา”) โดยส่ิงปลูกสรางและสวนควบดังกลาวต้ังอยู 
บนบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 และบางสวนของโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 โดยมีพื้นที่ 
อาคารรวมประมาณ 7,557.6 ตารางเมตร 
(4) เฟอรนิเจอรและอุปกรณสําหรับดําเนินงานภายในอาคาร ที่เปนอสังหาริมทรัพยที่เชาที่

เกี่ยวของกับการประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  (ที่ไมถือเปนสวน   
ควบของอสังหาริมทรัพยที่เชา)  

(5) ตู Rack พรอมอุปกรณการเช่ือมตออ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของท่ีใชในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซ่ึง
รวมอุปกรณเทคโนโลยีขั้นสูง (Core Network) และหนวยประมวลผลขอมูลและหนวยจัด
เก็บขอมูล จํานวน 492 Rack พรอมซอฟตแวรที่เกี่ยวของกับอุปกรณตาง ๆ 

((4) และ (5) รวมเรียกวา “สังหาริมทรัพยที่เชา”) ทั้งนี้ รายละเอียดทรัพยสินที่เชาเปนไปตาม
 ที่ระบุสัญญา

รายละเอียดหัวข้อ

กองทรัสตตกลงให INET เชาทรัพยสินที่เชามีกำหนดระยะเวลาประมาณ 25 ปนับตั้งแตวัน 
จดทะเบียนสิทธิการเชาจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (“ระยะเวลาการเชา”)

คาเชาทรัพยสินที่เชา (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) (ไมรวมคาธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป ตลอดจนคาธรรมเนียมและคาใชจายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวของ) ประกอบ 
ไปดวยคาเชาอสังหาริมทรัพยที่เชาจำนวน 18,556,800 บาท และคาเชาทรัพยสินที่เปนสังหา 
ริมทรัพยที่เชาจำนวน 12,371,200 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม)

ในกรณีที่กองทรัสตเห็นวาเงื่อนไขตามที่ระบุในสัญญาฉบับนี้ไดรับการปฏิบัติอยางถูกตองครบ 
ถวนแลว คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงดำเนินการจดทะเบียนแกไขเพิ่มเติมตามสัญญาฉบับนี้ ณ 
สำนักงานที่ดินหรือหนวยงานราชการที่เกี่ยวของเพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอัน 
เปนท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) ภายใน 60 วันนับแตวันท่ี
เขาทำสัญญาฉบับน้ี หรือวันอ่ืนใดท่ีคูสัญญาจะไดตกลงกัน (“วันจดทะเบียนแกไขเพ่ิมเติม”) 

คาเชา

INET ตกลงวางเงินประกันการเชาเพื่อเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้เทากับ    
จำนวนคาเชารวม 6 เดือน โดยรูปแบบของเงินประกันกันเชาดังกลาวจะตองเปนเงินสดไมนอย
กวากึ่งหนึ่งจำนวนทั้งหมด

เงินประกันการเชา

ระยะเวลาการเชา

การจดทะเบียน
สิทธิการเชา

ทรัพยสินที่เชา

คูสัญญา
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รายละเอียดหัวข้อ

ตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้

1. INET ตกลงปฏิบัติ จัดทำ หรือดำเนินการอื่นใดเพื่อใหสอดคลองกับขอตกลงที่ระบุไวใน  
สัญญาฉบับนี้, สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย1) และสัญญาตกลง
กระทำการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) (ระหวางแมนดาลา INET และกองทรัสต)

2. INET ตกลงจะจัดหาทดแทน (โดยใหเปนกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต) และ/หรือซอมบำรุง 
รักษา และ/หรือซอมแซมทุกชนิดทุกประเภท และ/หรือปรับปรุงทรัพยสินที่เชาหรือ 
กระทำการใด ๆ ทั้งปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแกการใช 
งานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ และหาประโยชนตามวัตถุประสงคของ 
INET ตลอดระยะเวลาการเชาดวยคาใชจายของ INET ทั้งสิ้น

3.  INET จะไมทำการกอสรางสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด ๆ ในทรัพยสินที่เชา และจะไม
ทำการแกไขดัดแปลงสวนใด ๆ ของทรัพยสินที่เชาอันเปนการทำใหทรัพยสินที่เชาไดรับ
ความเสียหาย หรือเปลี่ยนแปลงทรัพยสินที่เชาอันตองขออนุญาตจากหนวยงานราชการ
ท่ีเก่ียวของ เวนแตจะไดปรึกษาหารือกับกองทรัสต และ INET จะมีสิทธิดำเนินการดังกลาว
ไดตอเมื่อ ไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากกองทรัสตกอน โดยกองทรัสตจะ
ไมปฏิเสธการใหความยินยอมดังกลาวโดยไมมีเหตุอันสมควร ทั้งนี้ คู สัญญาตกลงให
กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางหรือสวนควบใด ๆ ที่ไดกอสรางหรือแกไขดัดแปลงเพิ่มเติมดัง
กลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของกองทรัสต ทันทีที่กอสรางหรือแกไขดัดแปลงเพิ่มเติมดังกลาว
แลวเสร็จ

4. ในกรณีท่ีการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบหรือการแกไขดัดแปลงสวนใด ๆ ในทรัพยสิน
ที่เชาตามขอ 3. ขางตน กอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่   
INET กระทำผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือขอบังคับอื่นใดที่เกี่ยวของของหนวยงาน 
ราชการที่เกี่ยวของ INET ตกลงรับผิดชดใชคาเสียหายนั้นแตเพียงฝายเดียวทั้งหมดทั้งทาง
แพงและทางอาญาในฐานะผูครอบครองทรัพยสินที่เชา

5.  INET จะใชและจะดูแลใหผูเชาพื้นที่ใชทรัพยสินที่เชาโดยสุจริต และจะไมประกอบกิจการ
หรือกระทำการใด ๆ หรือยินยอมใหบุคคลใด กระทำการใด ๆ ท่ีขัดตอกฎหมาย หรือความ
สงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน

6.  INET ไดรับใบอนุญาตในการดำเนินกิจการใด ๆ ที่จำเปนเกี่ยวกับการดำเนินกิจการใน
ทรัพยสินที่เชา (รวมถึงแตไมจำกัดเพียงกิจการโทรคมนาคม)  และใบอนุญาตดังกลาวได 
รับมาโดยชอบดวยกฎหมาย และยังมีผลสมบูรณ โดยมิไดถูกยกเลิก เพิกถอน หรือหมด 
อายุ รวมถึงไมมีขอพิพาทกับหนวยงานราชการใด ๆ แตประการใด ทั้งนี้  INET ไดปฏิบัติ
ตาม และจะไดปฏิบัติตามเง่ือนไขหลักเกณฑตาง ๆ ตามท่ีระบุไวในใบอนุญาตตาง ๆ อยาง
ครบถวนสมบูรณ และไมไดปฏิบัติการใด ๆ อันเปนการฝาฝนกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ

หนาที่และขอตกลง
ของ INET 

INET ตกลงวาจะเขาครอบครอง ใชหาประโยชน หรือดำเนินการอื่นใดกับทรัพยสินที่เชาเพื่อ
ประกอบกิจการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเพื่อเปนทรัพยสินสวนกลางบางสวนของ
โครงการ INET-IDC3 (ซึ่งประกอบไปดวยโครงการ INET-IDC3 เฟส 1, โครงการ INET-IDC3 
เฟส 2, โครงการ INET-IDC3 เฟส 3 และ โครงการ INET-IDC3 เฟส 4) ทั้งนี้ จะตองเปนไป   
ตามขอตกลงสำหรับการใชประโยชนในทรัพยสินสำหรับโครงการ INET-IDC3 รวมกันที่ระบุใน    
สัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย และสัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) 
(ระหวาง INET ในฐานะผูใหเชาและกองทรัสตในฐานะผูเชา)

วัตถุประสงคในการเชา
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กับใบอนุญาตนั้น ๆ อันอาจเปนผลใหใบอนุญาตดังกลาวมีความเสี่ยงตอการถูกเพิกถอน 
หรืออาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอทรัพยสินที่เชาหรือตอการปฏิบัติตามสัญญา 
ของคูสัญญา

7. ในกรณีที่มีการแกไขเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เกี่ยวของและทำใหกองทรัสตตองดำเนิน 
การ เก่ียวกับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมหรือใบอนุญาตอื่นใดที่เกี่ยวของกับ
การ ประกอบกิจการในทรัพยสินที่เชา  INET  ตกลงดำเนินการ รวมถึงการชวยประสาน
งานในการดำเนินการเพื่อใหกองทรัสต และ/หรือ บุคคลที่กองทรัสตกำหนด (ในกรณีที่กอง    
ทรัสตมอบหมายใหนิติบุคคลอื่นบริหารจัดการทรัพยสินแทน) ไดมาซ่ึงใบอนุญาต    
ประกอบกิจการโทรคมนาคมหรือใบอนุญาตอื่นใดที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการใน
ทรัพยสินที่ซื้อเชา เพื่อใหเปนไปตามกฎหมายที่เกี่ยวของ โดย  INET ตกลงเปนผูรับผิดชอบ
คาธรรมเนยีมเกีย่วกบัใบอนญุาตดงักลาว รวมถงึคาใชจายในการดำเนินการอืน่ใดทีเ่กีย่วของ

ทั้งนี้ ในกรณีที่ INET เปนนิติบุคคลอื่นผูไดรับมอบหมายจากกองทรัสตใหเปนผูยื่นขอรับ   
ใบอนุญาตแทนกองทรัสต  INET ตกลงจะปฏิบัติตามเงื่อนไขหลักเกณฑตาง ๆ ตามที่ระบุ
ไวในใบอนุญาตตาง ๆ อยางครบถวนสมบูรณ และไมปฏิบัติการใด ๆ อันเปนการฝาฝน
กฎหมายตาง ๆ  ที่เกี่ยวของกับใบอนุญาตนั้น ๆ   อันอาจเปนผลใหใบอนุญาตดังกลาวมี
ความเสี่ยงตอการถูกเพิกถอนหรืออาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอการปฏิบัติตาม 
สัญญาของคูสัญญา

8. INET จะดำรงรกัษาการรบัรองมาตรฐานตาง ๆ ที ่INET ไดรบั (ดวยคาใชจายของ INET เอง) 
ไมใหดอยไปกวามาตรฐานที่ INET ไดรับ ณ วันที่เขาทำสัญญาฉบับนี้ ซึ่งรวมถึง 
(แตไมจำกัดเพียงมาตรฐาน ISO) หรือมาตรฐานอื่นใดในอนาคตตามที่กองทรัสตเห็นวา 
เหมาะสมเพื่อใหการดำเนินธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูลเปนไปดวยดี และ
สามารถแขงขันกับคูแขงทางธุรกิจดังกลาวได

9. เวนแตคูสัญญาตกลงเปนอยางอื่นตามที่กำหนดไวในสัญญานี้ INET จะไมกอหนี้หรือภาระ  
ผูกพันใด ๆ  เพิ่มเติมตามเงื่อนไขและรายละเอียดที่จะไดตกลงกันรวมถึงภาระผูกพันที่เกี่ยว 
ของกับทรัพยสินที่เชาซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการใหเชาชวง การโอนสิทธิการเชาหรือ
สิทธิอื่นใด ตลอดจนการขาย และ/หรือใหเชาทรัพยสินที่เชา และทรัพยสินอื่นใดที่เกี่ยวของ
กับการดำเนินการของทรัพยสินที่เชาซ่ึงจะสงผลกระทบตอการประกอบกิจการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยมิไดรับความยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร

10. ในกรณีที่สัดสวนผูถือหุนของ INET ที่ประกอบดวย (ก) หนวยงานของรัฐ, (ข) รัฐวิสาหกิจ 
หรือ (ค) กองทุนรวมที่จัดตั้งขึ้นโดยกระทรวงการคลังหรือหนวยงานอื่นใดของรัฐที่ผานการ
เห็นชอบของมติคณะรัฐมนตรี (“ภาครัฐ”) ลดลงตํ่ากวารอยละ 40 (สี่สิบ) ของหุนทั้งหมด
ของ INET กองทรัสตมีสิทธิดำเนินการดังนี้

(1) พิจารณาตรวจสอบอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating) ของ (ก)  INET  หรือ (ข) ผู
ถือหุนที่เขาถือหุน INET แทนภาครัฐที่จำหนายไป หรือ (ค) บริษัทแมของผูถือหุนตาม 
(ข) วาเทียบเทากับเกรด A- (สำหรับบริษัทที่จัดตั้งในประเทศไทย) หรือ เกรด BBB+ 
(สำหรับบริษัทที่จัดตั้งขึ้นในตางประเทศ) หรือ เกรดที่เทียบเคียงไดเปนอยางนอย 
(หากไมมีการจัดทำอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating)) หากบุคคลตาม (ก) และ 
(ข) และ (ค) ไมสามารถรักษาอันดับความนาเชื่อถือ (credit rating) ใหอยูในเกรด   ตาม
ที่ระบุดังกลาวได  INET ใหสิทธิกองทรัสตดำเนินการตามที่กำหนดในขอ (2)
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ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชา กองทรัสตจะสงมอบทรัพยสินที่เชาในสภาพที่เหมาะแกการ 
ใชประโยชนใหเปนไปตามวัตถุประสงคของ INET  โดยคูสัญญาตกลงใหถือวากองทรัสตไดสง
มอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาใหแก INET ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาแลว

หนาที่ของกองทรัสต

1. นับตั้งแตวันทำสัญญาฉบับนี้และตลอดอายุของสัญญาฉบับนี้  INET จะจัดใหมีการทำ
ประกันภัยโดยมีเงื่อนไขเปนไปตามที่กองทรัสตกำหนดกับบริษัทประกันภัยที่กองทรัสต
ยอมรับ ในจำนวนเงินการทำประกันภัยที่เพียงพอตามมาตรฐานของการทำประกันใน 
ธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือในจำนวนที่กองทรัสตกำหนด ดังตอไปนี้

(1) ประกันภัยความเสี่ยงภัยในทรัพยสิน (Property All Risks) โดยทำเปนการประกัน
ทรัพยสินที่เชาอยางเพียงพอและเหมาะสม เพื่อคุมครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะ    
เกิดแกทรัพยสินที่เชา โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามมูลคาตนทุนทดแทน  
(Replacement Cost) ไมรวมตนทุนคาที่ดินและฐานราก ทั้งนี้ ตองระบุชื่อกองทรัสต 
(และผูใหกูของกองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมและเปนผูรับประโยชนรวมกับ  
INET ในกรมธรรมประกันภัยที่จัดทำขึ้นสำหรับทรัพยสินที่เชา

(2) ประกันภัยความเสี่ยงภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) จากการที่ทรัพย 
สนิทีเ่ชาเสยีหาย โดยวงเงนิเอาประกนัภยัจะตองครองคลมุผลรวมของคาเชาคงทีท่ี ่ตอง
ชำระใหแกกองทรัสตสำหรับระยะเวลา 12 เดือนภายใตสัญญาฉบับนี้ โดยตองระบุชื่อ
กองทรัสต (และผูใหกูของกองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมและเปนผูรับ
ประโยชนรวมกบั INET ในกรมธรรมประกนัภยัความเสีย่งภยัธรุกจิหยดุชะงกัสำหรบัสวน
ของคาเชาที่กองทรัสตมีสิทธิไดรับตามสัญญานี้

(3)  ประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liabilities) ซึ่งมีจำนวนเงินเอา 
ประกันปละไมตํ่ากวา 50,000,000 บาท โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาจากโอกาส
ที่จะเกิดความเสียหายตอบุคคลภายนอก ทั้งนี้ ตองระบุชื่อกองทรัสต (และผู ใหกูของ 
กองทรัสต (ถามี)) เปนผูเอาประกันรวมกับ INET ในกรมธรรมประกันภัย เพื่อคุมครอง
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่กองทรัสตอาจมีตอบุคคลภายนอก

2. ทั้งนี้  INET ตกลงที่จะรับผิดชอบในเบี้ยประกัน คาใชจาย หรือคาธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิด 
ขึ้นหรือเกี่ยวเนื่องจากการจัดใหมีการประกันภัย และ/หรือการโอนสิทธิตามกรมธรรม 
ประกันภัยที่ไดจัดทำขึ้นและมีผลคุมครองอยู ณ วันที่สัญญาฉบับนี้

การประกันภัย

(2) กองทรัสตจะตรวจสอบและสอบทานผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงสัดสวนการถือ   
หุนของภาครัฐตอการเปนผูเชาของ INET  (เชน จัดทำ Analysis Report (ถามี)) หาก 
ผลจากการตรวจสอบและสอบทานดังกลาวระบุวาการเปลี่ยนแปลงสัดสวนการถือหุน
ของภาครัฐอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัยะสำคญัตอความสามารถในการเปน
ผูเชาของ INET   INET ใหสิทธิกองทรัสตดำเนินการตามที่กำหนดในขอ (3)

(3) กองทรัสตสามารถดำเนินการจัดประชุมผูถือหนวยทรัสต เพื่อขอมติจากที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตในการพิจารณากำหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมหรือดำเนินการใด ๆ เพื่อปองกัน 
ผลกระทบในทางลบตามผลการตรวจสอบและสอบทานผลกระทบตอการเปนผูเชา  
ของ INET  (Analysis Report (ถามี)) นั้น และกองทรัสตจะดำเนินการรวมกับ INET  
ในการปฏิบัติตามมติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาว

ท้ังน้ี กองทรัสตจะไมใชสิทธิเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสต ตามขอ (3) ในกรณีที่ INET  ยัง
สามารถปฏิบัติตามขอ (1) และ (2) ได
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1. ภายในระยะเวลาการเชา  INET ไมสามารถโอนสิทธิและหนาที่ในการเชาทรัพยสินที่เชา 
ภายใตสัญญาเชานี้ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนใหแกบุคคลใด ๆ ได เวนแตจะไดรับความ 
ยินยอมจากกองทรัสตลวงหนาเปนลายลักษณอักษร

2. กองทรัสตยินยอมให INET นำทรัพยสินที่เชาออกใหผูประกอบกิจการภายในโครงการ 
INET-IDC3 ใชประโยชนรวม และ/หรือเชาชวงตามการประกอบธุรกิจปกติของศูนย 
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดโดยไมตองไดรับอนุญาต 
จากกองทรัสตกอน ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขวาการใหเชาชวงนั้นตองเปนไปตามวัตถุประสงค
การหาประโยชนของ INET  เปนการใหเชาชวงแกกลุมบุคคลเดียวกันของ INET สำหรับ
พื ้นที ่ภายในโครงการ INET-IDC3 เทานั ้นและไมเปนการประกอบธุรกิจที ่ข ัดตอ
กฎหมาย ความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน อยางไรก็ดี ระยะเวลา
การใหเชาชวง หรือขอกำหนดในการตออายุสัญญาจะตองไมเกิน กวาระยะเวลาการ 
เชาภายใตสัญญา ฉบับนี้

การโอนสิทธิ์การใหเชา
และการเชาชวง

1.  INET ตกลงจะรับผิดชอบคาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน 
ทั้งนี้ ไมวาจะเรียกชื่ออยางใดก็ตาม  และคาธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทางราชการอาจ
กำหนดเพิ่มเติมหรือใชบังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสราง  และ/หรือรายไดหรือ 
การใชประโยชนครอบครองจากทรัพยสินที่เชา นับตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาเปน 
ตนไป

2. ในกรณีที่กองทรัสตไดชำระคาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียว 
กัน ท้ังน้ี ไมวาจะเรียกช่ืออยางใดก็ตาม และ/หรือภาษีอ่ืนใดท่ีกองทรัสตมีหนาท่ีตองชำระ 
แทนไปกอน INET ตกลงชำระคืนใหแกกองทรัสตที่ไดชำระไปกอนจนครบถวนภายใน 5 
(หา) วันทำการนับตั้งแตวันที่ไดรับแจงเปนหนังสือจากกองทรัสต

ภาษีอากรที่เกี่ยวเนื่อง
กับทรัพยสินที่เชา

วันจดทะเบียนสิทธิการเชา ดังตอไปนี้
1. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม:  INET จะเปนผูรับผิดชอบ
2. คาอากรแสตมปสำหรับสัญญาฉบับนี้:  INET จะเปนผูรับผิดชอบ
3. คาใชจายอื่นใดที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนนิติกรรม ณ สำนักงานที่ดินที่เกี่ยวของ:  

INET จะเปนผูรับผิดชอบ

คาธรรมเนียม
และคาใชจาย
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เหตุผิดนัด

1.  สิทธิของกองทรัสตเมื่อเกิดเหตุผิดนัดโดย INET 
(ก)  ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 1. (ก) หรือขอ 1. (ค) ของหัวขอเหตุผิดนัด 

กองทรสัตมสิีทธดิำเนนิการตามทีร่ะบไุวในสญัญาตกลงกระทำการเพิม่เตมิสำหรบัหนาที่
ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1) และไอเน็ตจะปฎิบัติตามการดำเนินการดังกลาว (ข) ในกรณีที่เกิดเหตุการณตาม
ที่ระบุไวในขอ 1. 

(ข)  กองทรสัตมสีทิธท่ีิจะบอกเลกิสญัญาฉบบันีไ้ดทนัท ีหรอืดำเนนิการอืน่ใดตามมติทีป่ระชมุ
ของผูถือหนวยทรัสต และไอเน็ตตกลงจะปฏิบัติตามมติดังกลาว

สิทธิของคูสัญญาเมื่อ
เกิดเหตุผิดนัด

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกลาวตอไปนี้ ใหถือเปนเหตุ
ผิดนัด
1.  เหตุผิดนัดโดยไอเน็ต

(ก)   ในกรณทีีไ่อเนต็ฝาฝนหรอืไมปฏิบตัติามขอตกลงหรอืคำรบัรองตามทีร่ะบไุวในสญัญาเพือ่
การลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาที่แกไขเพิ่มเติม ฉบับใด หรือ ไอเน็ตผิด
คำรับรองที่กำหนดไวในสัญญาเพื่อการลงทุนโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และสัญญาที่
แกไขเพิ่มเติม ฉบับใด (แลวแตกรณี) และไอเน็ตไมสามารถดำเนินการ แกไขเหตุผิดนัด 
ดังกลาว และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ ไอเน็ตไดรับแจง  
หรือทราบถึงเหตุการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใด ๆ  ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวน
แตเปนเหตุสุดวิสัย
อยางไรก็ดี ในกรณีที่ไอเน็ตผิดนัดการชำระคาเชาและ/หรือเงินคางชำระอยางใด ๆ ที่   
ไอเนต็มหีนาทีต่องชำระใหแกกองทรสัตตามทีก่ำหนดในสัญญานีก้องทรสัตมสิีทธหิกัเงนิ
ประกันการเชาตามจำนวนที่ไอเน็ตผิดนัดชำระได ทั้งนี้ไอเน็ตจะตองนำเงินประกันการ 
เชามาวาง  เพ่ิมเตมิแกกองทรสัตใหครบตามจำนวนทีร่ะบุไวในสญัญาฉบบันี ้ภายในระยะ
เวลาที่กำหนดไวในสัญญาที่เกี่ยวของ ซึ่งหากไอเน็ตไมนำเงินประกันการเชามาวาง เพิ่ม
เติมตามกำหนดระยะเวลาดังกลาวกองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที
ทั้งนี้หากกองทรัสตใชสิทธิในการหักเงินประกันการเชาตามวรรคกอนครบ 2 ครั้งในรอบ
ระยะเวลา 12 เดอืนใด ๆ  และไอเนต็ผดินดัการชำระคาเชา และ/หรอืเงนิคางชำระอยางใด ๆ  อีก
ในรอบระยะเวลา 12 เดือน ดังกลาว กองทรัสตมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันทีี

(ข)  ในกรณีท่ีไอเน็ตไดหยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางสวนซึ่งทำใหกองทรัสตหรือ 
ผูเชารายใหมท่ีจะเชาทรพัยสนิทีเ่ชาไมสามารถหาประโยชนจากทรพัยสนิทีเ่ชาไดอยางมี
นัยสำคัญภายหลังจากสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง

(ค) เหตุผิดนัดผิดสัญญาอื่นใดที่ระบุไวในสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาท่ีท่ี
เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3  
เฟส 1) 

2.  เหตุผิดนัดโดยกองทรัสต
(ก) ในกรณีที่กองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่เปนสาระสำคัญของสัญญาฉบับนี้ 

หรอืผดิคำรบัรองทีใ่หไวในสญัญานี ้และกองทรสัตไมดำเนนิการแกไขการผดิสญัญาดงักลาว
ภายในระยะเวลาที่กำหนด ใหถือวากองทรัสตเปนฝายผิดสัญญาฉบับนี้ เวนแตเปน
เหตสุดุวสิยั หรอืเกดิจากการทีไ่อเนต็ไมปฏบิตัติามขอตกลงหรอืเงือ่นไขทีร่ะบไุวในสญัญา
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1. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเชา
2. คูสัญญาตกลงเลิกสัญญาเปนลายลักษณอักษร
3. มีการเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรัสตโดยผลของกฎหมาย และ/หรือคำสั่งของหนวยงานของ 

รัฐที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงสำนักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ
กำกับตลาดทุน หรือเปนไปตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต ทั้งนี้ โดยไมใชความผิดของคู
สัญญา

4. เมื่อกองทรัสตใชสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้ง 
หมดหรืออยางมีนัยสำคัญ

5. ในกรณีที่พื้นที่ทั้งหมดหรือบางสวนที่สำคัญของโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้ง 
ทรัพยสินที่เชาตกอยูภายใตเขตเวนคืน หรือเขตสงวนหรือเขตสำรวจเพื่อการเวนคืนตาม 
ประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ไมวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 
จะตกอยูภายใตเขตเวนคืนดังกลาวดวยหรือไมก็ตาม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงทันทีเม่ือ
หนวยงานที่เวนคืนไดจายหรือวางเงินคาทดแทนตามที่กำหนดไวภายใตกฎหมายที่เกี่ยวของ

ท้ังน้ี เพ่ือประโยชนแหงความชัดเจน ในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9977 ตกอยูภายใตเขตเวนคืน 
หรือเขตสงวนหรือเขตสำรวจเพ่ือการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืน 
หรือกฎหมายอ่ืน ๆ โดยโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2877 ไมไดตกอยูภายใตเขตเวนคืนดังกลาว ใหถือวา
สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดเฉพาะในสวนโฉนดที่ดินเลขที่ 9977 เทานั้น และคูสัญญาจะดำเนินการ
ตามที่กำหนดไวภายใตสัญญาตกลงกระทำการเพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปน
ที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3  เฟส 1)

6. เมื่อสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคาร
ที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) สิ้นสุดลงไมวาดวยเหตุใดใหถือวา 
สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงทันทีี

การสิ้นสุดของสัญญา

2.  สิทธิของ INET เมื่อเกิดเหตุผิดนัดโดยกองทรัสต
ในกรณีที่เกิดเหตุการณตามที่ระบุไวในขอ 2. ของหัวขอเหตุผิดนัด INET ไมอาจบอกเลิก 
สัญญาฉบับนี้ เวนแตความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทรัสตฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอ 
ตกลงที่ระบุไวในสัญญานี้ ซึ่งสงผลกระทบทำให INET ไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสิน
ท่ีเชาตามเจตนารมณและวัตถุประสงคของสัญญาฉบับน้ี  INET มีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับน้ี
ไดทันที ในกรณีที่ INET บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ตามที่ระบุขางตน กองทรัสตจะตองชำระคืน 
คาเชาทรัพยสินที่เชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูในสวนที่กองทรัสตไดรับ 
ชำระไปแลวและเงินประกันการเชาใหแก INET  นอกจากนี้ กองทรัสตตกลงชดใชคาขาด
ประโยชนจากการที่ INET ไมสามารถใชประโยชนทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาการเชา
ที่เหลือ ทั้งนี้ไมตัดสิทธิของ INET ในการเรียกรองคาเสียหาย และ/หรือคาใชจายอื่นใดอัน 
เกิดจากการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้



32

รายละเอียดหัวข้อ

1.  เมื่อสัญญาครบกำหนดระยะเวลาการเชา คูสัญญาตกลงให INET ดำเนินการรื้อถอนทรัพย  
สินที่เชาทั้งหมดที่ตั้งอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 (ซึ่งไมรวมถึงอาคารควบคุมสถานีไฟฟา 
ยอย) และปรับปรุงที่ดินอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่เชา และขนยายวัสดุอุปกรณทุก 
ชนิดที่ INET นำไปติดตั้งในที่ดินดังกลาวภายใน 90 วันนับแตวันที่ไดรับแจงจากกองทรัสต 
เปนลายลักษณอักษร โดย INET ตองปรับปรุงที่ดินอันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่เชาให
อยูในสภาพตามที่กองทรัสตกำหนดดวยคาใชจายของ INET เอง เวนแตในกรณีที่คูสัญญา 
ภายใตสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยจะตกลงเปนอยางอ่ืน  INET ตกลงจะดำเนินการ
ตามท่ีคูสัญญาตกลงกัน

2.  ในกรณีท่ีสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงกอนกำหนด (ไมวาจะดวยเหตุใดก็ตาม และเม่ือกองทรัสตยัง
คงมีสิทธิการใชที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 จากเจาของที่ดินแปลง 2877)  INET จะดำเนินการ 
ดังน้ี
2.1.  ใหความชวยเหลือแกกองทรัสตในการจัดหาผูประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 

(Data Center) (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสินสวนกลาง) ภายใน 5 ป นับ 
ตั้งแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชาหรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมกับเจาของ
ทีดิ่นแปลง 2877 มีผลใชบังคับ

2.2.  โอนสิทธิในการใชซอฟตแวร (Software) ตาง ๆ ท่ีเก่ียวของกับการประกอบกิจการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และ ทรัพยสินสวน 
กลาง) ใหแกกองทรัสตหรือบุคคลท่ีกองทรัสตกำหนด

2.3.  ดำเนินการอื่น ๆ ที่จำเปนตอการประกอบกิจการภายในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และทรัพยสินสวนกลาง) เชน โอนมิเตอรนํ้าและมิเตอรไฟฟาจาก INET ใหแกกอง   
ทรัสตหรือบุคคลท่ีกองทรัสตกำหนด เปนตน

ผลภายหลังจากสัญญา
เชาครบกำหนดระยะ
เวลาการเชา

1. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 1. ของหัวขอการส้ินสุดของสัญญา คูสัญญาตกลง
ดำเนินการตามที่กำหนดไวในขอ 1. ของหัวขอผลภายหลังจากสัญญาเชาครบกำหนดระยะ
เวลาการเชา

2. ในกรณีที่สัญญาสิ้นสุดลงตามขอ 2. คูสัญญาตกลงจะดำเนินการตามที่จะไดตกลงกัน
3. ในกรณีที่สัญญาสิ้นสุดลงตามขอ 3., ขอ 4. และขอ 5. ของหัวขอการสิ้นสุดของสัญญา 

คูสัญญาตกลงจะดำเนินการตามที่ระบุไวภายใตสัญญาตกลงกระทำการเพิ่มเติม สำหรับ 
หนาท่ีท่ีเก่ียวของกับท่ีดินอันเปนท่ีต้ังของอาคารท่ีกองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 
เฟส 1) รวมทั้งกองทรัสตจะดำเนินการคืนคาเชาคงเหลือตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 
ที่เหลืออยูในสวนที่กองทรัสตไดรับชำระไปแลวและเงินประกันการเชาใหแกไอเน็ต

4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณตามท่ีระบุไวในขอ 6. ของหัวขอการส้ินสุดของสัญญา คูสัญญาตกลง
ที่จะดำเนินการตามที่ระบุไวในสัญญาตกลงกระทำการ เพิ่มเติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับ
ที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1) 

ผลของการสิ้นสุด
ของสัญญา
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รายละเอียดหัวข้อ

1.  เหตุสุดวิสัยอันสงผลกระทบตอคาเชา
ในกรณีที่เหตุสุดวิสัยอันสงผลกระทบในทางลบอยางเปนสาระสำคัญตอธุรกิจ และ/หรือ
กิจการของ INET  รวมท้ังผูประกอบการรายอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน โดยไมใชความผิด
ของ INET  หรือ INET มิไดเปนผูมีสวนที่ทำใหเกิดเหตุสุดวิสัยนั้นขึ้น และสงผลให INET 
ไมสามารถชำระคาเชาในจำนวน หรือตามระยะเวลาที่กำหนดไวในสัญญาฉบับนี้ได INET 
มีสิทธิรองขอใหกองทรัสตพิจารณาเพื่อใหความชวยเหลือแก INET  ซึ่งรวมถึงการขอให 
ผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือขยายระยะเวลาการชำระคาเชา และ/หรือ 
ขอเสนออื่นใด ทั้งนี้ พิจารณาดังกลาวเปนดุลยพินิจของกองทรัสตแตเพียงผูเดียว โดยกอง
ทรัสตอาจพิจารณาจากปจจัยใด ๆ ที่กองทรัสตเห็นวาเหมาะสม ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียง 
ผลประกอบการของ INET และผูประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกัน ทั้งนี้ภาย
หลังจากการตรวจสอบและพิจารณาคำขอจาก INET นั้น หาก
1.1. INET มีแผนการฟนฟูและระยะเวลาที่จะสามารถหารายไดเพื่อมาชำระคาเชาแกกอง

ทรัสต ไดอยางชัดเจน หรือ
1.2. เหตุสุดวิสัยนั้นอันสงผลกระทบในทางลบอยางเปนสาระสำคัญตอธุรกิจ และ/หรือ 

กิจการของผูประกอบการรายอื่น ๆ ในอุตสาหกรรมเดียวกันในวงกวางโดยมีขอมูลผล 
กระทบที่เกิดขึ้นอยางชัดเจน

การพิจารณาใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือขยายระยะเวลาการ ชำระคา
เชา  และ/หรือรับขอเสนออ่ืนใดดังกลาวใหเปนดุลยพินิจของผูจัดการกองทรัสต    และทรัสตี
อยางไรก็ดี  หากการขอใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา  และ/หรือขยาย ระยะเวลา 
การชำระคาเชา และ/หรือขอเสนออ่ืนใดจาก INET ไมเปนไปตามเง่ือนไขขางตน กองทรัสต
จะเชิญประชุม ผูถือหนวยทรัสตเพื่ออนุมัติใหผอนผัน และ/หรือลดหยอนคาเชา และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการชำระคาเชา และ/หรือรับขอเสนออื่นใดดังกลาว  โดย INET จะตอง 
มีการเสนอเหตุผลอยาง ชัดเจนในการเสนอใหผูถือหนวยทรัสตพิจารณา 

ทั้งนี้ กองทรัสตสงวนสิทธิที่จะเสนอการดำเนินการดังกลาว เพื่อใหที่ประชุมคณะกรรมการ
ของผูจัดการกองทรัสต หรือผูถือหนวยทรัสตพิจารณาใหความเห็นชอบกอน (แลวแตขนาด 
รายการ) โดย INET ตกลงจะรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการจัดประชุมคณะกรรมการ 
ของผูจัดการกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสต (แลวแตกรณี) เพื่อพิจารณาในเรื่องนี้

2.  เหตุสุดวิสัยในกรณีอื่น ๆ
ในกรณีท่ีเกิดเหตุสุดวิสัย อันเปนผลใหคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงไมสามารถปฏิบัติตามสัญญา
ฉบับนี้ได นอกเหนือจากกรณีที่กำหนดไวในขอ 1. คูสัญญาฝายนั้นจะตองสงหนังสือแจงให
คูสัญญาอีกฝายหน่ึงทราบถึงเหตุสุดวิสัยดังกลาวโดยเร็ว และในกรณีดังกลาวใหคูสัญญาท้ัง
สองฝายยินยอมใหอีกฝายหนึ่งเลื่อนการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไปไดเทากับระยะเวลาที่ 
เกิดเหตุสุดวิสัย โดยไมถือวาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดในกรณีที่เหตุสุดวิสัย ทำใหคู
สัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ไดเปนระยะเวลารวมกันเกินกวา 
45 วัน คูสัญญาทั้งสองฝายจะเจรจารวมกันโดยสุจริต และจะใชความพยายามอยางดีที่สุด 
ในการบรรลุขอตกลงที่เปนประโยชนอยางที่สุดสำหรับคูสัญญาทั้งสองฝาย

เหตุสุดวิสัย
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2.3.3  ขอมูลเกี่ยวกับ INET (ผูเชา)

1)  ประวัติความเปนมาและขอมูลโดยทั่วไป

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) หรือ 
INET เปนผูใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจร 
โดยบริการของ  INET  ครอบคลุมตั้งแตบริการเช่ือมตอเครือ 
ขายอินเทอรเน็ตเต็มรูปแบบ  การใหบริการศูนยขอมูลพรอม
อุปกรณตาง ๆ รวมถึงการนำเสนอระบบดานเทคโนโลยีสาร 
สนเทศแบบ Cloud Computing Solutions (Cloud 
Solutions Provider)

INET กอตั้งเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2538 ในชื่อของศูนย 
บริการอินเทอรเน็ตประเทศไทย (Internet Thailand 
Service Center: ITSC) ซึ่งไดใหบริการอินเทอรเน็ตในเชิง
พาณิชย จนกระทั่งเมื่อวันที่ 14 พฤษภาคม 2539 คณะ
รัฐมนตรีไดมีมติใหดำเนินการจัดตั้งเปนบริษัท และไดจด 
ทะเบียนเปนบริษัทเมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2540   ในวันที่    
9 ตุลาคม 2540  INET ได รับอนุมัติจากการสื่อสารแหง
ประเทศไทย  (ในขณะนั้น)  ใหดำเนินการเปนผูใหบริการเชื่อม
ตออินเทอรเน็ตแกลูกคาประเภทนิติบุคคลหรือองคกรและ
ประเภทบคุคล โดยไมมกีารสิน้สดุของอายกุารไดสทิธดิำเนนิการ
ดังกลาว  ตอมาในวันที่ 28 สิงหาคม 2544 INET ไดแปรสภาพ
เปนบริษัทมหาชน และเพิ่มทุนจดทะเบียนตามมติคณะรัฐ  
มนตรี โดยเขาทำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพยตั้งแตวันที่ 14 
พฤศจิกายน 2544 เปนตนมา

2)  ลักษณะการดำเนินธุรกิจ 

2.1)  ขอมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑและบริการ
2.1.1) ลักษณะของผลิตภัณฑและบริการ

INET เปนผูนำการใหบรกิารโครงสรางพืน้ฐานดาน 
Cloud Service ภายในประเทศไทย มุงเนนที่ความเสถียรภาพ
ในการใหบริการ การปองกันการคุกคามจากไซเบอรและมีการ
พัฒนารูปแบบการใหบริการ Cloud Service ตาง ๆ ใหตรง  
ตามความตองการของกลุมลกูคาในแตละรปูแบบทีแ่ตกตางกนั 
เพื่อใหสอดคลองกับการทำธุรกิจในยุคดิจิทัลที่ตองมีการ
ดำเนินการธุรกิจอยางตอเนื่องทุกที่ทุกเวลา โดยการใหบริการ
ทีไ่ดรบัมาตรฐานในระดบัสากลมาอยางตอเนือ่งเปนระยะเวลา
กวา 10 ป

INET พฒันาบรกิารแบบดจิทิลั (Digital Services) 
ที่มีเสถียรภาพ ไดมาตรฐานสากล ดังนี้

1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบรกิารการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกนัผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพวิเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภัย
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่กีย่วกบักลุมธรุกจิบรกิาร

Infrastructure as a Service

Cloud Solutions  

INET Data Center

Internet Access

Business Platform Service

E-Transaction

E-Office

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการท่ีใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบริหารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  ม่ันคง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเคร่ืองทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศนูยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสทิธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรับการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรักษาความปลอดภยัตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลูกคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเช่ือมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วที่หลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเช่ือม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบริการการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกันผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพิวเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภยั
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่ก่ียวกับกลุมธรุกิจบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบรหิารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  มัน่คง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศูนยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสิทธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเชือ่ม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบรกิารการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกนัผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพวิเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภัย
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่กีย่วกบักลุมธรุกจิบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการท่ีใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบริหารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  มัน่คง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศนูยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสทิธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรักษาความปลอดภยัตามมาตรฐานสากลและมบีริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบรกิาร
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเช่ือมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วที่หลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเช่ือม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได
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1. บริการ Infrastructure as a Service

เปนการรวมการใหบริการทั้ง 3 ประเภท ไดแก บริการ 
Cloud Solutions บริการ INET Data Center และ บริการ 
Internet Access อนัเปนโครงสรางพืน้ฐานสำคญัสำหรบับรกิาร
ดิจิทัลอื่น ๆ

1.1 ธุรกิจบริการ Cloud Solutions 

เปนบริการการใชทรพัยากรคอมพวิเตอรรวมกันผานเครอืขาย
อนิเทอรเนต็ภายใตมาตรฐานความปลอดภยัทีป่ฏบัิตสิอดคลองกบั
มาตรฐาน ISO/IEC 27001, ISO/IEC 20000, ISO/IEC 22301 
และ ISO/IEC 27018 แบงเปน 3 ประเภท ดงันี้

• Infrastructure as a Service (IaaS) 
เปนการใหบริการในโครงสรางพื้นฐานของระบบ
คอมพิวเตอร เชน เซริฟเวอร (Server), สตอเรจ (Storage) 
โดยบริษัทไดมีการพัฒนาและแบง Infrastructure as 
a service ออกเปนหลายรูปแบบ เพื่อใหตรงตามความ
ตองการของแตละกลุมลกูคา เชน ตองการความปลอดภยั
ในทางดานการคุกคามจากไซเบอร หรือ ตองการความ
ปลอดภยัของขอมลูสารสนเทศทีเ่ก่ียวกับกลุมธรุกิจบรกิาร

สุขภาพ (Healthcare) หรือ กลุมธุรกิจที่ตองการเรื่อง
การลดคาใชจายเปนปจจัยหลัก โดยการใหบริการ 
Infrastructure as a service ผูใชงานไมจำเปนตอง
ลงทุนและบำรุงรักษาอุปกรณเองซึ่งชวยใหผูใชบริการ
ประหยัดการลงทุนทางดานไอทีไดเปนอยางมาก

• Platform as a Service (PaaS) 
เปนบริการที่ใหผูใชบริการสามารถนำแอปพลิเคชัน 
(Application)  มาทำงานอยูบนระบบนี้ โดยจะชวยให
ผูใช บรกิารใชงานไดโดยไมตองลงทนุทางดานฮารดแวร
และซอฟตแวร เชน บริการใบกำกับภาษีอิเล็กทรอนิกส 
บริการ ระบบบริหารจัดการเอกสารดิจิทัล (Paperless) 
บริการออกใบรับรองอิเล็กทรอนิกส และบริการเตรียม
ความพรอมทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ (Cyber Security) เปนตน

• Software as a Service (SaaS) 
เปนการใหบริการแอปพลิเคชัน (Application) และ
ซอฟตแวร (Software) ผานเครือขายอินเทอรเน็ต 
(Internet) ซึ่งผูใชงานไมตองทำการติดตั้งซอฟตแวร 
(Install) ในอุปกรณปลายทาง และไมตองดูแลรักษา 
(Maintenance) ฮารดแวร ซอฟตแวรและขอมูล เชน 
Email on Cloud, VDI on Cloud เปนตน

INET ใหบริการระบบ Cloud Solutions ในลักษณะ
สาธารณะ (Public Cloud) สำหรับองคกร (Enterprise) 
มากวา 10 ป ไดรับใบประกาศการรับรองมาตรฐานดานความ
มั่นคงปลอดภัยตามมาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 

ใบประกาศการรบัรองมาตรฐานการบรหิารความตอเนือ่ง
ทางธุรกิจ ISO/IEC 22301:2012 และไดรับการรับรอง
มาตรฐาน ISO/IEC 27018:2014 เรื่องความปลอดภัยของ 
ขอมูลสวนบุคคลเปนรายแรกของประเทศไทย สำหรับการให
บริการระบบคลาวด (Cloud) ของบริษัทและสำหรับในศูนย
ปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) ทั้ง 3 แหง (อาคารไทย 
ซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร และ INET-IDC3 
สระบุรี)

นอกจากนี้ ยังไดรับการรับรองมาตรฐาน ISO/IEC 
27001:2013 ดานการใหบริการ Cloud Solutions และ
มาตรฐาน ISO 20000-1:2011 ดานการบริการจัดการ
สารสนเทศ และการใหบริการดาน Cloud Solutions ทั้ง 3 
แหง (อาคารไทยซัมมิททาวเวอร อาคารบางกอกไทยทาวเวอร 
และ INET-IDC3 สระบุรี) อีกทั้งยังไดการรับรองมาตรฐาน 
Cloud Security Alliance – Security, Trust & Assurance 
Registry (CSA-STAR) เปนรายแรกของประเทศไทย ซึ่ง 
CSA-STAR เปนมาตรฐานความปลอดภัยทางสารสนเทศ       
สำหรับระบบ Cloud Solutions โดยเฉพาะ ซึ่งเปนการยืนยัน
ถึงความมุงมั่นและใสใจของบริษัทที่จะใหบริการ Cloud 
Solutions เพื่อใหลูกคาไดรับบริการที่ดีและมีคุณภาพ

INET ยังมีการพัฒนาบริการใหม ๆ บนระบบคลาวด เพื่อ
ใหลูกคาเลือกใชบริการไดหลากหลายขึ้น เชน Infrastructure 
for Big Data, Chatbot as a Service, Document 
Management as a Service, E-Meeting Conference เพื่อ
ตอบโจทยการประชุมออนไลน จากสถานการณ COVID-19 ที่
ไดการรับรองมาตรฐานจากสำนักงานพัฒนาธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกส รวมถึงบริการ Cloud เฉพาะกลุมงาน เชน 
Cloud สำหรับระบบงานดานสาธารณสุข ที่ผานการรับรอง
มาตรฐาน ISO27799:2016 ดานการบรหิารจดัการความ  ม่ันคง
ปลอดภัยสารสนเทศ ดานสุขภาพ บริการ Cloud สำหรับระบบ
งานธุรกรรมทางการเงิน ที่ผานการรับรองมาตรฐานการให
บริการความปลอดภัยทางธุรกรรมทางการเงิน PCIDSS   
ภายใตขอบเขต PCI Cloud IaaS สำหรับบริการ Online 
Payment

ทั้งนี้ INET ไดรับสิทธิประโยชนการลงทุนบริการ Cloud 
Solutions จาก BOI ทำใหสามารถยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล
ในสวนของบริการ Cloud Solutions เปนเวลา 8 ป

1.2 บริการ INET Data Center

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนศูนย กลาง
การใหบรกิารสำหรบัหนวยงานหรอืองคกรธรุกจิตางๆ ทีต่องการ
นำเสนอขอมูลผานเครือขาย Internet/Intranet ทั้งที่เปนเครือ
ขายสาธารณะ (Public Network) และเครือขายสวนบุคคล 
(Private Network) มีบริการในรูปแบบตาง ๆ เชน 

•  Co-Location: 
บริการแบบรับฝากเซิรฟเวอร สำหรับองคกรที่ตองการ
ความปลอดภยัและมเีสถยีรภาพโดยนำเครือ่งทีม่อียูแลว
มาฝากในพื้นที่ที่จัดไว

• Business Continuity Planning / Disaster 
Recovery Center: 
ศูนยสำรองขอมลูเพือ่การบริหารจดัการฐานขอมลูอยาง
มปีระสิทธภิาพและปลอดภยั ดวยพืน้ทีก่ารทำงานสำรอง
พรอมอนิเทอรเนต็และอปุกรณอำนวยความสะดวก และ
รองรบัการทำงานของพนกังานในทกุสถานการณฉกุเฉนิ 
เชน  วิกฤตน้ำทวม วิกฤตการเมือง

ศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) มีทั้งหมด 3 แหง
คือ อาคารบางกอกไทย ทาวเวอร  (INET-IDC1) อาคารไทย
ซัมมิท ทาวเวอร (INET-IDC2) และอำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี (INET-IDC3) นอกจากนี้การออกแบบมุงเนนใหทั้ง 3 
ศนูยสามารถเชือ่มตอถงึกนัไดทีค่วามเรว็สงูและมเีสถยีรภาพสงู 
พรอมระบบรกัษาความปลอดภัยตามมาตรฐานสากลและมีบริการ
อำนวยความสะดวกครบวงจร 24 ชั่วโมง ทั้ง 3 ศูนย มีการเชื่อม
โยงระหวางกันในหลายเสนทางอยางสมบูรณแบบในรูปแบบ 
Full Redundancy ดวย Dark Fiber ขนาด 10 Gbps. 
จำนวน 4 เสนทาง (Fiber Route) หมายความวาหากเกิด
เหตุการณฉุกเฉินทำใหเสนทางใด ๆ ขาดหายไป จะมีเสนทาง

เครือขายอื่นทำหนาที่สำรองไดทันที โดยใหบริการสำหรับ 
องคกรชั้นนำของประเทศที่ทำการซื้อขายธุรกรรมหลักทรัพย
อนิเทอรเนต็ไปจนถงึผูใหบรกิารเวบ็ไซตทีม่ผีูเขาเยีย่มชมจำนวน
มาก รวมถงึลกูคาผูใชบรกิารจากตางประเทศทีต่องการเผยแพร
ตอผูใชในประเทศไทย โดยทั้ง 3 ศูนยมีแนวคิดการออกแบบ 
และกอสราง โดยองิมาตรฐานระดบัโลกและเนนเรือ่งของความ
คุมคาและปลอดภัยทั้งตออุปกรณ มนุษยและสิ่งแวดลอม เชน 
การสราง Substation เองเพือ่สรางความเสถยีรในการใหบริการ
ระบบไฟฟาไดมากขึ้นอีกดวย

ทั้งนี้ INET ไดรับการรับรองมาตรฐาน Up Time Tier III 
Design ซึ่งเปนเครื่องยืนยันวา การออกแบบศูนยปฏิบัติการ
ขอมูลไอเน็ต (INET-IDC) เปนไปตามมาตรฐานสากล

1.3 บริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต (Internet Access)

INET ดำเนินธุรกิจเปนผูใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ต
สำหรับธุรกิจดวยความเร็วท่ีหลากหลาย มีพื้นที่ใหบริการ
อนิเทอรเนต็ครอบคลมุทกุจงัหวดั ทำใหผูใชบรกิารสามารถเชือ่ม
ตอเขาสูเครอืขายอนิเทอรเนต็ไดทัว่ประเทศ บรกิารอนิเทอรเนต็
นี้สามารถเชื่อมตอโดยผานโครงขายอินเทอรเน็ตบรอดแบนด 
โครงขายสายวงจรเชา (MPLS) ความเร็วสูง และบริการแบบ 
SD Wan ที่มีความยืดหยุนในการใหบริการดวยคาใชจายที่สม
เหตุสมผล และมีการบริหาร Bandwidth ใหเหมาะสมกับความ
ตองการของลูกคา สามารถตรวจสอบสถานะการใชงานแบบ 
Real Time ไดตลอดเวลา พรอมเจาหนาที่ที่ปรึกษาดานเทคนิค 
ตลอด 24 ชั่วโมงทุกวัน รับประกันคุณภาพสูงดวย Service 
Level Agreement (SLA) Uptime รอยละ 99.90 และเพื่อ
เปนการยกระดับการใหบริการ INET นำระบบ Software- 
defined network เขามาชวยบรหิารจดัการเครอืขายทีเ่ปนหนึ่ง
ในโครงสรางพื้นฐานสำคัญของ INET ไดแบบอัตโนมัติ  ลดความ
เสี่ยงจากความผิดพลาดของคนลงได สงผลใหบริการไดรับการ
ยอมรบัและเลอืกใชงานจากองคกรธรุกจิขนาดใหญของประเทศ
หลายองคกร

ในป 2564 เนื่องจากสถานการณ COVID-19 และภาวะ
การใชงานดานดิจิทัลเพิ่มขึ้นอยางมากในขณะที่ขาดแคลน
บุคลากรดานไอที และการประหยัดตนทุนเปนสิ่งจำเปน ทำให
หนวยงานตาง ๆ  ทัง้ภาครฐัและเอกชนมแีนวโนมลงทนุฮารดแวร 
ซอฟตแวรนอยลง เปลี่ยนมาใชบริการ Cloud มากขึ้น ทำให 
INET มีการเติบโตดาน Cloud Solutions สูงขึ้นเปนอยาง 
มาก ฉะนั้นในอนาคตบริการ Cloud และบริการ Colocation 
อาจรวมเปนหนึ่งบริการได

2. บริการ Business Platform

2.1 ธุรกิจบริการ E-Transaction

ปจจุบันธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสไดมีบทบาทสำคัญใน
ระบบเศรษฐกิจยุคใหม โดยเฉพาะในช วงสถานการณ  
COVID-19 INET จึงมุงเนนในการพัฒนาบริการธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสมากยิ่งขึ้น ไดแกบริการ E-Tax Invoice 
Service ซึ่ง INET เปนหนึ่งในผูใหบริการ E-Tax Invoice 
Service Provider ของกรมสรรพากร

• E-Tax Invoice Service 
ใบกำกบัภาษทีีป่รบัรปูแบบจากทีเ่คยเปนกระดาษสูขอมลู

อิเล็กทรอนิกส เพื่อใหผู ประกอบการสามารถจัดทำขอมูล
อิเล็กทรอนิกสตามรูปแบบที่กำหนด สงมอบใหผูซื้อสินคาหรือ
ผูรับบริการดวยระบบทีเ่ชือ่มโยงกับกรมสรรพากร ตลอดจนเกบ็
รักษาขอมลูใบกำกบัอเิลก็ทรอนกิสดวยมาตรฐานความปลอดภยั
ในระบบสารสนเทศ เพื่อชวยลดภาระและเพิ่มเวลาทำธุรกรรม
ของตนเองไดมากยิ่งขึ้น โดยขอมูลของระบบจะถูกจัดเก็บบน 
คลาวด ที่ไดรับรองมาตรฐานความปลอดภัยสารสนเทศ (PCI 
DSS : Payment Card Industry Data Security Standard), 
มฟีงกชนัการทำงานถูกตองครบถวนตามระบบของกรมสรรพากร
และมาตรฐานสากล สามารถเชื่อมตอกับระบบ Enterprise 
Resource Planning (ERP) ไดงาย และใชงานไดจริงกับองคกร
ขนาดใหญ

และเนื่องจากป 2563 เกิดสถานการณ COVID-19 
ทำใหเกิดมาตรการจำกัดการเขาพื้นที่สาธารณะ (lock down) 
ธุรกิจหนารานจึงเกิดผลกระทบ ผูประกอบการมีการปรับตัวไป
เปนการขายออนไลนมากขึ้น ทำใหกลุมธุรกิจออนไลน มีการ
เติบโตมาก จึงทำใหการออกใบกำกับภาษีและใบเสร็จแบบ
อิเล็กทรอนิกสเปนที่นิยมมากขึ้น ตลอดป 2563 จึงมีลูกคาใช
บริการมากขึ้นกวารอยราย เพิ่มขึ้นเทาตัว นับตั้งแตไตรมาส 2 
ของป 2563 เปนตนมา

2.2 ธุรกิจบริการ E-Office

ในระบบเศรษฐกจิยคุดจิทิลั ทีม่กีารปรบัตวัใชระบบตาง ๆ
 บนอิเล็กทรอกนิกสมากขึ้น บริษัทไดเล็งเห็นประโยชนดังกลาว
จึงมีบริการหลากหลายรูปแบบ เพื่อใหทางผูใชบริการสามารถ
ปรับตัวสูยุคดิจิทัลไดงายขึ้น ไดแก

• Digital Workflow
ระบบทีท่ำใหองคกรสามารถปรบัเปลีย่นกระบวนการทาง

ธุรกิจเปนระบบดิจิทัล เพื่อเพิ่มความคลองตัวสำหรับธุรกิจ เชน 
ลดการใชกระดาษและเพิ่มความรวดเร็วในการจัดการขอมูล 
เปลีย่นเอกสารจากกระดาษเปนขอมลู และมรีะบบการคนหาที่
ชวยใหคนหาขอมูลสำคัญไดรวดเร็วยิ่งขึ้น อีกทั้งยังมีระบบที่
สามารถปรับเปล่ียนการลงนามเอกสารผานจากกระดาษเปน
ระบบ Digital Signature หรือระบบยืนยันตัวตนและสราง

แผนผงัองคกรในรปูแบบดจิทิลั โดยสามารถปรบัเปลีย่นรปูแบบ
การเขาใชงานของระบบตาง ๆ  ใหเหมาะสมกบัธรุกจิในแตละรปู
แบบได

• E-Meeting (One-Conference)
ระบบ Video Conference ที่ทำใหผูใชบริการเพิ่มความ

สะดวกในการตดิตอสือ่สาร หรอืประชมุระหวางหนวยงาน หรอื
แผนกตางๆในองคกร เพือ่ใหธรุกจิเดนิหนาไดอยางตอเนือ่ง และ
มคีวามปลอดภยัในการเกบ็ขอมลู โดยไดมกีารเกบ็บนัทกึขอมลู
บนคลาวด ที่มีมาตรฐานสากลรองรับ โดย ระบบ One-Con-
ference สามารถรองรับการประชุมแบบทั่วไประหวางหนวย
งาน และสามารถรองรับการประชุมลับที่จะตองมีการยืนยันตัว
ตน 2 ขั้น (Two Factor Authentication) และพื้นที่การเก็บ
ขอมลูการใหบรกิารอยูในประเทศไทยตามมาตรฐานสำนกังาน
พัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส (สพธอ.)

• One Box
ระบบที่ทำใหองคกรสามารถบริหารจัดการไฟลไดอยาง

เปนระบบและปลอดภัย โดยมีการเก็บขอมูลบนฐานขอมูลใน
ประเทศไทย และสามารถแชรขอมูล (File Sharing) ไดหลายรูป
แบบอุปกรณ รวมถึงสามารถควบคุมและจำกัดสิทธิ์การเขาถึง
ของแตละไฟลขอมลูเพือ่ใหมคีวามปลอดภยัในการเขาถงึเอกสาร
ไดมากขึ้น

2.3.4 ผลกระทบของการเปลี่ยนตัวผูเชา

ในกรณทีีก่องทรสัตตองเปลีย่นตวัผูเชาหรอืใชสิทธใินการ
บอกเลิกสัญญาภายใตสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ 
(โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคารสาธารณูปโภคสวนกลาง
ของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) 
กอนครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญา บริษัทฯ จะมีกระบวน 
การในการพจิารณาคัดเลือกผูเชาชวงและเชาทรพัยสินรายใหม 
โดยคำนึงถึงประโยชนของกองทรัสต  และผูถือหนวยทรัสต    
เปนสำคญั อยางไรกด็ ีกองทรสัตอาจตองใชเวลาในการหาบคุคล  
อืน่เพือ่เขามาเปนผูเชาชวงและเชาทรพัยสินหลกัทีก่องทรัสต เขา
ลงทุนครั้งแรกดังกลาวแทน INET ซ่ึงบุคคลดังกลาวอาจไมมี
คุณสมบัติหรือความสามารถเหมือนกับ INET รวมทั้งคาเชาที่
กองทรัสตจะไดรับจาก INET อาจไมเทียบเทากับคาเชาที่เคย
ไดรับ ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทรัสต และ
ความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรัสต

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสตใชสิทธิบอกเลิกสัญญา
เชาดำเนนิงาน เนือ่งมาจากการผิดเงือ่นไขตามทีร่ะบไุวในสญัญา
เชาดำเนินงาน หรือสัญญาอื่น ๆ  ของผูเชาที่เกี่ยวของ นอกเหนือ
จากการทีก่องทรสัตมสิีทธฟิองรองใหผูเชาปฏิบตัติามสัญญา และ
/หรือเรียกคาเสียหายจากผูเชาไดแลวนั้น กองทรัสตยังมี สิทธิ
เรยีกเกบ็เงนิมดัจำทีผู่เชาไดใหไวกับกองทรสัตตามสญัญา เพือ่ลด
ผลกระทบทีอ่าจจะเกดิขึน้แกกองทรสัตในการสญูเสยีโอกาสใน
การสรางรายไดอยางตอเนื่อง
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หลักประกันการกูยืม 1. จำนองทรัพยสินอาคารและอุปกรณโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงอาคารควบคุมสถานี
ไฟฟายอย (Substation) และอุปกรณ

2. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสัญญาตอไปนี้
- สัญญาเชาระหวางกองทรัสตและผูเชาหลัก 
- สัญญาแบงเชาที่ดิน (อาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย)
- สัญญาอื่น ๆ ที่เกี่ยวของตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน

3. จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจบนสิทธิในบัญชีเงินฝากของกองทรัสตตามท่ีคูสัญญาตกลงกัน 
4. โอนสิทธิในการรับเงินคาเชาที่ INET ชำระใหกับกองทรัสตตามที่คูสัญญาตกลงกัน
5. สลักหลังกรมธรรมประกันภัย 
6. คำรับรองวาจะไมกอหลักประกันบนทรัพยสินหลักเพิ่ม (Negative pledge) จากกองทรัสต
7. หลักประกันอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

เงื่อนไขที่สำคัญ 1. อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing Debt to 
Total Asset Ratio) ไมเกินรอยละ 35

2. อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอกำไรกอนดอกเบี้ย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัดจำหนาย 
(Funded Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไมเกิน 5.5 เทา

ขอกำหนดและเงื่อนไขอื่น นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุขางตน ขอกำหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับการใหสินเชื่อนี้ใหเปน  
ไปตามเงื่อนไขในสัญญาเงินกู สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินอื่น ๆ ที่คูสัญญาตกลง 
กันภายใตหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยและกฎหมายกำหนด

2.3.5 การกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญาเงินกูกับธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) โดยมีเงื่อนไขที่สำคัญดังตอไปนี้

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

1,000 ลานบาท

MLR - 1.75

11 ป นับจากวันที่เบิกเงินกูกอนแรก

ชำระคืนโดยการทยอยชำระตามที่ระบุในสัญญาเงินกู เริ่มชำระเงินกูยืมตั้งแตเดือนที่ 15 เปนตนไป

ชำระรายเดือน

ผูใหกู

ผูกู

วงเงินกู (ลานบาท)

อัตราดอกเบี้ย

อายุสัญญาเงินกู

การชำระเงินตน

การชำระดอกเบี้ย

  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากขึ้นจากความ
ไมแนนอนของการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเสี่ยง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสญัญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเย้ือ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกันการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกจิขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนนุใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
ก็ตามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลงัจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติท้ังน้ีอุตสาหกรรมสำคัญท่ีขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกลั่นปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเท่ียวท้ังในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพ่ิมความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจยัเชิงบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมขึ้นตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลูก สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากข้ึนจากความ
ไมแนนอนของการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเส่ียง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

03

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสัญญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนุนใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
กต็ามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลังจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติทั้งนี้อุตสาหกรรมสำคัญที่ขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกล่ันปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเที่ยวทั้งในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกจิกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพิม่ความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจัยเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมข้ึนตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลกู สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

สรุปเครื่องชี้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่สําคัญ ป ี2565

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

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากขึ้นจากความ
ไมแนนอนของการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเสี่ยง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

  3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
        ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

จากการกาวเขาสูยุคดิจิทัลของมวลมนุษยชาติในปจจุบัน 
ทั่วโลกตางก็กำลังปรับตัว และพัฒนาเพื่อใหเทาทันชาติอื่น ๆ  
บางประเทศก็แขงขันกันเพื่อแยงชิงความเปนผูนำทางดาน
เทคโนโลย ีและประเทศไทยเองกเ็ปนหนึง่ในประเทศทีต่องมกีาร
ปรบัตวัเชนกนั จากรายงานเศรษฐกจิดจิทิลัเอเชยีตะวนัออกเฉยีง
ใต ประจำป 2564 (e-Conomy SEA 2021) ไทยมีอัตราการ
เตบิโตทางเศรษฐกจิดจิทิลัสูงเปนอนัดบัตน ๆ  ของภูมภิาคเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใต แตทัง้นีป้ญหาท่ีสบืเนือ่งมาจากการกาวเขาสู
โลกยคุดจิทิลันัน้ คอื ขอมลูจำนวนมหาศาลทีเ่กดิขึน้อยางรวดเรว็ 
ซ่ึงเปนส่ิงทีจ่ำเปนสำหรบันกัวิจยัและพฒันาเทคโนโลย ีตลอดจน
นกัวเิคราะหขอมูล ทีจ่ะตองมพีืน้ทีจ่ดัเกบ็ขนาดใหญเพือ่รองรบั
ขอมลูดงักลาว อนัจะนำไปสูการตอยอดเปนนวตักรรมท่ีล้ำหนา
ในอนาคต 

โดยปจจุบันจะมีเทคโนโลยี Cloud เพื่อมารองรับการ 
เติบโตดังกลาว ซึ่งหนาที่หลักของเทคโนโลยี Cloud มีอยู 2 
ประการ ไดแก การประมวลผลขอมูล (cloud computing) 
และการจัดเก็บขอมูล (cloud storage) ซึ่งจะมีประโยชนอยาง
ยิ่งกับขอมูลจำนวนมหาศาล (big data) นอกจากนี้ เทคโนโลยี 
Cloud ยังสามารถรับมือกับการใชงานจำนวนมากในชวงเวลา
เดียวกัน  (traffic)  เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด  (bot-
tleneck) จากการท่ีระบบลมไดซึง่กระบวนการทัง้หมดนีส้ามารถ
เขาถึงเมื่อไหรก็ได ที่ไหนก็ได ผานอินเทอรเน็ต ตลอดจนเมื่อ

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสญัญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนุนใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเน่ืองผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
ก็ตามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลงัจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติท้ังน้ีอุตสาหกรรมสำคัญท่ีขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกลั่นปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเท่ียวท้ังในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพ่ิมความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจัยเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

เทคโนโลยี 5G ที่กำลังจะเขามามีบทบาททั่วโลก รวมถึง
ประเทศไทย ก็จะยิ่งขับเนนประสิทธิภาพของการทำงานบน 
Cloud ใหถึงขีดสุด 

และจากการคาดการณของไอดซี ีรเีสริช พบวาภาวะตลาด
ในปจจุบันธุรกิจ Cloud จะมีการเติบโตขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจาก
ลูกคาสามารถเขาถึง Cloud ไดงายกวา สวนธุรกิจ Co-loca-
tion จะมีการปรับลดลงเรื่อย ๆ  เนื่องจากลูกคาปรับเปลี่ยนมา

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมขึ้นตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลูก สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

ใช Cloud มากขึ้น ทำใหตั้งแตป 2021 – 2027 Cloud มีอัตรา
การเติบโตมากขึ้น ในขณะที่ Co-location มีอัตราเติบโตลดลง

จากรายงานของการทเนอร อิงค (Gartner Inc.) คาด
การณในป 2022 – 2023 Public Cloud Service ทั่วโลกจะ
มเีตบิโตเพิม่ขึน้รอยละ 20.7 และในประเทศไทยจะมกีารเตบิโต
เพิ่มขึ้นรอยละ 31.8 
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  3.1  ภาพรวมของเศรษฐกิจประเทศ

รายงานการประเมินเสถียรภาพระบบการเงินไทยป 
2565 ของธนาคารแหงประเทศไทยกลาววาในป 2565 
เสถียรภาพระบบการเงินโลกเผชิญกับความทาทายหลาย
ดาน ไดแก ปญหาความขัดแยงทางภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รัสเซียและยูเครน ตลาดการเงินโลกผันผวนมากข้ึนจากความ
ไมแนนอนของการปรับข้ึนอัตราดอกเบ้ียอยางพรอมเพรียง
กันของธนาคารกลางทั่วโลกเพื่อดูแลเงินเฟอ และความเส่ียง
ที่จะเกิดวิกฤตการเงินในบางประเทศเกิดใหม (emerging 
markets) จนภาวะการเงินโลกตึงตัวขึ้นมาก และกระทบตอ
เสถียรภาพระบบการเงินในหลายประเทศ 

สำนักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไดสรุปภาวะเศรษฐกิจ
อุตสาหกรรมไทย ป 2565 และแนวโนม ป 2566 โดยกลาววา
เศรษฐกิจโลกป 2565 ยังคงขยายตัวไดแตมีทิศทางชะลอตัวลง 
ดานเศรษฐกจิไทยขยายตวัเรงขึน้ ขณะทีบ่รรยากาศการคาและ
ภาคการผลิตยังคงขยายตัวได อัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และ
อัตราการวางงานอยูในระดับสูง

  3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
        ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

จากการกาวเขาสูยุคดิจิทัลของมวลมนุษยชาติในปจจุบัน 
ทั่วโลกตางก็กำลังปรับตัว และพัฒนาเพื่อใหเทาทันชาติอื่น ๆ  
บางประเทศก็แขงขันกันเพื่อแยงชิงความเปนผูนำทางดาน
เทคโนโลย ีและประเทศไทยเองกเ็ปนหนึง่ในประเทศทีต่องมกีาร
ปรบัตวัเชนกนั จากรายงานเศรษฐกจิดจิทิลัเอเชยีตะวนัออกเฉยีง
ใต ประจำป 2564 (e-Conomy SEA 2021) ไทยมีอัตราการ
เตบิโตทางเศรษฐกจิดจิทิลัสงูเปนอนัดบัตน ๆ  ของภมูภิาคเอเชยี
ตะวนัออกเฉยีงใต แตทัง้นีป้ญหาท่ีสบืเนือ่งมาจากการกาวเขาสู
โลกยคุดจิทิลันัน้ คอื ขอมลูจำนวนมหาศาลทีเ่กดิขึน้อยางรวดเรว็ 
ซึง่เปนส่ิงทีจ่ำเปนสำหรบันกัวิจยัและพฒันาเทคโนโลย ีตลอดจน
นกัวเิคราะหขอมูล ทีจ่ะตองมพีืน้ทีจ่ดัเกบ็ขนาดใหญเพือ่รองรับ
ขอมลูดงักลาว อนัจะนำไปสูการตอยอดเปนนวตักรรมท่ีลำ้หนา
ในอนาคต 

โดยปจจุบันจะมีเทคโนโลยี Cloud เพื่อมารองรับการ 
เติบโตดังกลาว ซึ่งหนาที่หลักของเทคโนโลยี Cloud มีอยู 2 
ประการ ไดแก การประมวลผลขอมูล (cloud computing) 
และการจัดเก็บขอมูล (cloud storage) ซึ่งจะมีประโยชนอยาง
ยิ่งกับขอมูลจำนวนมหาศาล (big data) นอกจากนี้ เทคโนโลยี 
Cloud ยังสามารถรับมือกับการใชงานจำนวนมากในชวงเวลา
เดียวกัน  (traffic)  เพื่อลดโอกาสการเกิดสภาวะคอขวด  (bot-
tleneck) จากการท่ีระบบลมไดซึง่กระบวนการทัง้หมดนีส้ามารถ
เขาถึงเมื่อไหรก็ได ที่ไหนก็ได ผานอินเทอรเน็ต ตลอดจนเมื่อ

ป 2565 IMF ประมาณการวาเศรษฐกิจโลกจะขยายตัว 
รอยละ 3.2 และในป 2566 จะขยายตัวรอยละ 2.7 โดยภาพรวม
เศรษฐกจิทัว่โลกสงสัญญาณถดถอย เนือ่งจากเผชญิกบัความไม
แนนอนทางเศรษฐกจิ ขอขดัแยง ทางภมูรัิฐศาสตรทืีย่ดืเยือ้ วกิฤต
พลังงานและคาครองชีพที่มีระดับสูงจากภาวะเงินเฟอ อีกทั้ง 
อัตราดอกเบี้ยนโยบายที่อยูในระดับสูง ซึ่งชวงปลายป 2565 
ธนาคารกลางสหรัฐฯ สงสัญญาณวาจะคงระดับอัตราดอกเบี้ย
อยูที่รอยละ 3.75-4.00 และจะชะลอการขึ้นอัตราดอกเบี้ยเพื่อ
ปรบัสมดลุทางเศรษฐกจิจากนโยบายทางการเงนิทีเ่ขมงวด ขณะ
เดยีวกนัการคาระหวางประเทศและภาคการผลติในหลายประเทศ
ยังคงขยายตัวไดดี 

นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกมีประเด็นที่ตองติดตามทั้งภาวะ
เศรษฐกิจที่มีแนวโนมชะลอตัว สถานการณืการคาในตลาดโลก
ที่อาจยกระดับมาตรการกีดกันทางการคาระหวางประเทศ
มหาอำนาจ ราคาพลังงานและอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับสูง 
และอัตราแลกเปลี่ยนที่ผันผวน รวมถึงภาคครัวเรือนและภาค
ธรุกิจขนาดเลก็มขีอจำกดั ในการฟนตวั สงผลใหรายไดและกำลงั

ซื้อของผูบริโภคซบเซาลงตามไปดวย อยางไรก็ตาม อัตราเงิน 
เฟอ มแีนวโนมชะลอตวัลงในระยะขางหนา ตลอดจนการฟนตวั
ของภาคบริการและการทองเที่ยวภายหลังการเปดประเทศทั่ว
โลกเปนปจจยัสนบัสนนุใหการอปุโภคบรโิภคเตบิโตตอไปได ซึง่
เปนแรงสงสำคัญที่ผลักดันใหการสงออกและการผลิตขยายตัว
ได ทัง้นี ้ภาคธรุกจิอาจตองบรหิารจดัการความเสีย่งใหสอดคลอง
กับภาวการณดังกลาว โดยเฉพาะการบริหารทรัพยากรดาน
วตัถดุบิและแรงงานทีม่อียูจำกดัใหเกดิประสทิธภิาพสงูสดุสำหรบั
เศรษฐกิจไทย แมเศรษฐกิจจะฟนตัวดีขึ้นหลังจากไดรับผล 
กระทบจากโควิด 19 แตผลจากปญหาภูมิรัฐศาสตรระหวาง
รสัเซยีและยเูครนมสีวนทำใหอตัราเงนิเฟอปรบัสงูขึน้ สงผลกระ
ทบตอการฟนตัวในบางภาคเศรษฐกิจที่ไมทั่วถึง (K-shaped) 
อยางไรก็ดี ระบบการเงินไทยยังมีเสถียรภาพ ฐานะการเงินและ
การคลังเขมแข็ง ระดับการกอหนี้ในตางประเทศของไทยอยูใน
ระดับต่ำ เงินสำรองระหวางประเทศของไทยเทียบกับหลาย
ประเทศอยูในระดับสูง มาตรการทางการเงินในการดูแล
เสถียรภาพครัวเรือนและธุรกิจ รวมทั้งทิศทางการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยอยางคอยเปนคอยไปใหสอดคลองกับการฟนตัวทาง
เศรษฐกิจมีสวนชวยรองรับความผันผวนและรักษาเสถียรภาพ
ระบบการเงินของไทยในปที่ผานมา 

ในป 2565 ภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรม เมื่อพิจารณา  
จากดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดวาจะขยายตัวรอย   
ละ 1.0 ชะลอตัวจากป 2564 ที่ MPI ขยายตัวรอยละ 5.85 ซึ่ง
สวนหน่ึงไดรบัผลกระทบจากสถานการณความขดัแยงระหวาง
รัสเซียและยูเครนสงผลกระทบตอเนื่องผานราคาสินคาที่เพิ่ม  
สูงขึ้น การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก ความผันผวนของตลาด
การเงินโลก และการหยุดชะงักของหวงโซการผลิตโลก อยางไร
กต็ามเศรษฐกจิในประเทศทยอยฟนตวัหลังจากการเปดประเทศ
รับนักทองเที่ยวตางชาติทั้งนี้อุตสาหกรรมสำคัญที่ขยายตัวใน 
ป 2565 อาทิ รถยนต จากการเพิ่มขึ้นของตลาดในประเทศ 
เนือ่งจากปญหาการขาดแคลนชปิ เริม่คลีค่ลาย สามารถผลติและ
สงมอบรถยนตไดตามปกติ รวมถึงการผอนคลายมาตรการ
ควบคุมการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 สงผลใหการดำเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจกลับเขาสูภาวะปกติการกล่ันปโตรเลียม 
เปนผลจากสถานการณการทองเที่ยวทั้งในประเทศและจาก
ตางประเทศฟนตัวขึ้นมาก 

การคาระหวางประเทศ ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นเมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป 2564 (ม.ค.- ต.ค.) โดยฟน
ตัวตอเนื่องภายหลังสถานการณแพรระบาดของโควิด-19 
คลี่คลายลง ประกอบกับการผอนคลายมาตรการควบคุมการ
แพรระบาดในหลายประเทศทัว่โลก สงผลใหกจิกรรมทางเศรษฐกจิ
ในประเทศคูคาหลักของไทยกลับมาดำเนินการไดตามปกติ 

รวมทั้งปญหาการขาดแคลนตูคอนเทนเนอรบรรเทาลง 
ตนทนุคาระวางเรอืขนสงสนิคาเริม่เขาสูสมดลุ และคาเงนิบาทที่
ออนคาชวยเพิม่ความสามารถในการแขงขนัดานราคาใหกบัสนิคา
ไทย ซึง่ลวนเปนปจจยัเชงิบวกทีส่นบัสนนุใหอปุสงคการอปุโภค

เทคโนโลยี 5G ที่กำลังจะเขามามีบทบาททั่วโลก รวมถึง
ประเทศไทย ก็จะยิ่งขับเนนประสิทธิภาพของการทำงานบน 
Cloud ใหถึงขีดสุด 

และจากการคาดการณของไอดซี ีรเีสริช พบวาภาวะตลาด
ในปจจุบันธุรกิจ Cloud จะมีการเติบโตขึ้นเรื่อย ๆ เนื่องจาก
ลูกคาสามารถเขาถึง Cloud ไดงายกวา สวนธุรกิจ Co-loca-
tion จะมีการปรับลดลงเรื่อย ๆ  เนื่องจากลูกคาปรับเปลี่ยนมา

บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัขึน้ สงผลใหการคาระหวางประเทศ
ของไทยปรับตัวเพ่ิมข้ึนตามไปดวยโดยการคาตางประเทศของ
ไทย ป 2565 (ม.ค.-ต.ค.) มีมูลคาทั้งสิ้น 501,858.3 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ คิดเปนมูลคาการสงออก 243,138.5 ลานเหรียญ
สหรัฐฯ ขยายตัวรอยละ 9.1 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของป
กอน และมูลคาการนำเขา 258,719.8 ลานเหรียญสหรัฐฯ 
ขยายตัวเพิ่ม ขึ้นรอยละ 18.3 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกัน ของป
กอน โดยดุลการคา ป 2565 (ม.ค.- ต.ค.) ขาดดุล 15,581.3 ลาน
เหรยีญสหรฐัฯ   ประมาณการอตัราการขยายตวัของดชันผีลผลติ
อุตสาหกรรม (MPI) ป 2566 คาดวาจะขยายตัวในชวงรอยละ 
2.5-3.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก 

(1)  อปุสงคในประเทศขยายตวั เนือ่งจากมกีารเปดประเทศ
สงผลใหมีการจางงานนอกภาคเกษตรเพิ่มมากขึ้น   ทำใหการ
อุปโภคบริโภคของภาคเอกชนเพิ่มขึ้น 

(2) การฟนตวัของภาคการทองเทีย่ว จากการเปดประเทศ
รบันกัทองเทีย่วตางชาตแิละมาตรการควบคมุการเดินทางระหวาง
ประเทศที่ผอนคลายลงใกลเคียงกับชวงปกติ

(3)  แนวโนมการขยายตัวในเกณฑดีของภาคการเกษตร 
ตามแนวโนมการขยายตัวของผลผลิตการเกษตร โดยมีปจจัย
สนบัสนนุสำคญัจากปรมิาณนำ้ทีเ่พยีงพอตอการเพาะปลกู สงผล
ตอเนื่องใหกำลังซื้อจากภาคเกษตรปรับตัวดีขึ้น

ใช Cloud มากขึ้น ทำใหตั้งแตป 2021 – 2027 Cloud มีอัตรา
การเติบโตมากขึ้น ในขณะที่ Co-location มีอัตราเติบโตลดลง

จากรายงานของการทเนอร อิงค (Gartner Inc.) คาด
การณในป 2022 – 2023 Public Cloud Service ทั่วโลกจะ
มเีตบิโตเพิม่ขึน้รอยละ 20.7 และในประเทศไทยจะมกีารเติบโต
เพิ่มขึ้นรอยละ 31.8 

คาดการณ์ Rack Co-location ลดลง และ Cloud เติบโต

คาดการณ์การเติบโต Public Cloud Service ทั่วโลกและประเทศไทย

ที่มา : IDC research. Inc.

ที่มา : Gartner Inc., 2022

Millions of Thai BahtMillions of US Dollars

2021         2022        2023        2024        2025        2026         2027

440
390
340
290
240
190
140
90
40
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Cloud
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490,3332022

591,7942023

41,281

54,409
(+20.7%) (+31.8%)
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ภาพรวมอุตสาหกรรมของระดับโลก และในประเทศไทย

มูลคาอุตสาหกรรมดิจิทัลในไทยสูง 6.5 แสน ลบ. (“สำนัก 
งานสงเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (DEPA) อุตสาหกรรมดิจิทัลในไทย
ป” 2020) ซึ่งเกี่ยวของกับการทำ Digital transformation 
ทั้งหมด โดยแบงเปน 

1) อุตสาหกรรมซอฟตแวรและบริการซอฟตแวร 1.3
แสน ลบ. คือ การผลิต จำหนาย บริการ และใหเชาซอฟตแวร
เชน ซอฟตแวรระดับองคกรซอฟตแวรสำหรบัการวเิคราะหและ
ประมวลผลขอมูล ซอฟตแวรท่ีใหบริการบนระบบ Cloud 
และเปนสวนที่เกี่ยวของกับการทำ Digital transformation
โดยตรง 

2) อุตสาหกรรมฮารดแวรและอุปกรณอัจฉริยะ 2.7 แสน 
ลบ. เชน อุปกรณคอมพิวเตอรอุปกรณตอพวง อุปกรณจัดเก็บ
ขอมูล และอุปกรณอัจฉริยะ 

3) อุตสาหกรรมบริการดิจิทัล 2.4 แสน ลบ. คือ สินคา
/บริการ อาทิ e-Retail ,Online media, FinTech เพิ่มขึ้น 
26% CAGR  ในชวง 2018 - 2020 และคาดการณวาจะสูงเพิ่ม

ขึ้น 17% CAGR ในป 2020 -2023F ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการ 
เติบโตของการใหบริการดานดิจิทัลที่เรงตัว และผูประกอบการ
ในอุตสาหกรรมดั้งเดิมจำเปนตองปรับตัวเขามาในตลาดนี้มาก
ขึ้นเพื่อใหสามารถแขงขันในโลกดิจิทัลได

ตลาด Digital transformation ในโลกมูลคาสูงถึง 7.24 
แสนลานเหรียญสหรัฐ และเติบโตเฉลี่ย 23.1% ตอปในชวง 
2022F - 2030F หากดูตลาด Digital transformation ทั่วโลก 
(Source: Grand View Research) เติบโตระดับสูงตอเนื่อง 
23.1% CAGR ตอป ไปจนถึงป 2030

นอกจากนัน้ภาครฐัไดมกีารวางแผนเพือ่สนบัสนนุการกาว
สูยคุดจิทิลัอยางเตม็ตวั สงผลใหมกีารทยอยออกกฎหมายตางๆ
มากขึน้ ใหมคีวามทนัสมยัและรองรบัการเปลีย่นผานสูยคุดจิทัิล 
เชน พ.ร.บ. คุมครองขอมลูสวนบคุคล, พ.ร.บ. การรกัษาความมัน่คง
ปลอดภยัไซเบอร, พ.ร.บ. การปฏบิตัริาชการทางอเิลก็ทรอนกิส 
เปนตน ซึ่งกฎหมายที่ภาครัฐออกมานั้นลวนเปนแรงเสริมใหทั้ง
เอกชนและภาครัฐ ลงทุนกับระบบดานดิจิทัลมากขึ้น 

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 

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

3,816

724

+23.1% CAGR

609

(billion USD)

ที่มา : สำนักงานสงเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (DEPA)

การเติบโตอุตสาหกรรมดิจิทัลของโลก

การเติบโตอุตสาหกรรมดิจิทัลในประเทศไทยมูลค่าอุตสาหกรรมดิจิทัลในประเทศไทย (2020)

2018     2019     2020     2021F    2022F   2023F

363
306

245
170153

392CAGR +17%

CAGR +26%

(billion Baht)

Digital Service 
Market

Software and 
Software Services

Hardware and 
Smart Device

274

245

131

(billion Baht)

ที่มา : Grand View Research
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ปัจจัยความเส่ียง04

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรัสตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรัสตได ซึง่หากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากน้ัน 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมสีนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรอืมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศีกัยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพัฒนาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวท่ีดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรัสตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณทีีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบัิตติามเง่ือนไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธุรกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพัฒนาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมีขอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเงือ่นไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสทิธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซ่ึงมสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนิน
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรสัตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวท่ีดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสิน ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเงือ่นไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสทิธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากน้ี ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทุนคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถุประสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งทีก่องทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรที่เปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคัญในการควบคุมการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินท่ีกองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเห็นชอบหรือความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ท้ังนี้ ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรสัตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรัสตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรพัย การท่ีกองทรัสตสญูเสยีผูจดัการกองทรัสต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนท่ีเปนเร่ืองท่ีทำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลกัรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเร็ว
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกน้ีไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเสี่ยงจากการท่ี INET อาจเลือกท่ีจะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงิน
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเส่ียงจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงนิตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบ้ียท่ี
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเส่ียงทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรอื
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เติม อาจ
มีขอสัญญาบางประการซ่ึงจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซึง่อาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้เทียบ
กับประโยชนที่จะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวทีเ่ปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรอืปฏบิตัติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถึงความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซึง่มีสาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ท่ียังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรัสตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพ่ือดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปลีย่นแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนที่ไดในอนาคตในระยะสั้นและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับที่สูงขึ้น แม  INET จะมีหนาที่ในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเส่ียงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปล่ียนเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบุนัลาสมยั ดงันัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลูกคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสินคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคัญตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคูแขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เน่ืองจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคที่เพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยงัพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการสือ่สาร
และบรกิารดิจทิลัยงัเขาไปไมถงึการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอ่ืน 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเช่ือมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกท่ีหลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนินธรุกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีง่ือนไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลท่ีด ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธิยกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซเิมนตแกงคอยกับกองทรัสตซึง่จะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรัพยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานท่ีไดรับการยอมรับใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ท้ังในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผีูทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสนิจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนญุาตหรอืไมไดรบัการอนมุตัทิีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะข้ึนอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถงึ ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานทีอ่อกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรพัยสนิ
จะจดัหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรดุ เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณท่ีีตองดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีท่ีปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   ผู ลงทุนควรพิจารณาขอมูล
ทั้งหมดที่อยูในแบบแสดงรายการขอมูลประจำป รวมทั้งปจจัย
ความเสีย่งอยางรอบคอบกอนการตดัสนิใจลงทนุ  นอกเหนอืจาก
ปจจัยความเสี่ยงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอมูล ประจำป
ฉบับนี้แลว อาจมีปจจัยเสี่ยงอื่น ๆ ซึ่งบริษัทฯ  ไมอาจทราบได
ในขณะนีห้รอืเปนความเสีย่งบรษิทัพจิารณาในขณะนีว้าไมเปน
สาระสำคัญ แตความเสี่ยงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเสี่ยงที่
สำคัญตอไปในอนาคต 

บริษัทฯ ไดดำเนินการศึกษาขอมูลและรายละเอียดของ
ทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน โดยการตรวจสอบขอมูลตางๆ 
ที่เกี่ยวของ รายงานของบริษัทผูประเมินมูลคาทรัพยสิน และ
รายงานทางเทคนิคของทรัพยสิน และยังมีการการพิจารณาถึง
ปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน การดำเนินงาน ฐานะทางการเงิน 
และผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีการ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ในป 2565 บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีความ 
เห็นวา มีปจจัยความเสี่ยงที่อาจสงผลกระทบในทางลบอยาง   
มีนัยสำคัญตอกองทรัสต ที่ผูลงทุนควรพิจารณา ดังนี้

  4.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต หรือการดำเนินงาน
        ของกองทรัสต

4.1.1  ความเสี่ยงจากผลการดำเนินงานของกองทรัสต
ซึ่งขึ้นอยูกับความสามารถของผูจัดการกองทรัสตและความ
เสีย่งท่ีกองทรสัตอาจสญูเสยีผูจดัการกองทรสัตหรอืผูจดัการ
กองทรัสตอาจสูญเสียบุคลากรท่ีเปนผูบริหารระดับสูงและ
บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินของกองทรัสต

แมวากองทรัสตจะมีโครงสรางรายไดที่คงที่ บริษัทฯ ใน 
ฐานะผูจดัการกองทรสัตยงัมสีวนสำคญัในการควบคมุการ  ดำเนิน
ธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทรัสตลงทุน  
รวมถึงโอกาสในการลงทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลองกับ 
แนวทางการลงทุนของกองทรัสตตามที่ระบุไวในสัญญากอตั้ง
ทรัสต ซึ่งการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทฯ จะอยูภายใตการ 
ควบคุมดูแลของทรัสตี 

ในการดำเนินการดังกลาวขางตน ผูถือหนวยทรัสตอาจ 
ไมมีโอกาสท่ีจะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ เกี่ยวกับ
กลยุทธที่บริษัทฯ  นำมาใชในการบริหารจัดการ หรือการลงทุน
ของกองทรัสตตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว  นอกจาก
นี้ บริษัทฯ สามารถที่จะใชสิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการ
เยียวยาใด ๆ ที่เกี่ยวกับบริษัทฯ หรือธุรกิจของบริษัทฯ หรือใช

สิทธิหรือยินยอมใหใชสิทธิหรือการเยียวยาใด ๆ  ในฐานะผูจัด 
การกองทรสัต รวมถงึใหความยนิยอมในการแกไขเปลีย่นแปลง
เอกสารสัญญาโดยดุลยพินิจของบริษัทฯเอง (นอกเหนือจาก 
เรือ่งทีส่งวนไววาจะตองไดรับความเหน็ชอบหรอืความยนิยอมจาก
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อประโยชนของกองทรัสต)  ซึ่งจะผูกพันผู 
ถือหนวยทรัสตทุกราย แมอาจไมสอดคลองกับประโยชนของ  
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย อยางไรก็ตาม การใชสิทธิใด ๆ  ของ 
บริษัทฯ ดังกลาวขางตนจะเปนไปตามกฎและระเบียบการ  
ปฏิบัติงานของกองทรัสต โดยคำนึงถึงผลประโยชนโดยรวม
ของกองทรัสตเปนสำคัญ

ทั้งน้ี ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตาม
กลยทุธการลงทนุของกองทรสัตใหประสบความสำเร็จนัน้ขึน้อยู
กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ โดยหากบริษัทฯ ไม
สามารถดำเนนิงานตามกลยทุธของกองทรัสตอยางทีว่างแผนไว 
อาจมผีลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงนิ ผลการดำเนนิงาน
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ   ตลอด
จนความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน แกผูถอื
หนวยทรัสต และราคาชื้อขายของหนวยทรัสต 

นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ   
ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนสวนสำคัญในการดำเนินการ
จัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนจาก
อสงัหารมิทรัพย การทีก่องทรสัตสูญเสยีผูจดัการกองทรสัต  หรอื
ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตสูญเสียบุคลากรหลักไป อาจเปน 
การสูญเสียผูมีประสบการณความรู ความชำนาญ และสาย
สัมพันธทางธุรกิจ ซึ่งการหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับ
เดยีวกนัมาแทนทีเ่ปนเร่ืองทีท่ำไดยาก จงึอาจสงผลใหประสทิธภิาพ
ในการดำเนินงานของกองทรัสตลดลง 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมี 
หนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากร
หลกั ในการจดัการและบรหิารกองทรสัตและตองจดัหาบคุลากร
หลักรายใหมทีม่คีวามรูความสามารถและประสบการณโดยเรว็
เพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาง ๆ  ของผูจัดการ
กองทรัสตและใหการบริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอ
เนื่อง ตลอดจนดำรงจำนวนบุคลากรใหสอดคลองกับกฎเกณฑ 
และประกาศที่เกี่ยวของ 

4.1.2 ความเสี่ยงจากความขัดแยงทางผลประโยชน 
เนื่องจาก INET ซึ่งเปนผูเชาดำเนินงานเปนผูบริหารศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นนอกเหนือจาก
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุน

หลังจากการเสนอขายหนวยทรสัตของกองทรสัตสำหรบัการ
ลงทุนในทรพัยสนิหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก  กองทรัสต

นำเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยทรัสตในครั้งแรกนี้ไปลงทุน 
ในทรัพยสินหลักในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และเขาทำ
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 กับ INET ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ เพื่อให  
INET ในฐานะผูเชาดำเนินงาน สามารถนำทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตลงทุนในครั้งแรกไปใหบริการแกลูกคาของ INET ตอไป

เนื่องจาก INET ยังคงบริหารจัดการโครงการ INET-IDC1 
โครงการ INET-IDC2 และโครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น ๆ 
(ซ่ึงเปนโครงการที่มีลักษณะการประกอบกิจการในรูปแบบ 
เดยีวกนักบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก)    ตลอด
จนอาจพัฒนาโครงการอื่น ๆ  ในอนาคต จึงอาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได ในกรณีที่มีผูประสงค
ที่จะใชบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) รายใหม
และ INET  นำเสนอโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อื่นที่มิใชโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ใหพิจารณา 
ทำใหผูประสงคที่จะใชบริการดังกลาวอาจตัดสินใจใชบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) แหงอื่นที่กองทรัสตมิได
เขาลงทุนในครั้งแรกได นอกจากนี้ แม INET มีหนาที่ในการ
ซอมแซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินอุปกรณที่เชา 
และเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดำเนินการดังกลาวตามที่
กำหนดในสญัญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนนิการกองทรัสตยัง
อาจมีความเส่ียงจากการที่ INET อาจเลือกที่จะซอมแซม 
พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยนทรัพยสินอุปกรณ ในโครงการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อื่น ๆ ที่ INET เปนผู
บริหารกอนการซอมแซม พัฒนา ปรับปรุง และปรับเปลี่ยน
ทรัพยสินอุปกรณในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ซึ่งอาจสงผล 
กระทบตอมูลคา สถานะ สภาพ และอัตราการใชบริการของ
ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

อยางไรก็ดี ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดัง
กลาวมิไดสงผลกระทบโดยตรงกับผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตมาจากคาเชาที่  INET  
จะตองชำระใหกบักองทรสัตในอตัราคงที ่ซึง่มไิดแปรผนัตามผล
ประกอบการของทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกแต
อยางใด ทั้งนี้ ความสามารถในการจายคาเชาของ INET จะขึ้น
อยูกับผลการประกอบธุรกิจโดยรวมของ  INET  ทั้งจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรกและ 
โครงการอื่น ๆ ของ INET รวมถึงโครงการในอนาคต

นอกจากมาตรการที่กลาวมาขางตน ภายใตสัญญาตกลง
กระทำการ INET ไดใหสิทธิแกกองทรัสตในการปฏิเสธกอน 
(Right of First Refusal) สำหรับการเขาลงทุนในโครงการ 
INET-IDC3 เฟสอืน่ ๆ  รวมถงึ ทรพัยสินทีใ่ชในการประกอบ ธรุกจิ
ประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ INET และ
/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน นอกเหนือจากทรัพยสินที่อยูภายใต
โครงการ INET-IDC3 เฟสอื่น 

4.1.3  ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นซึ่งเปนผลจากการที่
กองทรัสตกูยืมเงิน

กองทรัสตเขาทำสัญญากูยืมเงินระยะยาววงเงิน 1,000 
ลานบาทหรือคิดเปนประมาณรอยละ 24.46 ของมูลคาของ
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก กบัสถาบนัการเงนิ
เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหนึ่งในการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
กองทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรก ดงันัน้กองทรสัตอาจมคีวามเสีย่งจาก
การกูยมืเงนิดงักลาวไดจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิและ
อัตราดอกเบี้ย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญา เงินกู
อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหวางอายุของสัญญาเงินกูซึ่งจะสง
ผลกระทบตอการดำเนินงานของกองทรัสตทำใหกองทรัสตมี
สภาพคลองไมเพยีงพอในการชำระดอกเบีย้และเงินตน และอาจ
จะกระทบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสต 

หากกองทรัสตไมสามารถชำระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยที่
ถึงกำหนดชำระ หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ  ภายใตสัญญาเงิน
กู อาจสงผลใหผูใหกูอาจดำเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต 
หรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญา อันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติ
ตามสัญญากูยืมเงิน เชน ใชสิทธิในการบังคับตามสัญญาที่เกี่ยว
กบัการใหหลักประกนัสวนใดสวนหนึง่หรอืทัง้หมดของกองทรสัต
ที่นำไปเปนหลักประกันเงินกู เปนตน นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการ
กูยืมเงินใหมเพื่อมาชำระหนี้เงินกูยืมเดิม (Refinancing) กอง
ทรสัตอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชระยะเวลาในการดำเนนิการ หรือ
ไมไดขอตกลงในสัญญากูยืมเงินฉบับใหมที่ดีเทากับขอตกลงใน
สญัญากูยมืเงนิฉบบัเดิมหรอืในกรณีทีม่กีารกูยมืเงินเพิม่เตมิ อาจ
มีขอสัญญาบางประการซึ่งจำกัดการดำเนินงานของกองทรัสต 
โดยความเสี่ยงจากการกูยืมเงินที่กลาวมาทั้งหมดนั้น อาจมีผล 
กระทบตอสภาพคลองของกองทรสัต ซ่ึงอาจกอใหเกดิผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทรสัตในการจายผลตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต นอกจากนัน้ ขอกำหนดดงักลาวอาจจำกดั
ความสามารถของกองทรัสตในการลงทุนเพิ่มเติม

อยางไรกด็ ีบรษิทัฯ จะพจิารณาถงึความเสีย่งทีเ่พ่ิมขึน้เทยีบ
กับประโยชนท่ีจะไดรับจากการกูยืมเงิน และแนวทางหรือ  
มาตรการปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได รวมทั้งบริษัทฯ จะ
มมีาตรการในการตดิตามผลการดำเนนิงานของกองทรสัต และ
ปจจัยภายนอกตาง ๆ รวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ำ 
เสมอ นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาเจรจากับเจาหนี้ เชน 
การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้ การขอผอนผันเงื่อนไขที่
เปนอุปสรรคตอการบริหารจัดการกองทรัสต เปนตน โดยกอง
ทรสัตจะดำเนนิการดงักลาวโดยคำนงึถงึกฎหมายทีเ่กีย่วของและ
ประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยทรัสตเปนสำคัญ

  4.2  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการจัดหาผลประโยชนจาก
        ทรัพยสินของกองทรัสต

4.2.1  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตพึ่งพิงรายไดจาก
ผูเชาดำเนนิงานเพยีงรายเดยีวท่ีเปนผูบรหิารจดัการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งเปนเพียงรายไดแหลงเดียวของกอง
ทรัสต

กองทรสัตมกีารเขาทำสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 กับ INET เปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน เพื่อให INET เชาใชทรัพยสินดังกลาว 
โดย INET จะเปนผูดำเนินการจัดหาประโยชนจากโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 โดยการนำทรัพยสินดังกลาวออกใหบริการ 
แกลูกคาของตนเองตอไป 

เนื่องจากรายไดหลักของกองทรัสตจะมาจากคาเชาตาม
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ขางตนเพียงเทานั้น หาก INET ไมสามารถควบคุมดูแล 
บริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และกิจการโดย
ทั่วไป (ไมวาในโครงการใด ๆ) ของตนไดอยางมีประสิทธิภาพ
และประสทิธผิล อาจสงผลตอศกัยภาพในการประกอบธรุกจิและ
การบริหารจัดการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และทรัพยสิน
ภายในโครงการดังกลาว รวมถึงผลประกอบการของ  INET  ซึ่ง
อาจทำให INET ไมสามารถชำระคาเชาใหแกกองทรัสต และ
/หรือปฏบัิตติามเงือ่นไขของสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำ เนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ
ได  และกรณีดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอผล      

ประกอบการของกองทรสัตรวมถงึความสามารถในการจาย ผล
ตอบแทนของกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปดชองใหผูเชาดำเนินงาน
สามารถบอกเลิกสัญญาไดกอนครบกำหนดระยะเวลาการเชา 
และไดกำหนดใหผูเชาดำเนนิงานวางเงนิประกนัเทากบัจำนวน
คาเชารวม 6 เดือน ตามที่ระบุไวในสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยหากมีการสิ้นสุดลง
ของระยะเวลาการเชากอนกำหนด ซ่ึงมสีาเหตมุาจาก  การปฏบิตัิ
ผิดสัญญาของ  INET กองทรัสตมีสิทธิยึดเงินประกันการเชาดัง
กลาวตามเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญาเชาทรพัยสินเพือ่การดำเนิน
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 พรอมเรียกคาเสียหายอื่น ๆ 
(ถามี) จาก INET ได ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับคำตัดสินของศาลและ ความ
สามารถในการชำระหนี้หรือมูลคาทรัพยสินของ INET วา
จะเพียงพอตอการชำระหนี้ใหแกกองทรัสตหรือไม 

นอกจากนี ้กองทรสัตอาจขาดรายไดจากคาเชาในระหวาง
ที่ยังไมมีผูเชาดำเนินงานรายใหมเขามาดำเนินธุรกิจใหบริการ
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือแทน INET 
โดยหากกองทรสัตไมสามารถหาผูเชารายใหมทีต่กลงชำระคาเชา
ในจำนวนทีส่มเหตสุมผลและในเวลาทีเ่หมาะสมได หรอื มเีงือ่นไข
คาเชากับผูเชารายใหมที่แตกตางไปจาก  INET หรือ ไมสามารถ
หาผูเชารายใหมไดเลย เหตุใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจสงผลให
กองทรสัตไดรับคาเชาลดลงในแตละป และอาจสงผลกระทบใน
ทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดำเนิน
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต รวมถึงความสามารถ
ของกองทรัสตในการจายผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยที่
ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมาอยางยาวนาน และมีความ
เชีย่วชาญในอตุสาหกรรมเทคโนโลยสีารสนเทศและการสือ่สาร 
ซึ่งจะชวยเพิ่มความมั่นใจใหกับผูถือหนวยทรัสตไดวา  INET จะ
มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจและความสามารถในการ    
ปฏิบัติตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และ/หรือสัญญาที่เกี่ยวของ อีกทั้งภายใต
สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 ไดมีมาตรการตาง ๆ  ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ
ผูเชา ซึ่งรวมถึงแตไมจำกัดเพียงการกำหนดอัตราสวนหนี้สินที่
มีภาระดอกเบี้ยตอสินทรัพยรวม (Funded Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) การปฏิบัติตามกฎหมายขอตกลง
และเงื่อนไขของใบอนุญาต และกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการ
ประกอบกิจการ เปนตน 

4.2.2 ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะ
อตุสาหกรรมอาจสงผลตอผลประกอบการ ฐานะการเงนิ และ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET กับกองทรัสต 

การเปลีย่นแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจในอนาคต 
ทั้งที่อาจเกิดขึ้นในระดับประเทศ ระดับภูมิภาค และระดับ
นานาชาต ิอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมนียัสำคญัตอภาวะ
อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี และการประกอบ
ธุรกิจของผูประกอบการตาง ๆ รวมถึงความตองการการใชพื้น 
ที่การจัดเก็บขอมูล ระบบการจัดเก็บขอมูล อันจะสงผลตอผล
ประกอบการ และฐานะการเงินของผูเชาดำเนินงานของกอง
ทรัสต รวมถึงความสามารถในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนิน
งาน ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถในการ   
จายผลตอบแทนของกองทรสัตได ซ่ึงหากเกดิกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถชำระคาเชาไดและกองทรสัตดำเนนิการเลกิสญัญา
ดังกลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาผูเชาดำเนินงานรายอื่น 
มา เชาเพือ่ดำเนนิการได เนือ่งจากเปนกรณทีีเ่กดิการเปล่ียนแปลง
ที่สงผลกระทบตอสภาวะอุตสาหกรรม 

อยางไรก็ดี เทคโนโลยีของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกนั้น ปจจุบันถือเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับ
การใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ซึ่งยังคง   
มีความจำเปนและยังไมมีแนวโนมที่จะมีเทคโนโลยีใหมเขามา
แทนท่ีไดในอนาคตในระยะส้ันและระยะกลาง นอกจากนั้น 
สินทรัพยประเภทศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1  ยังสามารถ    
ปรบัเปลีย่นเพือ่รองรบัการพฒันาของเทคโนโลยใีนอนาคต โดย
สามารถจัดหาผลประโยชนไดหลากหลายระดับ ทั้งจากการให
บริการ Co-location ไปสูบริการคลาวด (Cloud) ประเภท 
Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a 
Service (Paas) และ Software as a Service (SaaS) รวมถึง
บริการเสริมตาง ๆ  เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได ปจจัยดังกลาวจะชวย
ลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมทีอ่าจมกีาร
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อันจะชวยลดผลกระทบในทางลบที่มี 
ตอความสามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสตได 

4.2.3 อุตสาหกรรมการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ มีการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่รวดเร็ว และ 
INET อาจไมประสบความสำเร็จในการตอบสนองตอการ
พัฒนาทางเทคโนโลยีดังกลาว ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ
สามารถของ INET ในการรักษาและเพิ่มฐานลูกคา ซึ่งอาจ 
สงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอธุรกิจ ฐานะการ
เงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถของ INET ในการ
ชำระคาเชาตามสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1

เน่ืองจากเทคโนโลยีในอุตสาหกรรมการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศมีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว INET จึงจะ
ตองคาดการณและตอบสนองตอการเปลีย่นแปลงดงักลาว เพือ่
พัฒนาปรับปรุงบริการปจจุบันหรือพัฒนาบริการใหมที่ดียิ่งขึ้น
ใหสำเรจ็และรวดเรว็พอทีจ่ะปรบัตวัใหทนักบัการเปลีย่นแปลง
ของตลาด การดำเนินการดังกลาวอาจตองมีการลงทุนเพิ่มเติม
อยางมีนัยสำคัญ ทั้งในดานเทคโนโลยี อุปกรณที่เกี่ยวของ และ
บริการใหมที่ดียิ่งขึ้น และอาจทำใหเกิดตนทุนการซอมบำรุง  
ดูแลรักษาในระดับท่ีสูงข้ึน แม  INET จะมีหนาท่ีในการซอม 
แซม ปรับเปลี่ยน และบำรุงรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพ
ดีตลอดระยะเวลาการเชา และปรับเปลี่ยนอุปกรณที่เชาเพื่อให
เทาทันกับเทคโนโลยีใหม แตก็มีความเสี่ยงที่ INET อาจไม
สามารถปรบัเปลีย่นเทคโนโลยดีงักลาวอนัเนือ่งมาจากการขาด
เงินทุนหรือจากสาเหตุอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
มูลคาของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางมี  
นัยสำคัญ 

นอกจากนี ้ในอนาคตเทคโนโลยใีหมอาจเขามาแทนทีแ่ละ
ทำใหเทคโนโลยแีละระบบในปจจบัุนลาสมยั ดังนัน้ความสามารถ
ของ INET  ในการปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี
การใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ และนำเสนอบริการ
ใหมที่ดียิ่งขึ้นไดทันเวลาโดยมีตนทุนที่ต่ำ หรือความสามารถใน
การคาดการณความตองการของลกูคา จะมสีวนสำคญัตอความ
สามารถของ INET ในการเพิ่มหรือรักษาฐานลูกคาและรายได
ของ INET  หาก INET ไมสามารถตอบสนองตอการเปลี่ยน 
แปลงทางเทคโนโลยหีรอืไมมีสนิคาและบรกิารทีต่ลาดใหความ
นยิม หรือมกีารพฒันาของสนิคาหรอืบรกิารของผูใหบรกิาร ราย
อืน่เขามาแขงขนั อาจนำไปสูการลดลงของความสามารถในการ
แขงขันและจำนวนลูกคาของ INET ซึ่งอาจทำใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบอยางมนียัสำคญัตอธรุกจิ ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งานและความสามารถของ INET การชำระคาเชาตามสัญญา 
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1

ทั้งนี้ INET เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจดานเทคโนโลยีมา
อยางยาวนาน และมีความเชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสือ่สาร ซึง่จะชวยเพิม่ความมัน่ใจใหกบัผูถอื
หนวยทรัสตไดวา  INET  มีความสามารถในการเขาถึงแหลง
ขอมลู แนวโนม และทศิทางการเปลีย่นแปลงในอตุสาหกรรมการ
ใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ และมศัีกยภาพในการ  ตอบ
สนองตอการพฒันาทางเทคโนโลยดีงักลาวได รวมทัง้ในอนาคต

ตนทุนของเทคโนโลยีตาง ๆ อาจต่ำลง จึงอาจไมตองใชเงินทุน
จำนวนมากในการลงทุนเพิ่มเติมดังกลาว 

4.2.4    ความเสี่ยงเกี่ยวกับคู แขงทางการคาในการ 
ดำเนินธุรกิจของ INET

INET อาจเผชิญความเสี่ยงอุปทานของตลาดท่ีเพิ่มขึ้น
เนื่องจากจากการแขงขันท่ีสูงขึ้นในธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศในอนาคต เนื่องจากอุปทานของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ในประเทศไทยเติบโตกวา   
รอยละ 180 ระหวางป 2558 ถึงป 2560 และการเติบโตจะอยู
ในอัตราที่สูงระหวางรอยละ 25.00 ถึงรอยละ 30.00 ตอป ในป 
2560 โดยมีผูใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
จำนวนกวา 30 รายในประเทศไทย นอกจากนี้ คาดวาจะมีการ
เติบโตของการกอสรางศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับปริมาณอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้นจากปริมาณการ  
เติบโตของโทรศัพทเคลื่อนที่ที่รองรับการรับสงขอมูล (Smart 
Phone) การใชงานเครือขายสังคมออนไลน (Social Media) 
และแอปพลิเคชัน (Application) รวมถึงการใชบริการศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ที่เพิ่มขึ้นจากวิสาหกิจขนาด
ใหญ ซึ่งหันมาใชระบบคลาวด (Cloud) เพื่อการจัดเก็บและ
วิเคราะหขอมูลมากขึ้น และภาครัฐ ซึ่งตองการสงเสริมการเขา
ถึงของโครงขายระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
ตลอดจนบริการอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ (e-Government) ไป  
ยังพืน้ทีห่างไกลทีส่าธารณปูโภคดานสารสนเทศและการส่ือสาร
และบริการดิจทิลัยงัเขาไปไมถึงการเพิม่ขึน้ของจำนวนผูประกอบ
การในตลาด และการเพิ่มขึ้นของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) แหงใหมนอกเหนือจากที่มีอยูในปจจุบัน อาจสงผล 
กระทบใหผูใชบรกิารเปลีย่นไปใชบรกิารของผูใหบรกิารรายอืน่ 
อันจะสงผลตอรายไดและผลการดำเนินงานของ INET ได

อยางไรก็ตาม อุปสงคของธุรกิจศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) มีแนวโนมการขยายตัวที่ดีในปจจุบันและ
อนาคต เนื่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีและการเขาถึงของ
ระบบอนิเทอรเนต็สงผลใหมคีวามตองการดานการวเิคราะหฐาน
ขอมูลขนาดใหญ (Big Data Analytic) และการรับสงขอมูล   
ผานระบบภาพและเสียง (Audio Visual Streaming) มากยิ่ง
ขึ้น อีกทั้งศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) โครงการ 
INET-IDC3 มีจุดแข็งจากการออกแบบและกอสรางตามมาตร 
ฐาน Tier Standard Topology ในระดับ Tier-III จาก 
Uptime Institute การรับรองการบริหารความมั่นคงปลอดภัย
สารสนเทศ (Information Security Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 27001:2013 รับรองการบริหารการให
บริการเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Service Management 
System) ของศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตาม
มาตรฐาน ISO/IEC 20000:2011 การออกแบบโครงสรางพื้น
ฐานเครือขายโทรคมนาคมตามมาตรฐาน TIA/EIA 942-A และ
ในสวนการเชื่อมตอผู ใหบริการเครือขายแบบ Network 
Neutral Data Center ซึ่งไมมีการผูกขาด ทำใหผูใหบริการ

เครือขายมีทางเลือกที่หลากหลายอีกทั้งตำแหนงที่ตั้งของศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อยูในภูมิประเทศที่ปลอดภัย
จากภัยพิบัติตามธรรมชาติ และมีลูกคาซึ่งเปนกลุมธุรกิจภาค
อุตสาหกรรมขนาดใหญของประเทศ กลุมสถาบันการเงิน และ
กลุมองคกรภาครฐัทัง้ทีใ่ชบรกิารและมแีผนทีจ่ะเขาใชบรกิาร  จงึ
ทำใหทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกมขีอไดเปรยีบ 
และมคีวามสามารถในการแขง  ขนัทีโ่ดดเดนเมือ่เปรยีบเทยีบกบั
ทรัพยสินประเภทอาคารศูนยปฏิบัติการขอมูล  (Data Center) 
อื่น ๆ

4.2.5  ความเสีย่งในการหาผูเชารายใหมมาดำเนนิธุรกจิ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET 

ในกรณีที่ INET ปฏิบัติผิดสัญญาที่เกี่ยวของระหวางกอง
ทรสัตและ INET ทำใหกองทรสัตตองเลกิสญัญาเชาทรพัยสนิ ดงั
กลาว กองทรัสตอาจไมสามารถหาบุคคลที่สามมาดำเนินธุรกิจ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ตอจากหรือ
แทน INET ไดภายในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากผูที่จะสามารถ
ดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) มี
จำนวนจำกดั และบคุคลดงักลาวจำเปนตองมใีบอนญุาตและได
รับการอนุมัติตาง ๆ  ที่เกี่ยวของจาก กสทช. โดยในปจจุบัน ผูที่
สามารถดำเนินธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) มีทั้งหมดประมาณ 10 ราย  นอกจากนี ้ภายใตสญัญา
แกไขเพิม่เตมิสญัญาเชาทีด่นิปนูซเิมนตแกงคอยทีใ่หสทิธแิก  กอง
ทรัสตในการรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจาก INET หรือใหสิทธิแก
กองทรัสตในการเขาทำสัญญาใหมแทน INET กับปูนซิเมนต
แกงคอยนัน้ มเีงือ่นไขวากองทรสัตจะตองจดัหาผูมาดำเนนิการ
กิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) สำหรับโครงการ 
INET-IDC3 ภายใน 5 ปนับแตวันที่จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 
หรือวันที่สัญญาเชาพื้นที่ฉบับใหมมีผลบังคับใช โดยผูมาดำเนิน
การกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)  ดังกลาวจะ
ตองเปนบรรษัทภิบาลที่ดี (Good Corporate  Governance) 
โดยเทยีบเคยีงกบัแนวทางบรรษทัภบิาลทีด่ ี  (Good Corporate 
Governance) ที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกำหนด     
รวมทัง้มคีณุสมบตัอิืน่ตามเง่ือนไขทีก่ำหนดไวภายใตสญัญาแกไข
เพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดินปูนซิเมนตแกงคอย ทั้งนี้ หากกองทรัสต
ไมสามารถจัดหาผูมาดำเนินการกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) สำหรบัโครงการ INET-IDC3 ไมวาในเฟสใด   
เฟสหนึง่ไดภายในระยะเวลาทีก่ำหนดปนูซเิมนตแกงคอยในฐานะ
เจาของที่ดินและคูสัญญาเชาพื้นที่มีสิทธยิกเลกิสัญญาเชาพื้นที่
ระหวางปนูซิเมนตแกงคอยกบักองทรสัตซ่ึงจะสงผลใหกองทรสัต
ไมสามารถจดัหาผลประโยชนในทรพัยสนิทีเ่ชาตอไปไดและอาจ
ตองเลิกกองทรัสตในทายที่สุด

อยางไรก็ดี โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ซึ่งไดเริ่มดำเนิน
การเชงิพาณชิยแลวในปจจบุนั ไดรบัการรบัรองมาตรฐานระดบั 
Tier 3 Design จาก Uptime Institute ในดานการออกแบบ
ของระบบทางวศิวกรรม ซึง่เปนมาตรฐานทีไ่ดรบัการยอมรบัใน
ระดับสากล และรองรับผูเชาไดหลายประเภท รวมถึง บริษัท

ธุรกิจสื่อสาร โทรคมนาคม ผูขายอุปกรณฮารดแวรสำหรับศูนย
ปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ทั้งในประเทศและตาง
ประเทศ นอกจากนี้ โครงการ INET-IDC3 ตั้งอยูในทำเลที่ดี     
มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาตติำ่ และมคีวามพรอมในดาน    ระบบ
สาธารณปูโภค อกีทัง้ ในปจจบุนัมผูีทีไ่ดรบัใบอนญุาตทีเ่กี่ยวของ
กับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) 
หลายราย ประกอบกับธุรกิจใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) เปนธุรกิจที่อยูในชวงที่กำลังขยายตัว  ซึ่งหาก 
ผูสนใจลงทุนที่ตองการความรวดเร็วในการเปดดำเนินการ 
ทรพัยสนิของกองทรัสตทีม่คีวามพรอมในการดำเนนิการกอ็าจ
เปนทางเลอืกใหแกผูทีส่นใจมาเชาทรพัยสินจากกองทรัสต ดงันัน้
ปจจัยดังกลาวจะชวยสงเสริมใหมีผูสนใจเขามาดำเนินกิจการ 
หรือเปนผูเชาทรัพยสินจากกองทรัสตได 

4.2.6  ความเสีย่งจากการทีผู่เชาดำเนนิงานไมไดรบัหรอื
ไมสามารถตออายใุบอนุญาตหรอืไมไดรบัการอนุมัติทีจ่ำเปน
เพื่อใชในการดำเนินธุรกิจ

INET จะตองไดรับใบอนุญาตและการอนุมัติตาง ๆ ที่
เกี่ยวของจากกสทช. โดยการดำเนินธุรกิจในปจจุบันนั้น INET 
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการโทรคมนาคมแบบที่หนึ่ง ซึ่งจะ
สิ้นอายุในวันที่ 30 มีนาคม 2568 โดยใบอนุญาตฉบับดังกลาว 
จะสามารถตออายุออกไปได เมื่อไดดำเนินการตามเงื่อนไขที่
กสทช. กำหนด และในการดำรงไวซึ่งใบอนุญาตดังกลาว ผูไดรับ
ใบอนญุาตจะตองปฏบิตัติามขอกำหนดและเงือ่นไขบางประการ
ตามที่กสทช. กำหนด 

ทัง้นี ้ในระหวางอายขุองสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิ
การโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 นั้น กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถดำรงไวหรือตออายุใบอนุญาตดัง
กลาวได นอกจากนี ้หาก กสทช. มกีารออกกฎเกณฑหรอืระเบยีบ
ใหม หรือมีแนวการตีความกฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม หรือ
ในกรณีที่กสทช. ปรับเพิ่มคาธรรมเนียมหรือเงื่อนไข ตาง ๆ  เกี่ยว
กับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจาก  INET  กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวา INET จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขใหมหรือแนว
การตีความดังกลาวไดหรือไม ทั้งนี้ ผลของการฝาฝนขอกำหนด
และเงื่อนไขตามใบอนุญาตจะขึ้นอยูกับลักษณะของการฝาฝน
นัน้ ซึง่อาจรวมถึง ความรบัผดิในคาปรบัรายวนัในอตัราปจจบุนั
ที่ไมนอยกวา 20,000 บาทตอวัน หากมีการฝาฝนเงื่อนไขใบ
อนุญาตบางกรณีที่ไมไดรับการแกไข และหาก กสทช. เห็นวา
เปนการฝาฝนกรณีรายแรง กสทช. อาจพิจารณาเพิกถอนใบ
อนุญาตได ซึ่งเหตุดังกลาวขางตนอาจสงผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสำคัญตอความสามารถในการดำเนินงานของ INET 
และการชำระเงินคาเชาของ INET ใหแกกองทรัสตตามสัญญา
เชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
หรือหาก  INET ถูกเพิกถอนหรือไมสามารถตออายุใบอนุญาต
ได หรือ ในกรณีที่มีการออกกฎเกณฑใหมทำใหใหกองทรัสต
มีหนาที่ตองดำเนินการขอรับใบอนุญาต และกองทรัสตไม
สามารถขอรับใบอนุญาตดังกลาวได หรือกองทรัสตอยูระหวาง
การดำเนินการขออนุญาต INET และ/หรือ กองทรัสต 

(แลวแตกรณี) อาจไมสามารถดำเนินกิจการชั่วคราว หรือตอไป
ได ซึ่งการดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสำคัญตอรายได
ของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจายผล
ตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต จนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

อยางไรกต็าม ภายใตสญัญาเชาทรพัยสนิเพือ่การดำเนนิการ
ไดกำหนดเงื่อนไขให  INET  ตกลงที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย ขอ
ตกลง และเงื่อนไขของใบอนุญาตที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการของ INET ซึ่งรวมถึงการจัดใหไดมาและดำรงคงไวซึ่งใบ
อนุญาตจากกสทช. โดย  INET  ตกลงรับผิดชอบชดใชความเสีย
หายใด ๆ ซึ่งกองทรัสตและทรัสตีไดรับเนื่องจากการทำผิดขอ
ตกลง หรือขอสัญญา หรือการผิดคำรับรองใดของ INET ภายใต
สัญญาขอตกลงดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ดัง
กลาว นอกจากนี้ ขอสัญญาภายใตสัญญาตกลงกระทำการ
ระหวางกองทรัสตและ  INET  ไดกำหนดให  INET  มีหนาที่
ตองดำเนินการหรือชวยประสานงานในการดำเนินการ ในกรณี
ที่มีการออกกฎเกณฑหรือระเบียบใหม หรือมีแนวการตีความ
กฎหมายที่แตกตางไปจากเดิม โดย  INET  ตกลงจะเปนผูรับผิด
ชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดำเนินการที่เกี่ยวของ 

  4.3  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่
        กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

4.3.1  ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอาจ
มอีายกุารใชประโยชนจรงิสัน้กวาอายกุารใชงานท่ีออกแบบไว
อยางมีนัยสำคัญ

การลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก
นั้น บริษัทฯ ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิค โดยที่ปรึกษาทาง
เทคนคิไดทำการประเมนิอายกุารใชงานของทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก โดยองิอายกุารใชงานตามมาตรฐานโดย
ทั่วไปของทรัพยสินแตละประเภท ดังนี้ 1) อุปกรณเทคโนโลยี
ขั้นสูง มีอายุการใชงานประมาณ 7 ป   2) อุปกรณเครื่องจักร
สวนควบ มีอายุการใชงานประมาณ 15 ป  3) งานระบบ
อุปกรณสายเคเบิลอุปกรณเครือขาย มีอายุการใชงานประมาณ 
20 ป และ 4) โครงสรางอาคาร มอีายกุารใชงานมากกวา 27 ป 
ซึง่การประเมนิดงักลาวอยูบนสมมตฐิานเพิม่เตมิทีว่าผูใชทรัพยสนิ
จะจัดหาประโยชนในทรพัยสนิตามวตัถปุระสงคของการใช  งาน 
และมีการดูแลและบำรุงรักษาทรัพยสินตามมาตรฐานอยาง      
ตอเนื่อง

อยางไรกต็าม กองทรสัตอยูในฐานะของเจาของกรรมสทิธิ์
และเปนผูใหเชาทรัพยสินเพียงเทานั้น จึงมีความเสี่ยงที่วาผูเชา
ดำเนินงานของกองทรัสตอาจมีการนำทรัพยสินไปใชจัดหา
ประโยชนในลักษณะที่ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน หรือ
มีการดูแลและบำรุงรักษาที่ไมถูกตอง อันจะสงผลใหทรัพยสิน 
ดงักลาวเสือ่มสภาพเรว็กวามาตรฐาน หรอืในกรณทีีผู่เชาดำเนนิ
งานไมสามารถจดัหาอปุกรณมาเปลีย่นแทนอปุกรณทีช่ำรุด เสยี
หาย เสื่อมสภาพ หรือหมดอายุการใชงาน เพื่อคงมาตรฐานเชน
เดียวกับวันแรกท่ีกองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง

ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก ทำใหอาจกระทบตอมาตรฐานการให
บรกิารในการนำทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกออก
จดัหาประโยชน ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ในการชำระคาเชาของผูเชาดำเนินงานกับกองทรัสต

อยางไรก็ดี สัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครง 
การ INET-IDC3 เฟส 1 ไดกำหนดให  INET ในฐานะผูเชา      
ดำ เนนิงาน มหีนาทีใ่นการซอมแซม ปรบัเปลีย่น และบำรุงรกัษา
ทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดีตามมาตรฐานการใชงานตลอด
ระยะเวลาการเชา ตลอดจนรบัผดิชอบคาใชจายในการบำรงุรกัษา
ทรัพยสินที่เชา รวมถึงคาใชจายในการเปลี่ยนอะไหลตาง ๆ ที่
เสื่อมหรือหมดอายุการใชงาน (โดยกรรมสทิธิใ์นทรพัยดงั กลาว 
จะเปนของกองทรัสต) เพื่อใหมั่นใจไดวาการใชประโยชนใน
ทรพัยสนิของผูเชาดำเนนิงานนัน้จะเปนไปตามวตัถปุระสงคและ
มาตรฐานการใชงาน รวมถงึมกีารดแูล ซอมแซมและบำรงุรกัษา
เปนไปตามมาตรฐานอยางตอเนื่อง อันจะสงผลใหเกิดการใช
ประโยชนในทรัพยสินดังกลาวมีประสิทธิภาพสูงสุด ทั้งนี้ หาก  
INET  ตองซอมหรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก อาจสง
ผลกระทบตอความสามารถในการจายคาเชาของ  INET  ใหแก
กองทรสัตได 

อยางไรก็ดี กองทรัสตกำหนดให INET นำสงแผนการ 
ดำเนินงานประจำป รวมถึงแผนการซอมบำรุงทรัพยสินใหแก
กองทรัสต พรอมทั้งกำหนดให  INET  ตองจัดใหมีการดำรงเงิน
สำรองตามแผนการดงักลาวสำหรบัในกรณทีีต่องดำเนนิการซอม
หรือปรับเปลี่ยนอุปกรณเปนจำนวนมาก รวมทั้งกองทรัสตจะ 
จัดใหมีที่ปรึกษาทางเทคนิคเพื่อดำเนินการตรวจสอบแผนการ 
และการดำเนินการตามแผนการดังกลาว 
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4.3.2  ความเสี่ยงจากมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปน
ทีต่ัง้ของอาคารควบคุมสถานไีฟฟายอย และอาคารทีก่องทรสัต
เขาลงทุนจะลดลงตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลอือยู   ซึง่อาจสง
ผลใหมลูคาหนวยทรสัตของกองทรสัตลดลงตามสวนไปดวย

กองทรัสตเขาลงทนุในสทิธิการเชาทีด่นิทีเ่ปนทีต่ัง้ของอาคาร
ควบคมุสถานไีฟฟายอย ตลอดจนลงทนุในกรรมสทิธิข์องอาคาร
และสิง่ปลกูสรางและสงัหารมิทรพัยทีใ่ชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 เพื่อใชประโยชนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
คร้ังแรก ตามวตัถปุระสงคการลงทนุของกองทรสัตเปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน โดยนับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบ 
กำหนดระยะเวลาการไดสิทธิภายใตสัญญาตกลงกระทำการ 
(สำหรบัหนาทีท่ีเ่กีย่วของกบัทีด่นิอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารที ่กอง
ทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)))  ประกอบกับ 
ณ วันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเชา INET มีสิทธิที่จะซื้อคืน
อาคารและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือกองทรัสต
อาจมีหนาที่ตองรื้อถอนอาคารดังกลาว (แลวแตกรณี) ซึ่งมูลคา
สิทธิการเชาท่ีดินที่เปนท่ีต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย
และมูลคาสิง่ปลกูสรางทีก่องทรสัตเขาลงทนุจะลดลงตามระยะ
เวลาทีเ่หลอือยู โดยกองทรสัตจะไมมกีารสำรองเงินทนุไวสำหรบั
การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือ
หนวยทรสัต แตจะทยอยจายคนืเงนิลงทนุใหแกผูถือหนวยทรัสต
โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูคาหนวยทรสัตอาจจะลดลงจากการประเมนิ
คาของสิทธิการเชาและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ
เนือ่งจากสาเหตอุืน่ใดทีอ่ยูนอกเหนอืการควบคมุของกองทรสัต 
ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว อาจสงผล 
กระทบอยางมีนัยสำคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 
มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจายประโยชนตอบแทนของ 
กองทรัสตในทายที่สุด

4.3.3  การศกึษาและเขาตรวจสอบสถานะของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่ใน
การประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลู (Data 
Center) ไมมีขอบกพรอง

กอนการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก บรษัิทฯ ไดทำการศกึษาขอมูลรายละเอียดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)    
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยทำการตรวจสอบสถานะ
จากเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษาราย
ละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานของที่ปรึกษา
ดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิค
ของกองทรัสตอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทำดังกลาว
มไิดเปนการรับประกันวาทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ปราศจาก 
ความเสยีหายหรือความบกพรองทีอ่าจจะตองมคีาใชจายในการ
ปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานของผูประเมินราคา รายงาน

ของที่ปรึกษาดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษา
ทางเทคนคิของกองทรสัตทีบ่รษิทัฯ ใชเปนพ้ืนฐานในการประเมนิ
และตรวจสอบทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อาจมีขอบกพรองและ 
ไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินที่    
ใชในการประกอบธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจ 
พบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่
ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ  ที่เปนขอจำกัดในการตรวจ
สอบของทัง้ผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดานโครงสรางอาคาร และ
ทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัต ตลอดจนเหตกุารณทีอ่าจจะ
เกดิขึน้นบัจากวนัจดัทำรายงานของผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดาน
โครงสรางอาคาร และทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัตจนถงึ
วันที่กองทรัสตเขาลงทุนสำเร็จ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความชำรุดบกพรองทำใหกอง
ทรสัตไมสามารถใหเชาแกผูเชาดำเนนิการหรอืใชประโยชนอืน่ใด
ทีเ่กีย่วของเพือ่ประโยชนของกองทรสัตได กองทรสัตมสีทิธทิี ่  จะ
ไดรับการชดเชยจาก  INET ในกรณีที่มีการผิดสัญญาโดย 
สามารถ พิสูจนไดวาความชำรุดบกพรองดังกลาวเกิดขึ้นกอนที่ 
INET สงมอบทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกให  
แกกองทรัสต อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวา
กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยจากการที่ผูใหเชาผิดสัญญา ซึ่ง
หากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิดสัญญาดังกลาว 
กองทรสัตกม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชย
จากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ 
และการฟองรองบังคับคดีตอไป

นอกจากนี ้ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกอาจ
จะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
ทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถ
ครอบคลุมถงึได ซ่ึงอาจจะสงผลใหเกดิภาระคาใชจายทีเ่กนิกวา
ทีบ่รษิทัฯ ไดประมาณการไวกอนการลงทนุหรอืกอใหเกดิหนาที่
ทีต่องปฏบิติัตามขอผกูพนัทีเ่กีย่วกบัการละเมดิกฎขอบงัคบัดงั
กลาวที่ถูกกำหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง คำรับรอง คำรับประกันและขอตกลงที่จะรับผิดชดใช
ซึ่ง INET ไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจำกัดในแงของขอบเขต 
จำนวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จาของทรพัยสนิไดใหคำรบัรอง คำ
รับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิ
ทีจ่ะไดรบัการชดเชยจากผูใหเชาในกรณทีีม่กีารผิดคำรบัรอง  คำ
รับประกัน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวากอง
ทรสัตจะมสีทิธไิดรบัชดเชยตามคำรบัรอง คำรบัประกนั หรอืขอ
ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชกรณทีีเ่กดิความเสยีหายหรือความรับผดิ
ตอกองทรสัตอนัเปนผลมาจากการไดมาซึง่ทรพัยสิน ซ่ึงหากผูให
เชาไมยนิยอมชดเชยในกรณทีีม่กีารผิดสัญญาดงักลาว  กองทรสัต
กมี็สทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชยจากผู ให
เชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ และการ
ฟองรองบังคับคดีตอไป 

4.3.4  ความเสี่ยงเน่ืองจากกองทรัสตตองอาศัยท่ีดิน
ของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออกโครงการ 
INET-IDC3 

ปจจุบันโครงการ INET-IDC3 มีทางเขาออกสูทาง 
สาธารณะจำนวน 2 ทาง ไดแก ทางเขาออกถนนโรงปูน และทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง ซึง่ทางเขาออกถนนโรงปนูนัน้เปน
ทางเขาออกท่ีตองผานท่ีดินซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิของปูนซิเมนต
แกงคอย โดยกองทรัสตมีสิทธิใชทางเขาออกดังกลาวตามที่
กำหนดไวภายใตสญัญาใหใชพืน้ทีท่างเขาออกชัว่คราว เพือ่ผานไป
สูถนนสาธารณะ  หากเกิดกรณีที่ปูนซิเมนตแกงคอยยกเลิกขอ
ตกลงดังกลาว หรือปูนซิเมนตแกงคอยโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
เปนทางเขาออกไปยงับคุคลภายนอก ซึง่จะเปนกรณท่ีีแมนดาลา
ผดิสญัญาฉบบัดงักลาว อยางไรกด็ ีในกรณทีีก่องทรสัตไมสามารถ
ใชทางเขาออกถนนโรงปนูไดนัน้ กองทรสัตยงัคงสามารถใชทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง โดยผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์
ของ INET เพื่อผานไปสูถนนสาธารณะ ซึ่ง INET ตกลงจะดำเนิน
การจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบนพืน้ทีท่ีใ่ชเปน
ถนนทางเขาออกบนโฉนดที่ดินดังกลาวใหแกกองทรัสต  ณ วัน
ท่ีกองทรัสตเขาลงทุน เพือ่ใหกองทรัสต และ/หรอืบคุคลท่ีกองทรสัต 
กำหนดสามารถใชประโยชนบนที่ดินของ INET เพื่อเขาออกสู
ถนนสาธารณะคือถนนเทศบาลทับกวางได

4.3.5  ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสตอาจไมสามารถ 
ขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการซื้อทรัพยสินจาก INET) จาก
กรมสรรพากรไดตามจำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา

กองทรัสตมีหนาที่ตองชำระภาษีมูลคาเพิ่มจากการซื้อ
ทรัพยสินจาก INET ภายใตสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 
กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได
ภายหลงัจากวนัทีท่ำการซือ้ขายทรพัยสนิเสรจ็สิน้หากกองทรสัต
มีภาษีขายนอยกวาภาษีซื้อ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวากองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรม
สรรพากรเตม็จำนวน ตลอดจนอาจมคีวามเสีย่งท่ีจะไดรบัคนืเงิน
ดงักลาวลาชา ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการ
ของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจายผลตอบแทน
ของกองทรัสตได

นอกจากนัน้ ในกรณกีองทรสัตไมเหน็ดวยกบัคำวนิจิฉยัของ
กรมสรรพากร กองทรสัตอาจตองดำเนนิการตามสมควร ซึง่อาจ
รวมถงึการดำเนนิการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรอืตอศาล 
เพือ่เรยีกรองขอคนืเงินภาษมีลูคาเพิม่ตามจำนวน  โดย ณ ปจจบุนั
อยูในระหวางรอการพิจารณาจากกรมสรรพากร

4.3.6  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่จะ
เยยีวยาความเสยีหายท่ีเกดิข้ึนไดทัง้หมด จงึอาจสงผลตอการ
ดำเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาจเกิดความเสียหาย 
ระหวางการดำเนินการไดจากหลายสาเหตุ เชน ไฟไหม การ
ระเบดิ  ภยัธรรมชาต ิรวมถงึเหตทุีเ่กิดจากการกระทำของ บคุคล
ภายนอกและเหตุอันตรายอื่นที่ไมอาจคาดการณได แมเหตุดัง
กลาวจะมโีอกาสเกดิขึน้ไดไมบอยครัง้นัก แตอาจกอใหเกดิความ
เสียหายอยางมีนัยสำคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การ
ดำเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดำเนินงานและ
สถานะทางการเงินของ  INET  และอาจมีผลกระทบในทางลบ 
ตอรายไดของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ 

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยใน
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกอยางเพียงพอและ
เหมาะสมซึ่งจะเปนไปตามขอกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ
แลวก็ตาม อยางไรก็ด ีในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายข้ึนกบัโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบาง
กรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจำนวน หรือ
ความเสยีหายบางรายการทีอ่าจเกดิขึน้ซึง่อยูนอกเหนอืจากการ
คาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม ดังนั้นวงเงิน
ประกนัภยัหรอืสนิไหมทดแทนทีจ่ะไดรบัอาจมจีำนวนไมเพยีงพอ
สำหรับการซอมแซมหรือกอสราง และ/หรือเกิดความลาชา 
ทำใหกองทรสัตอาจมภีาระทีจ่ะตองเสยีคาใชจายในการซอมแซม 
และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/หรือคาใชจายที่เกี่ยวของ 
ระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหา
ประโยชนได ซึง่อาจสงผลกระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทน
ทีผู่ถอืหนวยทรสัตคาดวาจะไดรบั หรอือาจมไิดรบัเงนิประกนัภยั
ใด ๆ เลย

ทั้งนี้  กองทรัสตได จัดทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก   
(Business Interruption) เพ่ือลดความเสี่ยงจากการขาดราย
ไดในระหวางการกอสรางในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายกบัทรพัยสนิ

อนึ่ง เพื่อเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว  ทาง 
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยาง
สม่ำเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทำวงเงินประกันภัยสำหรับ
การประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม
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4.3.2  ความเสี่ยงจากมูลคาของสิทธิการเชาที่ดินที่เปน
ทีต่ัง้ของอาคารควบคุมสถานไีฟฟายอย และอาคารทีก่องทรสัต
เขาลงทนุจะลดลงตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลอือยู   ซึง่อาจสง
ผลใหมลูคาหนวยทรสัตของกองทรสัตลดลงตามสวนไปดวย

กองทรสัตเขาลงทนุในสิทธิการเชาทีด่นิทีเ่ปนทีต่ัง้ของอาคาร
ควบคมุสถานไีฟฟายอย ตลอดจนลงทนุในกรรมสทิธิข์องอาคาร
และสิง่ปลกูสรางและสงัหารมิทรพัยทีใ่ชในโครงการ INET-IDC3 
เฟส 1 เพื่อใชประโยชนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก ตามวตัถปุระสงคการลงทนุของกองทรสัตเปนระยะเวลา
ประมาณ 24 ป 5 เดือน โดยนับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวันครบ 
กำหนดระยะเวลาการไดสิทธิภายใตสัญญาตกลงกระทำการ 
(สำหรบัหนาทีท่ีเ่กีย่วของกบัทีด่นิอนัเปนทีต่ัง้ของอาคารที ่กอง
ทรัสตเขาลงทุน (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1)))  ประกอบกับ 
ณ วันที่ครบกำหนดระยะเวลาการเชา INET มีสิทธิที่จะซื้อคืน
อาคารและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือกองทรัสต
อาจมีหนาที่ตองรื้อถอนอาคารดังกลาว (แลวแตกรณี) ซึ่งมูลคา
สิทธิการเชาท่ีดินที่เปนที่ต้ังของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย
และมูลคาสิง่ปลูกสรางทีก่องทรสัตเขาลงทนุจะลดลงตามระยะ
เวลาท่ีเหลอือยู โดยกองทรสัตจะไมมกีารสำรองเงินทนุไวสำหรบั
การจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกผูถือ
หนวยทรสัต แตจะทยอยจายคนืเงนิลงทนุใหแกผูถอืหนวยทรัสต
โดยการลดทุนจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูคาหนวยทรสัตอาจจะลดลงจากการประเมนิ
คาของสิทธิการเชาและสิ่งปลูกสรางที่กองทรัสตเขาลงทุน หรือ
เนือ่งจากสาเหตอุืน่ใดทีอ่ยูนอกเหนอืการควบคมุของกองทรสัต 
ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาว อาจสงผล 
กระทบอยางมีนัยสำคัญตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 
มูลคาหนวยทรัสต และ/หรือการจายประโยชนตอบแทนของ 
กองทรัสตในทายที่สุด

4.3.3  การศกึษาและเขาตรวจสอบสถานะของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 ไมไดเปนการรับประกันวาทรัพยสินที่ใน
การประกอบธรุกจิการใหบรกิารศนูยปฏบิตักิารขอมลู (Data 
Center) ไมมีขอบกพรอง

กอนการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครัง้แรก บรษัิทฯ ไดทำการศกึษาขอมูลรายละเอียดของทรพัยสนิ
ที่ใชในการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center)    
ของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 โดยทำการตรวจสอบสถานะ
จากเอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) รวมถึงศึกษาราย
ละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานของที่ปรึกษา
ดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิค
ของกองทรัสตอยางละเอียด อยางไรก็ตาม การกระทำดังกลาว
มไิดเปนการรบัประกนัวาทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการ
ใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ปราศจาก 
ความเสยีหายหรือความบกพรองทีอ่าจจะตองมคีาใชจายในการ
ปรับปรุงหรือซอมแซม โดยรายงานของผูประเมินราคา รายงาน

ของที่ปรึกษาดานโครงสรางอาคาร และรายงานของที่ปรึกษา
ทางเทคนคิของกองทรสัตทีบ่รษิทัฯ ใชเปนพ้ืนฐานในการประเมนิ
และตรวจสอบทรพัยสนิทีใ่ชในการประกอบธรุกจิการใหบรกิาร
ศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) อาจมีขอบกพรองและ 
ไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของทรัพยสินที่    
ใชในการประกอบธุรกิจการใหบริการศูนยปฏิบัติการขอมูล 
(Data Center) อาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจ 
พบได เนื่องจากขอจำกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่
ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่น ๆ  ที่เปนขอจำกัดในการตรวจ
สอบของทัง้ผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดานโครงสรางอาคาร และ
ทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัต ตลอดจนเหตกุารณทีอ่าจจะ
เกดิขึน้นบัจากวนัจดัทำรายงานของผูประเมนิราคา ทีป่รกึษาดาน
โครงสรางอาคาร และทีป่รกึษาทางเทคนคิของกองทรสัตจนถงึ
วันที่กองทรัสตเขาลงทุนสำเร็จ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินหลักที่
กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกมีความชำรุดบกพรองทำใหกอง
ทรสัตไมสามารถใหเชาแกผูเชาดำเนนิการหรอืใชประโยชนอืน่ใด
ทีเ่กีย่วของเพือ่ประโยชนของกองทรสัตได กองทรสัตมสีทิธท่ีิ   จะ
ไดรับการชดเชยจาก  INET ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาโดย 
สามารถ พิสูจนไดวาความชำรุดบกพรองดังกลาวเกิดขึ้นกอนที่ 
INET สงมอบทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกให  
แกกองทรัสต อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวา
กองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยจากการที่ผูใหเชาผิดสัญญา ซึ่ง
หากผูใหเชาไมยินยอมชดเชยในกรณีที่มีการผิดสัญญาดังกลาว 
กองทรสัตกม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธทิางการศาลเพือ่ใหไดรับการชดเชย
จากผูใหเชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ 
และการฟองรองบังคับคดีตอไป

นอกจากนี ้ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุคร้ังแรกอาจ
จะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ
ทรัพยสิน ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที่เกี่ยวของ (Due Diligence) ของบริษัทฯ ไมสามารถ
ครอบคลุมถงึได ซึง่อาจจะสงผลใหเกดิภาระคาใชจายทีเ่กนิกวา
ทีบ่รษิทัฯ ไดประมาณการไวกอนการลงทนุหรอืกอใหเกิดหนาที่
ทีต่องปฏบิติัตามขอผกูพนัทีเ่กีย่วกบัการละเมดิกฎขอบงัคบัดงั
กลาวที่ถูกกำหนดโดยหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง คำรับรอง คำรับประกันและขอตกลงที่จะรับผิดชดใช
ซึ่ง INET ไดใหไวแกกองทรัสตนั้น มีขอจำกัดในแงของขอบเขต 
จำนวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จาของทรพัยสนิไดใหคำรบัรอง คำ
รับประกัน และขอตกลงที่จะรับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิ
ทีจ่ะไดรบัการชดเชยจากผูใหเชาในกรณท่ีีมกีารผดิคำรบัรอง  คำ
รับประกัน อยางไรก็ดี ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถรับรองไดวากอง
ทรสัตจะมสีทิธไิดรบัชดเชยตามคำรบัรอง คำรบัประกนั หรอืขอ
ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชกรณทีีเ่กดิความเสยีหายหรือความรบัผดิ
ตอกองทรสัตอนัเปนผลมาจากการไดมาซึง่ทรพัยสนิ ซึง่หากผูให
เชาไมยนิยอมชดเชยในกรณทีีม่กีารผดิสญัญาดงักลาว  กองทรสัต
กม็สีทิธทิีจ่ะใชสทิธิทางการศาลเพือ่ใหไดรบัการชดเชยจากผู ให
เชาตอไป ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับกระบวนการพิสูจน การนำสืบ และการ
ฟองรองบังคับคดีตอไป 

4.3.4  ความเสี่ยงเนื่องจากกองทรัสตตองอาศัยที่ดิน
ของปูนซิเมนตแกงคอยในการผานเขาออกโครงการ 
INET-IDC3 

ปจจุบันโครงการ INET-IDC3 มีทางเขาออกสูทาง 
สาธารณะจำนวน 2 ทาง ไดแก ทางเขาออกถนนโรงปูน และทาง
เขาออกถนนเทศบาลทบักวาง ซึง่ทางเขาออกถนนโรงปนูนัน้เปน
ทางเขาออกท่ีตองผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของปูนซิเมนต
แกงคอย โดยกองทรัสตมีสิทธิใชทางเขาออกดังกลาวตามที่
กำหนดไวภายใตสญัญาใหใชพืน้ทีท่างเขาออกชัว่คราว เพือ่ผานไป
สูถนนสาธารณะ  หากเกิดกรณีที่ปูนซิเมนตแกงคอยยกเลิกขอ
ตกลงดังกลาว หรือปูนซิเมนตแกงคอยโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
เปนทางเขาออกไปยงับคุคลภายนอก ซึง่จะเปนกรณทีีแ่มนดาลา
ผิดสญัญาฉบบัดงักลาว อยางไรกด็ ีในกรณทีีก่องทรสัตไมสามารถ
ใชทางเขาออกถนนโรงปนูไดนัน้ กองทรสัตยงัคงสามารถใชทาง
เขาออกถนนเทศบาลทับกวาง โดยผานที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์
ของ INET เพื่อผานไปสูถนนสาธารณะ ซึ่ง INET ตกลงจะดำเนิน
การจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบนพืน้ทีท่ีใ่ชเปน
ถนนทางเขาออกบนโฉนดที่ดินดังกลาวใหแกกองทรัสต  ณ วัน
ที่กองทรัสตเขาลงทนุ เพือ่ใหกองทรัสต และ/หรอืบคุคลทีก่องทรสัต 
กำหนดสามารถใชประโยชนบนที่ดินของ INET เพื่อเขาออกสู
ถนนสาธารณะคือถนนเทศบาลทับกวางได

4.3.5  ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตอาจไมสามารถ 
ขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม (จากการซื้อทรัพยสินจาก INET) จาก
กรมสรรพากรไดตามจำนวนที่ขอคืน หรือไดรับเงินคืนลาชา

กองทรัสตมีหนาท่ีตองชำระภาษีมูลคาเพิ่มจากการซื้อ
ทรัพยสินจาก INET ภายใตสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 
กองทรัสตมีสิทธิขอเงินภาษีมูลคาเพิ่มคืนจากกรมสรรพากรได
ภายหลงัจากวนัทีท่ำการซ้ือขายทรพัยสนิเสรจ็สิน้หากกองทรสัต
มีภาษีขายนอยกวาภาษีซื้อ อยางไรก็ดี กองทรัสตไมสามารถ
รับรองไดวากองทรัสตจะไดรับคืนเงินภาษีมูลคาเพิ่มจากกรม
สรรพากรเตม็จำนวน ตลอดจนอาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไดรบัคนืเงนิ
ดงักลาวลาชา ซึง่อาจสงผลกระทบในทางลบตอผลประกอบการ
ของกองทรัสตรวมถึงความสามารถในการจายผลตอบแทน
ของกองทรัสตได

นอกจากนัน้ ในกรณกีองทรสัตไมเหน็ดวยกบัคำวนิจิฉยัของ
กรมสรรพากร กองทรสัตอาจตองดำเนนิการตามสมควร ซึง่อาจ
รวมถงึการดำเนนิการตามกฎหมายตอกรมสรรพากรหรอืตอศาล 
เพือ่เรยีกรองขอคนืเงินภาษมีลูคาเพิม่ตามจำนวน  โดย ณ ปจจบุนั
อยูในระหวางรอการพิจารณาจากกรมสรรพากร

4.3.6  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอ
วินาศภัย หรือเหตุการณความเสียหายที่อาจกระทบตอการ
ประกอบกิจการศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data Center) ของ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 รวมถึงประกันภัยสำหรับ
โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 ที่ไดทำไวอาจไมเพียงพอที่จะ
เยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ไดทัง้หมด จงึอาจสงผลตอการ
ดำเนินงานของกองทรัสตในทางลบ ที่อาจสงผลตอความ
สามารถในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

โครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาจเกิดความเสียหาย 
ระหวางการดำเนินการไดจากหลายสาเหตุ เชน ไฟไหม การ
ระเบดิ  ภัยธรรมชาต ิรวมถงึเหตทุีเ่กิดจากการกระทำของ บคุคล
ภายนอกและเหตุอันตรายอื่นที่ไมอาจคาดการณได แมเหตุดัง
กลาวจะมโีอกาสเกดิขึน้ไดไมบอยครัง้นัก แตอาจกอใหเกดิความ
เสียหายอยางมีนัยสำคัญตอบุคคล ทรัพยสิน สิ่งแวดลอม การ
ดำเนินธุรกิจ ชื่อเสียง ฐานะการเงิน และผลการดำเนินงานและ
สถานะทางการเงินของ  INET  และอาจมีผลกระทบในทางลบ 
ตอรายไดของกองทรัสตอยางมีนัยสำคัญ 

ทั้งนี้ แมวากองทรัสตจะจัดใหมีการเอาประกันภัยใน
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกอยางเพียงพอและ
เหมาะสมซึ่งจะเปนไปตามขอกำหนดของกฎหมายที่เกี่ยวของ
แลวก็ตาม อยางไรก็ด ีในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายข้ึนกบัโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 อาจมีเหตุการณที่กรมธรรมประกันภัยบาง
กรมธรรมมิไดใหความคุมครองความเสียหายเต็มจำนวน หรือ
ความเสียหายบางรายการทีอ่าจเกดิขึน้ซ่ึงอยูนอกเหนอืจากการ
คาดการณโดยกรมธรรมประกันภัยไมครอบคลุม ดังนั้นวงเงิน
ประกนัภยัหรอืสินไหมทดแทนทีจ่ะไดรบัอาจมจีำนวนไมเพยีงพอ
สำหรับการซอมแซมหรือกอสราง และ/หรือเกิดความลาชา 
ทำใหกองทรสัตอาจมภีาระทีจ่ะตองเสียคาใชจายในการซอมแซม 
และ/หรือกอสรางเพิ่มเติม และ/หรือคาใชจายที่เกี่ยวของ 
ระหวางการกอสราง เพื่อใหอสังหาริมทรัพยสามารถจัดหา
ประโยชนได ซ่ึงอาจสงผลกระทบโดยตรงตอประโยชนตอบแทน
ทีผู่ถอืหนวยทรสัตคาดวาจะไดรบั หรอือาจมไิดรบัเงนิประกนัภยั
ใด ๆ เลย

ทั้งน้ี กองทรัสตได จัดทำประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก   
(Business Interruption) เพื่อลดความเส่ียงจากการขาดราย
ไดในระหวางการกอสรางในกรณทีีเ่กดิความเสยีหายกบัทรพัยสนิ

อนึ่ง เพื่อเปนการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว  ทาง 
บริษัทฯ อาจมีการทบทวนประเภทของการประกันภัยอยาง
สม่ำเสมอ และจะมีการพิจารณาจัดทำวงเงินประกันภัยสำหรับ
การประกันภัยแตละประเภทอยางเหมาะสม
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคบัตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถูกจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสิน ซ่ึงอาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัท่ี
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรพัยสินหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคืน
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปล่ียนแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพยีงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรอืคำสัง่ของหนวยงานราชการหรือหนวยงานท่ีมอีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซึ่งหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซือ้ขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุครัง้แรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรสัตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรก็ด ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรัสต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลกัทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ท่ีกองทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการชือ้ขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมท้ังอาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิข้ึนจรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซ่ึงรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรัสตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดับของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกนัวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรสัต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหักกอนทีจ่ะคนืเงินใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีม่กีารเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลกัเกณฑการจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรือดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคับตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถกูจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสนิ ซึง่อาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับข้ึนอยูกับเงื่อนไขตามท่ีกำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรัพยสนิหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคนื
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนนิงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปลีย่นแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพียงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรือคำสัง่ของหนวยงานราชการหรือหนวยงานทีม่อีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยที่กอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซ่ึงหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุคร้ังแรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณท่ีอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรัสตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรกด็ ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรสัต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลักทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ทีก่องทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเส่ียงทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการช้ือขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมทัง้อาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิขึน้จรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปล่ียนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรสัตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดบัของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาท่ีตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกันวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรัสต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรัสตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถูกหกักอนทีจ่ะคนืเงนิใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตครัง้แรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตท่ี
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรสัตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลักเกณฑการจำหนายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรอืดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบังคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคบัตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถูกจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสิน ซ่ึงอาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามที่กำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัท่ี
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรพัยสินหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคืน
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปล่ียนแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพยีงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรอืคำสัง่ของหนวยงานราชการหรอืหนวยงานท่ีมอีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยท่ีกอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถท่ีจะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซึ่งหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซือ้ขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุครัง้แรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณที่อาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรสัตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรก็ด ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรัสต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบยีนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลกัทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ท่ีกองทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเสีย่งทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการชือ้ขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมท้ังอาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

ของกองทรสัตรวมถึงธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิข้ึนจรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปลี่ยนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่ก่ียวกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซ่ึงรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรัสตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดับของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาที่ตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกนัวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรสัต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันท่ีมีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บรษัิทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหักกอนทีจ่ะคนืเงินใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังแรก กองทรัสตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรัสตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลกัเกณฑการจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินท่ีมีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรือดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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  4.4  ความเสี่ยงเกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย ภาษีอากร 
        และความเสี่ยงทั่วไป

4.4.1  การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย กฎระเบียบ หรือ
นโยบายการบงัคับตามกฎหมายของประเทศไทยในอนาคตอาจ
สงผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทรัสต

กฎหมาย กฎระเบยีบ และนโยบายการบงัคับตามกฎหมาย
ของประเทศไทย ซึ่งรวมถึงกฎหมายที่ใชบังคับกับการประกอบ
กิจการการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ อาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต อีกทั้ง องคกรที่มีหนาที่กำกับดูแลแต  
ละองคกรอาจตีความกฎหมายและมีแนวปฏิบัติในการบังคับ 
ตามกฎหมายที่แตกตางกัน โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎ
ระเบยีบ นโยบาย และแผนงานของรัฐบาลเกีย่วกบัลักษณะการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตหรือธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ อาจสงผลใหกองทรัสตมีภาระตอง 
ปฏบิตัติามขอกำหนดทางกฎหมายเพิม่เตมิ ถกูจำกดัขอบเขต ใน
การดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการประกอบกิจการของตน มีผล
ทำใหตนทุนในการดำเนินกิจการสูงขึ้นอยางมีนัยสำคัญ หรือ 
อาจทำใหกองทรัสตไมสามารถดำเนินการหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่ลงทุนไดอีกตอไป ซึ่งการใด ๆ ดังกลาวขางตนอาจ 
สงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต จนถงึอาจตองเลกิกองทรสัต

4.4.2  ความเสีย่งจากกรณทีรพัยสนิหลกัทีก่องทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกถูกเวนคืน

กองทรัสตอาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่นวยงานของรฐัเวนคนื
ทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรก ซึง่ทำใหกองทรัสต
ไมอาจใชทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ

ประโยชนในการดำเนินธุรกิจตอไปได และทำใหผลตอบแทนที่ 
กองทรัสตไดรับจากการลงทุนจะไมเปนไปตามประมาณการ   
รายไดจนถึงอาจตองเลิกกองทรัสต

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาวกองทรัสตอาจ
ไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาว
นอยกวามลูคาทีก่องทรสัตใชในการลงทนุในทรพัยสนิ ซึง่อาจสง
ผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไม
เปนไปตามที่ไดประมาณการไว ทั้งนี้ จำนวนเงินคาชดเชยที่กอง
ทรัสตจะไดรับข้ึนอยูกับเงื่อนไขตามท่ีกำหนดในสัญญาที่
เกีย่วของ ระยะเวลาการเชาชวงทรพัยสนิทีเ่หลืออยูภายหลงัจาก
การถูกเวนคืน หรือจำนวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 
อนึง่ จากการทีผู่กอตัง้ทรสัตไดศกึษาขอมลูตามพระราชกฤษฎีกา
กำหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทองทีท่ีท่รพัยสนิหลกัที่
กองทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกตัง้อยู ไมพบวาทีต่ัง้ของทรัพยสนิหลกั
ทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้แรกทีจ่ะลงทนุตกอยูภายใตเขตเวนคนื
โดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ ผูกอตั้งทรัสตไมสามารถประเมินถึง
โอกาสในการถกูเวนคนืไดเนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเปนนโยบาย
และความจำเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลานั้น ๆ ในอนาคต

4.4.3  การเปลี่ยนแปลงมาตรฐานบัญชี หรือกฎหมายที่
เกีย่วของอาจสงผลกระทบตอการดำเนนิงาน หรอืความสามารถ
ในการจายผลตอบแทนของกองทรัสต

งบการเงนิของกองทรสัตอาจไดรบัผลกระทบจากการม ีผล
บังคับใชของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม ซึ่งไดรับการปรับปรุง
เพิ่มเติมใหตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ (International Financial Reporting Standards 
– IFRS) โดยปจจุบันยังไมมีขอมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะ 
เวลาในการเปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีซึง่การเปลีย่นแปลง

ดังกลาวเปนสิ่งที่ไมอาจคาดเดาได อยางไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง
ดงักลาวเปนเพียงการเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบัญชี ซึ่งอาจ
มิไดมีผลกระทบตอความสามารถในการจายประโยชน
ตอบแทนแกผูถือหนวยแตอยางใด

นอกจากนี้ การแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกำหนด 
ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ นโยบาย การตีความ และ
/หรือคำสัง่ของหนวยงานราชการหรอืหนวยงานทีม่อีำนาจ ตาม
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจการใหบริการดาน
เทคโนโลยีสารสนเทศ และกองทรัสตหรือผลประโยชนที่ไดรับ
จากการลงทุนในทรัพยสินของกองทรัสตถือเปนปจจัยที่กอง
ทรัสตไมอาจควบคุมหรือคาดการณได ดังนั้นกองทรัสตจึงไม
สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากเหตุดังกลาวได และไม
สามารถรับประกันไดวาเหตุการณใด ๆ  ดังกลาวขางตนจะไมสง
ผลกระทบตอผลการดำเนนิงานของกองทรสัตหรอืความสามารถ
ในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตซ่ึงหากเกิด
เหตุการณดังกลาว อาจสงผลในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอผล
การดำเนินงาน สถานะ รายได ผลกำไร และสภาพคลองทาง 
การเงินของกองทรัสต รวมถึงความสามารถในการจายผล
ตอบแทนของกองทรสัตหรอืราคาซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรอง

4.4.4  การแพรระบาดของโรคติดตอ ความหวาดกลัว 
ตอการแพรระบาด หรือปญหารายแรงดานสาธารณสุขอื่น ๆ

การแพรระบาดของโรคติดเชื้อไขหวัดใหญสายพันธุ A ที่
เกิดขึ้นในสัตวปก หรือไขหวัดนก (Influenza A H5N1) โรค ทาง
เดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory 
Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติด
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เปน 
อนัตรายถงึชวีติ โรคตดิตอ หรอืโรคระบาดรนุแรง และมาตรการ
การจัดการการแพรระบาดดงักลาวโดยรฐับาล เชน มาตรการปด
เมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตัวจากสถานการณการแพร
ระบาดดงักลาว อาจสงผลกระทบตอการดำเนนิธรุกจิและความ
สามารถในการชำระคาเชาของ INET ซึ่งอาจสงผลกระทบใน  
ทางลบตอรายไดหรือฐานะทางการเงินของกองทรัสตได 
ทั้งนี้ ในปจจุบันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) ยังไมสงผลกระทบตอธุรกิจการใหบริการ 
ดานเทคโนโลยสีารสนเทศโดยตรง และยงัไมสงผลกระทบ  อยาง
มนียัสำคญัตอการดำเนนิงานของทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขา
ลงทนุคร้ังแรก รวมทัง้จากรายไดหลกัของกองทรสัตจะมาจากคา
เชาที่ INET จะตองชำระใหกับกองทรัสตในอัตราคงที่ ซึ่งมิได
แปรผันตามผลประกอบการของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขา
ลงทุนครั้งแรกแตอยางใด อยางไรก็ดีบริษัทฯ ตระหนักถึงความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้จากสถานการณดงักลาวและเตรยีม  ความพรอม
เพื่อรองรับสถานการณท่ีอาจสงผลกระทบตอการดำเนินงาน
ของกองทรัสตและภาวะอตุสาหกรรมทีอ่าจสงผลกระทบตอ การ
ดำเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการชำระ
คาเชาของ INET เนื่องจากกองทรัสตพึ่งพารายไดจาก  INET   
ซึ่งเปนผูเชาเพียงรายเดียว รวมทั้งกรณีที่หากลูกคาของ INET  

ไดรบัผลกระทบจากสถานการณการแพรระบาด  ของโรคตดิเชือ้
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) หรือการแพรระบาดของโรค
ติดตออื่นใดในอนาคต และสงผลใหลูกคาของ INET ไมสามารถ 
ชำระคาเชาหรือคาบริการแก INET ได อาจสงผลกระทบตอ 
ความสามารถในการชำระคาเชาของ INET แกกองทรัสต เชน
กัน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังเตรียมความพรอมสำหรับโอกาสที่จะ
เกดิขึน้จากสถานการณดงักลาว อยางไรกด็ ีหากสถานการณการ
แพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ใน
อนาคตรนุแรงขึน้ อาจสงผลตอผลการดำเนนิ งานของกองทรสัต
และการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

4.4.5  ความเสี่ยงทางการเมือง

การดำเนนิงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิงานและโอกาส
ทางธุรกิจของกองทรัสตอาจไดรับอิทธิพลบางสวนจาก
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นไดวา
สถานการณทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาด
เสถียรภาพหลายครั้ง เหตุการณดังกลาวสงผลกระทบตอภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไมสามารถรับประกันไดวาจะไมมีเหตุการณที่
จะนำไปสูการขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซ่ึงอาจมผีลในทาง
ลบอยางมนียัสำคญัตอการดำเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดำเนนิ
งาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต

  4.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต

4.5.1 ราคาซื้อขายหนวยทรัสตอาจผันผวนอยางมาก 
และผูลงทนุอาจไมสามารถขายหนวยทรสัตไดในราคาเทากบั
หรือมากกวาราคาเสนอขายหนวยทรัสต

กองทรัสตทำการจดทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพย
จดทะเบยีนในตลาดหลักทรพัย สภาพคลองในการซือ้ขาย  หนวย
ทรสัตจะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหนวยทรสัต
นัน้ในตลาดหลักทรพัย ซึง่อยูบนพืน้ฐานของปรมิาณความตองการ
ของผูซื้อ-ผูขาย (Bid-Offer) ซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ 
ทีก่องทรสัตไมสามารถควบคมุได เชน ปริมาณความตองการของ
ผูลงทนุ ดงันัน้จงึมคีวามเส่ียงทีห่นวยทรสัตของกองทรสัตจะขาด
สภาพคลองในการช้ือขายในตลาดรอง และขาดอปุสงคโดยทัว่ไป
ของผูลงทนุ รวมทัง้อาจสงผลใหราคาซือ้ขายหนวยทรสัตของกอง
ทรสัตไมสะทอนผลประกอบการทีแ่ทจรงิของกองทรสัต ซึง่อาจ
ทำใหผูลงทุนไมสามารถประเมินผลการดำเนินงานของกอง
ทรสัต โดยการเปรียบเทยีบกบักองทรสัต อืน่ ๆ  ทัง้ในประเทศไทย
หรือตางประเทศได 

นอกจากนี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองอาจมกีาร
ชื้อขายกันในราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหนวยทรัสตในการ
เสนอขายครัง้นี ้ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายหนวยทรสัตนัน้ขึน้อยูกบัหลาย
ปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้

- มุมมองตอศักยภาพในการดำเนินงานและการลงทุน 

กองทรัสตไมมีขอพิพาททางกฎหมายและไมมีขอจำกัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีนัยสำคัญ ซึ่งจะสงผล   กระทบ
ในทางลบตอการดำเนินงานของกองทรัสต

ข้อพิพาทและข้อจํากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

กองทรสัตไมมขีอมลูสำคญัอืน่ทีม่นียัสำคญัตอการดำเนนิงานของกองทรสัต ท้ังนี ้ผูลงทนุสามารถศกึษาขอมลูของกองทรสัตเพิ่ม
เติมอื่นไดที่เว็บไซตของกองทรัสต ท่ี www.inetreit.com หรือเว็บไซตของตลาดหลัก ทรัพยแหงประเทศไทย ท่ี www.set.or.th 

ข้อมูลสําคัญอื่น

ของกองทรสัตรวมถงึธรุกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย

-  ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดำเนิน
งานของกองทรสัตทีเ่กดิขึน้จรงิกบัทีม่กีารคาดการณโดย
ผูลงทุนและนักวิเคราะห

-  การออกบทวิเคราะหใหม หรือการเปล่ียนแปลงเก่ียว 
กับคำแนะนำหรือประมาณการของนักวิเคราะห

-  การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจ การเมือง หรือสภาวะ
ตลาดโดยทั่วไป

- มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต
-  ความนาสนใจของหนวยทรัสตเปรียบเทียบกับหลัก

ทรัพยประเภททุนอื่น ๆ รวมถึงหนวยทรัสตอื่นที่ไมอยู
ในธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ

- ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยทรัสต
- การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยทรัสตจำนวน

มากโดยผู ถือหนวยทรัสต
       - ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดธุรกิจการให

บริการดานเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยหรือ
ตลาดของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลัก    
เกณฑ รวมถงึภาระภาษ ีทัง้ในกรณทีัว่ไปและโดยเฉพาะ
ในกรณทีีเ่กีย่วกับทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย 
และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ

- คดีความและการสอบสวนโดยหนวยงานราชการ
- ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของ   

ตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น และ
- การที่กองทรัสตไมสามารถดำเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนและการขยายธุรกิจ เปนตน

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทำใหราคาตลาดและ
อุปสงคของหนวยทรัสตมีความผันผวนอยางมาก หรือทำใหมี
การซือ้ขายหนวยทรสัตในตลาดรองในราคาทีส่งูกวาหรือตํา่กวา
มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยทรัสต

นอกจากนี ้การทีก่องทรสัตไมสามารถดำเนนิการใหเปนไป
ตามความคาดหวังของตลาดในดานกำไรและผลตอบแทนอาจ 
กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยทรัสต  
ซึ่งอาจจำกัดหรือทำใหผูถือหนวยทรัสตไมสามารถที่จะขาย  
หนวยทรสัตไดอยางทนัทวงท ีและอาจสงผลกระทบในทางลบตอ
สภาพคลองของหนวยทรัสตของกองทรัสต

4.5.2  การขายหนวยทรัสตในอนาคตของ INET หรือ 
ผูถือหนวยทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ  อาจสงผลกระทบในทาง
ลบตอราคาซื้อขายของหนวยทรัสตได

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตครั้งแรก INET ตกลง  
ถือหนวยทรัสตในสัดสวนไมต่ำกวารอยละ 25.00 ของจำนวน
หนวยทรัสตที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ และจะดำรงสัดสวน
การถือหนวยทรัสตในสัดสวนดังกลาวเปนระยะเวลาไมต่ำกวา 

8 ป นับตั้งแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเสร็จสิ้น โดย INET อาจลดสัดสวนการ
ถือหนวยทรัสตลงเหลืออัตราไมต่ำกวารอยละ 20.00 ในชวงป
ที่ 9 ถึงปที่ 16 และรอยละ 15.00 ในชวงปที่ 17 ถึงปที่ 25 ของ
วนัท่ีกองทรสัตทำการซือ้ขายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครัง้แรกเสรจ็สิน้ของจำนวนหนวยทรสัตทีอ่อกและเสนอขายใน
ครั้งนี้ ทั้งนี้ INET ตกลงจะไมจำหนาย จาย โอน หรือกอภาระ
ผูกพันใด ๆ  บนหนวยทรสัตทีต่นถอืดงักลาว เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมจากกองทรัสต ดังนั้นในกรณีที่ INET หรือผูถือหนวย
ทรัสตรายใหญรายอื่น ๆ (ถามี) ไมวารายเดียวหรือหลายราย 
ทำการขายหนวยทรัสตของตนในจำนวนที่มีนัยสำคัญ หรือมี
ความคาดหมายในตลาดวาอาจมกีารขายหนวยทรสัตในจำนวน
ทีม่นียัสำคญัเกิดขึน้ อาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาซือ้ขาย
ของหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย และผลประโยชนของ
ผูถือหนวยทรัสตในการซ้ือขายหนวยทรัสตในตลาดรองได
นอกจากนัน้ เหตดุงักลาวยงัอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคา
เสนอขายหรือความยากลำบากในการเสนอขายหนวยทรัสตที่
ออกใหมของกองทรัสตในกรณีที่มีการเพิ่มทุน (หากมี) ซึ่งกอง
ทรัสตไมสามารถประเมินหรือคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ 
ดังกลาวในอนาคตได (หากมี)

4.5.3  กองทรัสตไมอาจรับรองไดวาจะสามารถจายผล
ประโยชนตอบแทนในหนวยทรสัต หรอืรักษาระดบัของอตัรา
การจายผลประโยชนตอบแทนได

การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถูก
พจิารณาจากผลการดำเนนิงานของกองทรสัตซึง่ขึน้อยูกบัปจจยั
หลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตาง
ประเทศ ความสามารถของผูเชาในการชำระคาเชา คาใชจายใน
การดำเนินงานตาง ๆ  การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและ   ขอบังคับ
ทีเ่กีย่วของกับธุรกจิการใหบรกิารดานเทคโนโลยสีารสนเทศ ภยั
ธรรมชาต ิสภาวะทางการเมอืง ดงันัน้จงึมีความเสีย่งทีน่กัลงทนุ
จะไมไดรบัผลประโยชนตอบแทนตามทีไ่ดประมาณการเอาไวใน
ปทีเ่กดิเหตกุารณ หรอืกองทรสัตจะไมสามารถท่ีจะรกัษาระดบั
การจายผลประโยชนตอบแทน      หรือเพิ่มการจายประโยชน
ตอบแทนไดในปตอ ๆ ไป ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมสามารถรับรอง
ไดวากองทรัสตจะมีความสามารถจายประโยชนตอบแทนหรือ
รักษาระดับของอัตราการจาย ผลประโยชนตอบแทนได

นอกจากนี้ ตามกฎหมายภาษีของประเทศไทยในปจจุบัน 
กองทรสัตไมมภีาระภาษเีงนิไดนติิบคุคล หากมีการแกไขเปลีย่น 
แปลงกฎหมายภาษี กฎหมายหรือกฎระเบียบอื่น ๆ ซึ่งทำให 
กองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตมีภาระภาษีเงินได โดย 
INET ไมมีหนาท่ีตองรับผิดชอบหรือชดใชเงินภาษีดังกลาวให
แกกองทรัสตอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสำคัญตอ 
ฐานะการเงิน ผลการดำเนินงาน และความสามารถในการจาย
ผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตรวมทั้งผลประโยชน
ตอบแทนจากการลงทนุของผูถอืหนวยทรสัต และอาจทำใหผูถอื
หนวยทรสัตไดรบัเงนิจากกองทรสัตนอยลงหรอืผูถอืหนวยทรสัต    
อาจมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

4.5.4  กองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ซึ่งผูถือหนวยทรัสตไมสามารถขายคืนหนวย
ทรัสตได

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทไมรับซื้อคืน 
หนวยทรัสต ผูถือหนวยทรัสตจึงไมสามารถขายคืนหนวยทรัสต
ของตนได ดงันัน้จงึไมมีหลกัประกันวาผูถอืหนวยทรสัต จะสามารถ
ขายคนืหนวยทรัสต และไมมหีลกัประกนัวาจะสามารถ จำหนาย
หนวยทรัสตของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยทรัสต มา     หรือ
จำหนายไดในราคาใด ๆ  อยางไรก็ดี กองทรัสตทำการจด 
ทะเบียนหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลัก 
ทรัพยแหงประเทศไทย ผูถือหนวยทรัสตจึงมีชองทางที่จะขาย
หนวยทรสัตไดในตลาดหลกัทรพัย ซึง่ราคาของหนวยทรสัตและ
สภาพคลองในการซื้อขายจะเปนไปตามภาวะตลาด

4.5.5 กองทรัสตอาจตองเลิกกองทรัสตเมื่อเกิด
เหตกุารณ  ซึง่ทำใหตองเลกิกองทรัสตตามทีก่ฎหมายกำหนด 
โดยเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวาจำนวน
เงินที่ผูถือหนวยทรัสตไดลงทุน

หลังจากวันที่มีการกอตั้งกองทรัสตหากมีเหตุการณใด
เหตุการณหนึ่งดังตอไปนี้อาจทำใหบริษัทฯ ตองเลิกกองทรัสต

- จำนวนผูถือหนวยทรัสตลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย 
- เมื่อมีการจำหนายทรัพยสินหลักของกองทรัสตและ

บริษัทฯไมสามารถดำเนนิการเพือ่ใหกองทรัสตลงทนุใน
อสังหาริมทรัพยเปนมูลคารวมกันไมนอยกวา 500 ลาน
บาท  หรอืไมนอยกวารอยละ 75 ของมลูคาทรพัยสนิรวม
ของกองทรัสตภายใน 1 ปนับแตวันที่จำหนายไปซึ่ง
ทรัพยสินหลักดังกลาว

- เมือ่ทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตมีมตใิหเลกิกองทรสัตตาม 
หลักเกณฑที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อมีการเลิกกองทรัสตผูถือหนวยทรัสตอาจไมไดรับเงิน
จองซือ้หนวยทรสัตคนืเตม็จำนวนหรือไมไดรบัคนืเลย เนือ่งจาก
กองทรัสตตองดำเนินการชำระบัญชี ซึ่งคาใชจายในการจัดตั้ง
และจดัการกองทรสัตจะถกูหกักอนทีจ่ะคนืเงนิใหแกผูถอืหนวย
ทรัสต

4.5.6  ราคาตลาดของหนวยทรัสตอาจลดลงหากราคา
เสนอขายของหนวยทรสัตทีอ่อกใหมตำ่กวามูลคาหนวยทรัสต
กอนการเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม

หลงัจากการเสนอขายหนวยทรสัตครัง้แรก กองทรสัตอาจ
ออกหนวยทรัสตเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวยทรัสตท่ี
ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอนการเสนอขายหนวย
ทรัสตเพิ่มเติม ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยทรัสตกอน 
การเสนอขายนัน้ อาจสงผลใหราคาตลาดของหนวยทรสัตลดลง
และผลตอบแทนการลงทุนในหนวยทรัสตอาจแตกตางจากที่ผู
ลงทุนคาดหมายไว 

4.5.7  เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอาจจะนอยกวา
จำนวนเงนิทีผู่ถอืหนวยทรสัตไดลงทนุจากการเสนอขายหนวย
ทรัสตในครั้งนี้

ในกรณทีีมี่การเลกิกองทรสัต บรษิทัฯ ไมสามารถรบัประกนั
ไดวาผูถอืหนวยทรสัตจะไดรบัเงนิลงทุนของตนคนืไมวาทัง้หมด
หรือบางสวน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับสาเหตุ วิธีการในการเลิกกองทรัสต
หลักเกณฑการจำหนายทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุครัง้
แรก และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเชาที่ดิน อีกทั้ง หนวย
ทรัสตไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน 
บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาผูถือหนวยทรัสตจะไดรับเงิน
ลงทุนคืนทั้งจำนวน ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทรัสตหรือมีการ
ชำระบญัชกีองทรสัตนัน้มคีวามเปนไปไดทีผู่ลงทุนอาจสญูเสยีเงนิ
ลงทุนของตนในหนวยทรัสตบางสวนหรือทั้งหมด

4.5.8  การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษทีีเ่กีย่วของกบั
การลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสต

ผูถือหนวยทรัสตอาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือ 
ซื้อขายหนวยทรัสตโดยอาจจะตองเสียภาษีในอัตราที่สูงขึ้นได
หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดานภาษหีรอืดาน
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของ
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การจัดการและการกํากับ
ดูแลกองทรัสต์3

07

  7.1  หนวยทรัสต

7.1.1  ขอมูลหนวยทรัสต

เงินทุนชำระแลว

มูลคาที่ตราไวตอหนวย

จำนวนหนวยทรัสต ณ ปจจุบัน

3,300,000,000.00 บาท

10.00 บาท/หนวย

330,000,000.00 หนวย

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ราคาปด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย ณ วันที่ 3 ส.ค. 2564

มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวย ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

มูลคาการซื้อขายเฉลี่ยตอป (Trade Volume)

ราคาสูงสุดตลอดปบัญชี 2565

มูลคาตามราคาตลาด (Market Capitalization) 
ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565

11.40  บาท/หนวย

3,733.28  ลานบาท

9.7796  บาท/หนวย

11.3129  บาท/หนวย

3,762.00  ลานบาท

4.32  ลานบาท

12.70  บาทตอหนวย

7.1.2  ขอมูลราคาหลักทรัพย

7.1.3  ตราสารที่กองทรัสตเปนผูออก

- ไมมี -

บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

บริษัท อาคเนย ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท กรุงไทย-แอกซา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

มหาวิทยาลัยศรีปทุม

บริษัท ทิพยประกันภัย จำกัด (มหาชน)

KRUNG THAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท อลิอันซ อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)

บริษัท ไทยนครพัฒนา จำกัด

82,500,000

18,032,300

13,447,000

11,137,800

10,000,000

9,028,000

8,671,700

7,507,400

7,500,000

7,500,000

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

25.00

5.46

4.07

3.38

3.03

2.74

2.63

2.27

2.27

2.27

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จํานวนหน่วยลําดับ ร้อยละ

  7.2  โครงสรางผูถือหนวยทรัสต

       7.2.1  กลุมผูถือหนวยทรัสตรายใหญ 10 รายแรก

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีผูถือหนวยทรัสตรายใหญตามการปดสมุดทะเบียน ดังนี้
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บริษัท  อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) 82,500,0001 25.00

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จํานวนหน่วยลําดับ ร้อยละ

7.2.2  ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ (ถือหนวยทรัสตตั้งแต รอยละ 10 ขึ้นไป โดยกลุมบุคคลเดียวกัน)

  7.3  การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

7.3.1  นโยบายการจายประโยชนตอบแทน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรสัตจะถกูพจิารณา
จากผลการดำเนินงานของกองทรัสตซ่ึงข้ึนอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ดังนั้นจึงมีความเสี่ยงที่ผูลงทุนจะไมไดรับประโยชน
ตอบแทนตามท่ีไดประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตอาจไม
สามารถรกัษาระดบัการจายประโยชนตอบแทน หรอืเพิม่การจาย
ประโยชนตอบแทนได โดยนโยบายการจายผลประโยชนและ  
ขอจำกัดกองทรัสตมีดังนี้

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผู  
ถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลวของรอบปบญัช ีโดยประโยชนตอบแทนทีจ่ะจายใหแกผูถอื
หนวยทรสัตนัน้ แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบปบญัชี 
(Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวาง
กาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 
ครั้งตอรอบปบัญชี (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกำไรเพียง
พอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว)
อน่ึง กำไรสทุธทิีป่รับปรงุแลวตามขอนีใ้หหมายถงึกำไรทีป่รบัปรงุ
ดวยรายการดังตอไปนี้

- การหักกำไรที่ยังไมเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จาก   
การประเมนิคาหรือการสอบทานการประเมนิคาทรัพยสิน
ของ กองทรสัต รวมท้ังการปรบัปรงุดวยรายการอืน่ตาม
แนวทางของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับ
สถานะเงินสดของกองทรัสต

- การหักดวยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหน้ีเงินกู   
ยมืหรอืภาระผกูพนัจากการกูยมืเงนิของกองทรสัตตาม
วงเงนิทีไ่ดระบไุวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนงัสือ
ชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลประจำป แลวแต
กรณี

2) ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกำไรสะสมท่ีอางอิงจากกำไร    
สุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของกองทรัสตตามขอ (1) ใน    
รอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได

3) ในกรณทีีก่องทรัสตยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ผูจัดการ
กองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

4) ในกรณีที่มีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ
หนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ผูจัดการกองทรัสต  
จะประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและ
ปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อระบุชื่อผูถือหนวยทรัสต       
ที่มี สิทธิไดรับประโยชนตอบแทน และจะดำเนินการจาย
ประโยชนตอบแทนดงักลาวใหแกผูถอืหนวยทรสัตภายในกำหนด
เวลาดังตอไปนี้

ประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี  (Year-End Dis 
tribution)

ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบ
ปบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วันนับแตวันสิ้น 
รอบปบัญชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม
เวนแตการจายประโยชนตอบแทนสำหรบังวดปบญัชแีรก 

ในการพจิารณาจายประโยชนตอบแทนรายป การกำหนดอัตรา
การจายประโยชนตอบแทนจะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูจัดการ
กองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวย
ทรัสตระหวางรอบปใด มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผู
จดัการกองทรสัตขอสงวนสทิธทิีจ่ะไมจายประโยชนตอบแทนใน
ครั้งนั้น และใหสะสมประโยชนตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจาย
รวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป ทั้งนี้
เงื่อนไขขางตนตองไมขัดกับขอ (1)

ประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution)
ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน นับแตวันสิ้น 
รอบระยะเวลาพจิารณาการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล

เงื่อนไขเพิ่มเติม
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล การ

กำหนดอตัราการจายประโยชนตอบแทนจะขึน้อยูกบัดลุยพนิจิ
ของผูจดัการกองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศ
จายตอหนวยทรัสตระหวางรอบไตรมาสใดมีมูลคาต่ำกวาหรือ
เทากับ 0.10 บาท   ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิที่จะไมจาย
ประโยชนตอบแทนในครัง้นัน้ และใหสะสมประโยชนตอบแทน
ดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการ
จายในงวดถัดไป

สำหรับนโยบายการจายประโยชนตอบแทนดังกลาว 
ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามทีร่ะบไุวในสญัญา
กอตั้งทรัสต เวนแตกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ  หนวย 
งานอ่ืนใดที่มีอำนาจตามกฎหมายไดมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน
เปนอยางอืน่ ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามนัน้

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตให
เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ  
การจายประโยชนตอบแทน และ/หรือวันกำหนดรายชื่อเพื่อ 
ใหสิทธิ (Record Date) ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของ
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย

2) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถอืหนวยทรสัตทีม่ชีือ่ปรากฏอยูในสมดุทะเบยีนผูถอืหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต 
เพื่อกำหนดสิทธิผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชน
ตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต
แตละราย หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 
ถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวาอัตราท่ีประกาศคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะ
ไมมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนที่ถือหนวย
ทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

3) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบ 
แทนกอนวนัปดสมดุทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดราย
ชื่อผูถือหนวยทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(แลวแตกรณี) ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อกำหนด
สทิธใินการรบัประโยชนตอบแทนและอตัราประโยชนตอบแทน 

ผานระบบเผยแพรขอมลูของตลาดหลักทรัพย และอาจประกาศ
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังตอไปนี้ดวย

• สงหนังสือแจงผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต   ณ   วันปดสมุด
ทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรือวนักำหนดรายชือ่ผูถอืหนวย
ทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ (แลวแต 
กรณี) หรือ

• ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของผู
จัดการกองทรัสต หรือ

• ประกาศผานเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ 
เว็บไซตของกองทรัสต หรือ

• ประกาศในหนังสือพิมพอยางนอย 1 ฉบับ
4) ผูจัดการกองทรัสตจะดำเนินการใหมีการหักภาษี ณ  

ทีจ่ายในอตัราตามทีก่ฎหมายกำหนดของประโยชนตอบแทนท่ี  
จายใหแกผูถือหนวยทรัสตแตละประเภท 

5) ผู จัดการกองทรัสต จะดำเนินการให  มีการจ าย 
ประโยชนตอบแทนเปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือ
หนวยทรัสต และสงทางไปรษณียลงทะเบียนตามที่อยูที่ผูถือ
หนวยทรสัตระบไุวในใบจองซือ้หนวยทรสัต หรอืนำเงนิฝากเขา
บัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสตตามที่แจงไว โดยผูถือหนวย
ทรสัตจะเปนผูรับภาระคาธรรมเนยีมคาใชจายในการโอนเงนิที่
เกิดขึ้น และภาระความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน (ถามี) โดย
ผูจัดการกองทรัสตจะหักคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาว
จากจำนวนเงินที่จะสงให

6) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชน
ตอบแทนจำนวนใดภายในอายคุวามใชสทิธเิรียกรองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย ใหเงนิดงักลาวตกเปนกรรมสทิธิข์อง 
กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตจะไมนำประโยชนตอบแทน
จำนวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชน
ของกองทรัสต
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  7.3  การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสต

7.3.1  นโยบายการจายประโยชนตอบแทน

การจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตจะถกูพจิารณา
จากผลการดำเนินงานของกองทรัสตซึ่งขึ้นอยูกับปจจัยหลาย
ประการ ดังนั้นจึงมีความเส่ียงที่ผูลงทุนจะไมไดรับประโยชน
ตอบแทนตามที่ไดประมาณการเอาไว หรือกองทรัสตอาจไม
สามารถรกัษาระดบัการจายประโยชนตอบแทน หรอืเพิม่การจาย
ประโยชนตอบแทนได โดยนโยบายการจายผลประโยชนและ  
ขอจำกัดกองทรัสตมีดังนี้

1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผู  
ถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุง
แลวของรอบปบญัช ีโดยประโยชนตอบแทนทีจ่ะจายใหแกผูถอื
หนวยทรสัตนัน้ แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบปบญัชี 
(Year-End Distribution) และประโยชนตอบแทนระหวาง
กาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสต
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 
ครั้งตอรอบปบัญชี (โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนในรอบ 
ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต หากกองทรัสตมีกำไรเพียง
พอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกลาว)
อนึง่ กำไรสทุธทิีป่รบัปรงุแลวตามขอนีใ้หหมายถงึกำไรทีป่รบัปรงุ
ดวยรายการดังตอไปนี้

- การหักกำไรที่ยังไมเกิดขึ้น (Unrealized Gain) จาก   
การประเมนิคาหรือการสอบทานการประเมนิคาทรัพยสิน
ของ กองทรสัต รวมทัง้การปรบัปรงุดวยรายการอืน่ตาม
แนวทางของสำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหสอดคลองกับ
สถานะเงินสดของกองทรัสต

- การหักดวยรายการเงินสำรองเพื่อการชำระหน้ีเงินกู   
ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกูยมืเงนิของกองทรสัตตาม
วงเงนิทีไ่ดระบไุวในแบบแสดงรายการขอมลูและหนงัสือ
ชี้ชวนหรือแบบแสดงรายการขอมูลประจำป แลวแต
กรณี

2) ในกรณีท่ีกองทรัสตมีกำไรสะสมที่อางอิงจากกำไร    
สุทธิที่ปรับปรุงแลวในแตละปของกองทรัสตตามขอ (1) ใน    
รอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจัดการกองทรัสตอาจจายประโยชน
ตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมดังกลาวดวยก็ได

3) ในกรณทีีก่องทรัสตยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ผูจัดการ
กองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

05 พ.ย. 2564

10 ก.พ. 2565

03 พ.ค. 2565

03 ส.ค. 2565

01 พ.ย. 2565

13 ก.พ. 2566

19 พ.ย. 2564

24 ก.พ. 2565

18 พ.ค. 2565

16 ส.ค. 2565

16 พ.ย. 2565

27 ก.พ. 2566

03 ธ.ค. 2564

10 มี.ค. 2565

20 มิ.ย. 2565

29 ส.ค. 2565

29 พ.ย. 2565

13 มี.ค. 2566

0.1269

0.2271

0.2332

0.2280

0.2098

0.2007

29 ก.ค. 2564 - 30 ก.ย. 2564

01 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564

01 ม.ค. 2565 - 31 มี.ค. 2565

01 เม.ย. 2565 - 30 มิ.ย. 2565

01 ก.ค. 2565 - 30 ก.ย. 2565

01 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565

วันที่ให้สิทธิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

วันที่จ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน

ผลประโยชน์ตอบแทน
ต่อหน่วย (บาท)

วันที่กรรมการ
มีมติ รอบผลประกอบการ

  7.4  ประวัติการจายประโยชนตอบแทนยอนหลัง

4) ในกรณีที่มีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผู ถือ
หนวยทรัสตในแตละรอบระยะเวลาบัญชี ผูจัดการกองทรัสต  
จะประกาศจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสตและ
ปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อระบุชื่อผูถือหนวยทรัสต       
ที่มี สิทธิไดรับประโยชนตอบแทน และจะดำเนินการจาย
ประโยชนตอบแทนดงักลาวใหแกผูถือหนวยทรสัตภายในกำหนด
เวลาดังตอไปนี้

ประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี  (Year-End Dis 
tribution)

ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนสำหรบัรอบ
ปบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วันนับแตวันสิ้น 
รอบปบัญชี 

เงื่อนไขเพิ่มเติม
เวนแตการจายประโยชนตอบแทนสำหรบังวดปบญัชแีรก 

ในการพจิารณาจายประโยชนตอบแทนรายป การกำหนดอตัรา
การจายประโยชนตอบแทนจะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูจัดการ
กองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวย
ทรัสตระหวางรอบปใด มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผู
จดัการกองทรสัตขอสงวนสทิธทิีจ่ะไมจายประโยชนตอบแทนใน
ครั้งนั้น และใหสะสมประโยชนตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจาย
รวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป ทั้งนี้
เงื่อนไขขางตนตองไมขัดกับขอ (1)

ประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim Distribution)
ผูจดัการกองทรสัตจะจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล 

(Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน นับแตวันสิ้น 
รอบระยะเวลาพจิารณาการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล

เงื่อนไขเพิ่มเติม
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทนระหวางกาล การ

กำหนดอตัราการจายประโยชนตอบแทนจะขึน้อยูกบัดลุยพนิจิ
ของผูจดัการกองทรสัต ซึง่หากประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศ
จายตอหนวยทรัสตระหวางรอบไตรมาสใดมีมูลคาต่ำกวาหรือ
เทากับ 0.10 บาท   ผูจัดการกองทรัสตขอสงวนสิทธิที่จะไมจาย
ประโยชนตอบแทนในครัง้นัน้ และใหสะสมประโยชนตอบแทน
ดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการ
จายในงวดถัดไป

สำหรับนโยบายการจายประโยชนตอบแทนดังกลาว 
ผูจดัการกองทรัสตจะดำเนนิการใหเปนไปตามทีร่ะบไุวในสัญญา
กอตั้งทรัสต เวนแตกรณีที่สำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ  หนวย 
งานอื่นใดที่มีอำนาจตามกฎหมายไดมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ กำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผัน
เปนอยางอืน่ ผูจดัการกองทรสัตจะดำเนนิการใหเปนไปตามนัน้

ในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตให
เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

1) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถือหนวยทรัสตท่ีมีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดทะเบียนผูถือหนวยทรัสตเพื่อ  
การจายประโยชนตอบแทน และ/หรือวันกำหนดรายช่ือเพื่อ 
ใหสิทธิ (Record Date) ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของ
ผูถือหนวยทรัสตแตละราย

2) ผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนตอง
เปนผูถอืหนวยทรัสตทีม่ชีือ่ปรากฏอยูในสมดุทะเบยีนผูถอืหนวย
ทรัสตของกองทรัสต ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยทรัสต 
เพื่อกำหนดสิทธิผูถือหนวยทรัสตท่ีมีสิทธิไดรับประโยชน
ตอบแทน ตามสัดสวนการถือหนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสต
แตละราย หากปรากฏวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด 
ถือหนวยทรัสตของกองทรัสตเกินกวาอัตราท่ีประกาศคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นจะ
ไมมีสิทธิไดรับประโยชนตอบแทนเฉพาะในสวนท่ีถือหนวย
ทรัสตเกินกวาอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

3) ผูจัดการกองทรัสตจะประกาศการจายประโยชนตอบ 
แทนกอนวนัปดสมดุทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดราย
ชื่อผูถือหนวยทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
(แลวแตกรณี) ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด เพื่อกำหนด
สิทธใินการรบัประโยชนตอบแทนและอตัราประโยชนตอบแทน 

ผานระบบเผยแพรขอมลูของตลาดหลักทรัพย และอาจประกาศ
โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังตอไปนี้ดวย

• สงหนังสือแจงผูถือหนวยทรัสตที่มีชื่อปรากฏอยูในสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต   ณ   วันปดสมุด
ทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัตหรอืวนักำหนดรายชือ่ผูถอืหนวย
ทรัสต ตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ (แลวแต 
กรณี) หรือ

• ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทำการทุกแหงของผู
จัดการกองทรัสต หรือ

• ประกาศผานเว็บไซตของผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ 
เว็บไซตของกองทรัสต หรือ

• ประกาศในหนังสือพิมพอยางนอย 1 ฉบับ
4) ผูจัดการกองทรัสตจะดำเนินการใหมีการหักภาษี ณ  

ทีจ่ายในอตัราตามทีก่ฎหมายกำหนดของประโยชนตอบแทนที่  
จายใหแกผูถือหนวยทรัสตแตละประเภท 

5) ผู จัดการกองทรัสต จะดำเนินการให  มีการจ าย 
ประโยชนตอบแทนเปนเช็คขีดครอมเฉพาะสั่งจายในนามผูถือ
หนวยทรัสต และสงทางไปรษณียลงทะเบียนตามที่อยูที่ผูถือ
หนวยทรสัตระบไุวในใบจองซือ้หนวยทรสัต หรอืนำเงนิฝากเขา
บัญชีเงินฝากของผูถือหนวยทรัสตตามที่แจงไว โดยผูถือหนวย
ทรสัตจะเปนผูรับภาระคาธรรมเนยีมคาใชจายในการโอนเงินท่ี
เกิดขึ้น และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถามี) โดย
ผูจัดการกองทรัสตจะหักคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาว
จากจำนวนเงินที่จะสงให

6) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตไมใชสิทธิขอรับประโยชน
ตอบแทนจำนวนใดภายในอายคุวามใชสทิธเิรยีกรองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย ใหเงนิดงักลาวตกเปนกรรมสทิธิข์อง 
กองทรัสต โดยผูจัดการกองทรัสตจะไมนำประโยชนตอบแทน
จำนวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใดนอกจากเพ่ือประโยชน
ของกองทรัสต
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08 โครงสร้างการจัดการ

  8.1  ผูจัดการกองทรัสต

8.1.1  ขอมูลทั่วไป

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งทำหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ของกองทรัสต เปน 
บริษัทจำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันที่ 29 กันยายน 2563 โดยมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท โดยมี
วัตถุประสงคหลักเพื่อปฏิบัติหนาที่บริหารจัดการกองทรัสตโดยเฉพาะ และมีบริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) 
(“INET”) เปนผูถือหุนรายใหญในบริษัทฯ โดยถือหุนเปนจำนวนรอยละ 99.997 ของหุนที่จำหนายแลวทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดรับ
ความเห็นชอบใหเปนผูจัดการกองทรัสตตามประกาศ สช.29/2555 เมื่อวันที่ 26 มกราคม พ.ศ. 2564

ตารางดังตอไปนี้แสดงสรุปขอมูลที่สำคัญเกี่ยวกับผูจัดการกองทรัสต

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด 

0105563143111

29 กันยายน 2563

10,000,000 บาท

100,000 หุน 

หุนละ 100 บาท

ทุนจดทะเบียนที่ชำระแลว

จำนวนหุนที่ออกและเรียกชำระแลว

มูลคาที่ตราไว

INET (รอยละ 99.997)ผูถือหุนรายใหญ (สัดสวนการถือหุน)

1 มกราคม - 31 ธันวาคม รอบระยะเวลาบัญชี

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้นที่ 24 ถนนเพชรบุรีตัดใหม 
แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร

ที่ตั้งสำนักงาน

ทำหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
(REIT Manager)

ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ

1. นางสาววิลาวรรณ วนดุรงควรรณ 
2. นายสหัส ตรีทิพยบุตร 
3. นางมรกต กุลธรรมโยธิน 
4. นายวิสุทธิ์ มนตริวัต
5. นายอภิรมย นอยอ่ำ 

นางสาววิลาวรรณ วนดุรงควรรณ หรือ นายสหัส ตรีทิพยบุตร หรือ นางมรกต 
กุลธรรมโยธิน กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือชื่อรวมกัน และประทับตรา
สำคัญของบริษัท

รายชื่อกรรมการผูมีอำนาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ

โทรศัพท: 02-257-7000           โทรสาร:  02-257-1379
เว็บไซต: www.inetreit.com     e-mail: info@inetreit.com

ชองทางการติดตอ
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บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

นางมรกต กุลธรรมโยธิน

นายสุตกานต แนนหนา

99,997

2

1

100,000

1

2

3

รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)ลําดับ สัดส่วน (ร้อยละ)

รวม

8.1.2  ผูถือหุนของผูจัดการกองทรัสต

โครงสรางการถือหุนของบริษัทฯ ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 มีรายละเอียดดังนี้

 99.997

 0.002

 0.001

 100.000
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กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกำหนดนโยบายการจัดการหรือการดำเนินงานของผูจัดการกองทรัสต
อยางมีนัยสำคัญ ไดแก INET ซ่ึงถือหุนของบริษัทฯ คิดเปนรอยละ 99.997 ของจำนวนหุนที่ชำระแลวทั้งหมด ท้ังนี้ INET เปนบริษัท
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยในหมวดใหบรกิารเชือ่มตออนิเทอรเน็ตและการใหบรกิารครบวงจรทีเ่กีย่วของกบัเทคโนโลยสีารสนเทศ 
และการสือ่สาร (ตอไปนีจ้ะรวมเรยีก INET และบรษิทัยอยของ INET วา “กลุม INET”) โดยมขีอมลูสำคญัปรากฏตามตารางดงัตอไปนี้ 

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

0107544000094

14 กันยายน 2544

500,041,575.00 บาท

หุนละ 1.00 บาท

1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

www.inet.co.th

รอบระยะเวลาบัญชี

เว็บไซต

ทุนจดทะเบียนชำระแลว

มูลคาที่ตราไว

ชื่อบริษัท

เลขทะเบียนบริษัท

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท

1768 อาคารไทยซัมมิท ทาวเวอร ชั้น 10-12 และชั้นไอที
ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงบางกะป เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

ที่ตั้งสำนักงาน

1.  นายทวีศักดิ์ กออนันตกูล
2.  ศ.กิตติคุณ ดร.อัจฉรา จันทรฉาย
3.  นางสาวนฤมล วังศธรธนคุณ
4.  นางสาวนิโลบล ตั้งประสิทธิ์
5.  ผศ.ดร.ทิพวรรณ ปนวนิชยกุล
6.  ผศ.ดร.พิพัธน เรืองแสง 2 
7. นางสาวพลอย เจริญสม 1

8. นายสหัส ตรีทิพยบุตร
9. ศ.ดร.ชูกิจ ลิมปจำนงค 3

10. นายมรกต เธียรมนตรี
11. นายทินกร นาทองลาย
12. นางมรกต กุลธรรมโยธิน

กรรมการผูมีอำนาจลงนามผูกพันบริษัท ประกอบดวย "นายทวีศักด์ิ กออนันตกูล 
หรือ นายชูกิจ ลิมปจำนงค คนใดคนหน่ึงลงลายมือช่ือรวมกับ นางมรกต กุลธรรม
โยธิน หรือ นายมรกต เธียรมนตรี หรือ นายทินกร นาทองลาย คนใดคนหน่ึงรวม
เปนสองคน และประทับตราสำคัญของบริษัท หรือ นางมรกต กุลธรรมโยธิน ลง
ลายมือช่ือรวมกับ นายมรกต เธียรมนตรี หรือ นายทินกร นาทองลาย คนใดคน
หน่ึงรวมเปนสองคน และประทับตราสำคัญของบริษัท"

รายชื่อกรรมการผูมีอำนาจลงนาม

รายชื่อกรรมการ

ใหบริการเชื่อมตออินเทอรเน็ตและการใหบริการครบวงจรที่เกี่ยวของกับ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร

ประเภทธุรกิจ

หมายเหตุ     1. นางสาวพลอย เจริญสม ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอิสระ มีผลตั้งแตวันที่ 24 กุมภาพันธ 2565
2. ผศ.ดร.พิพัธน เรืองแสง ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการอิสระ มีผลตั้งแตวันที่ 28 เมษายน 2565
3. ศ.ดร.ชูกิจ ลิมปจำนงค ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการแทน ดร.ณรงค ศิรเลิศวรกุล  มีผลตั้งแตวันที่ 

11 พฤศจิกายน 2565
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9

ผูถือหุนสูงสุด 10 รายแรกของ INET ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีรายละเอียดดังนี้

สำนักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ

บริษัท โทรคมนาคมแหงชาติ จำกัด (มหาชน)

นายบุญเกียรติ เอื้อสุดกิจ

บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จำกัด

นายวิบูลย ศิริกิจพาณิชยกุล

นายทวีฉัตร จุฬางกูร

นายนันทชัย กัมทรทิพย

นายสุรชัย ประชาสิทธิศักดิ์

นายวราวุธ วุฒิพันธุ

นายธวัช ตันติเมธ

124,504,000

120,496,000

16,136,400

12,095,564

8,494,200

7,196,000

6,060,000

6,000,000

5,890,000

4,300,000

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

24.90

24.10

3.23

2.42

1.70

1.44

1.21

1.20

1.18

0.86

รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)ลําดับ สัดส่วน (ร้อยละ)
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คณะกรรมการ

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจำนวนไมนอยกวา 3 ทาน โดยมีกรรมการบริษัทฯ อยางนอย 
1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ดำรงตำแหนงกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกลาวมีคุณสมบัติเปนไปตาม 
หลักเกณฑในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน วาดวยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายหุนที่ออกใหม นอกจากนี้ 
กรรมการและบุคคลผูมีอำนาจในการจัดการตองมีลักษณะเปนไปตามประกาศ สช.29/2555 และที่จะมีการแกไขเพิ่มเติมหรือตาม     
กฎเกณฑอื่น ๆ ที่สำนักงาน ก.ล.ต อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผูมีอำนาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต ตองมีกรรมการ 2 ทาน (โดยไมใชกรรมการอิสระ)    ลง
นามรวมกันและประทบัตราบรษิทัฯ โดยคณะกรรมการบรษิทัฯ อาจมอบหมายใหกรรมการคนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏิบตัิ
การอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการก็ได ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกลาวจะตองไมเปนกรณีที่การมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจ
ชวงมีผลทำให (1) กรรมการหรือผูรับมอบอำนาจซ่ึงเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ (2) บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนใน
ลักษณะอื่นใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติรายการดังกลาว

ทั้งนี้ รายชื่อกรรมการ พรอมดวยวุฒิการศึกษาและประสบการณ มีดังนี้

8.1.3  โครงสรางการบริหาร

โครงสรางการบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) ประกอบดวยคณะกรรมการบริษัทฯ และ 
เจาหนาที่บริหารตามโครงสรางการบริหารงานดังนี้

การจัดโครงสรางองคกรของผูจัดการกองทรัสตยึดหลักการในการแบงหนาที่ ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานอยางชัดเจน 
แตละฝายมีความเปนอิสระ เปนระบบ สอดคลองตอหลักความไววางใจและหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี คำนึงถึงการควบคุมความ
เสี่ยงที่จะเกิดขึ้นของการทุจริต ฉอฉล ความขัดแยงทางผลประโยชน เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตสามารถจัดการลงทุนใหผูลงทุนดวย 
ความซื่อสัตย สุจริต ระมัดระวัง คำนึงถึงประโยชนของผูถือหนวยทรัสตกอนประโยชนของผูจัดการกองทรัสตเอง

ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

Investor Relations
& Operations Support

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์
Asset Management

ผูตรวจสอบภายใน
Internal Audit

(วาจางบุคคลภายนอก)

Marketing & 
Business Development

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
และการตลาด

Managing Director
กรรมการผู้จัดการ

Board of Directors
คณะกรรมการบริษัท

Compliance &
Risk Management

ฝ่ายกํากับดูแลกิจการ
และบริหารความเส่ียง

กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการอิสระ
กรรมการอิสระ
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2563 - ปจจุบัน
2557 - ปจจุบัน

2557 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน
2555 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน

2555 - ปจจุบัน

ประธานกรรมการ1) นางสาววิลาวรรณ 
วนดุรงควรรณ

ประธานกรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
ประธานคณะทำงานวางแผนการเงินและลงทุน, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
รองประธานเจาหนาที่บริหารและกรรมการบริหาร, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
ประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง, 
บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท สายวิชัยพัฒนา จำกัด

2563 - ปจจุบัน
2562 - ปจจุบัน

2560 - ปจจุบัน

2558 - ปจจุบัน

2557 - ปจจุบัน
2557 - ปจจุบัน
2555 - ปจจุบัน
2551 - 2563
2551 - 2563
2551 - 2564
2551 - ปจจุบัน
2549 - 2562 

กรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการสรรหากำหนดคาตอบแทนและกำกับดูแลกิจการ,
บริษัทอินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการประเมินผลการปฎิบัติงานของกรรมการผูจัดการ, 
บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการสรรหาและพิจารณาคาตอบแทน, 
บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการตรวจสอบ, บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอรตี้ จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท เธียรสุรัตน จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ซีโอแอล จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหาร, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการสรรหาและกำหนดคาตอบแทน, 
บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร
และการบัญชี จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

- RISK MANAGEMENT COM-
MITTEE PROGRAM รุนที่ 
6/2558 สมาคมสงเสริมสถาบัน
กรรมการบริษัทไทย

- DIRECTORS ACCREDITATION 
PROGRAM (DAP) สมาคมสง 
เสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

กรรมการ2) นายสหัส 
ตรีทิพยบุตร

- ปริญญาโท สาขา COMPUTER 
AND INFORMATION SCIENCE 
SYRACUSE UNIVERSITY 
สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร
และการบัญชี (สถิติ) จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ



66

2563 - ปจจุบัน
2560 - ปจจุบัน
2559 - 2562
2557 - 2559
2556 - ปจจุบัน
2556 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2551 - ปจจุบัน
2546 - ปจจุบัน

กรรมการ3) นางมรกต 
    กุลธรรมโยธิน

กรรมการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ประธานกรรมการ, บริษัท ดิจิทัล เฮลแครโซลูชั่น จำกัด
กรรมการกำกับดูแลกิจการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ไทยดอทคอม จำกัด (มหาชน)
กรรมการผูจัดการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
รักษาการเลขานุการบริษัท, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหารความเสี่ยง, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
กรรมการบริหาร, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการ, บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด
กรรมการ, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร

- ปริญญาโท สาขา COMPUTER 
SCIENCE  UNIVERSITY OF 
MISSOURI COLUMBIA 
สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรี สาขาคณิตศาสตร 
มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร

2563 - ปจจุบัน
2563 - ปจจุบัน
2554 - ปจจุบัน
2554 - ปจจุบัน
2551 - 2566
2549 - มี.ค. 2566

2549 - มี.ค. 2566
2549 - มี.ค. 2566

กรรมการอิสระ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการ, บริษัท บาฟส คลีน เอนเนอรยี่ คอรเปอเรชั่น จำกัด
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท ศรีวิชัยเวชวิวัฒน จำกัด (มหาชน)
กรรมการ, บริษัท ไทยเชื้อเพลิงการบิน จำกัด
ประธานกรรมการกำหนดคาตอบแทน, 
บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบ, บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)
กรรมการอิสระ, บริษัท บริการเชื้อเพลิงการบินกรุงเทพ จำกัด (มหาชน)

กรรมการอิสระ 4) นายวิสุทธิ์ 
    มนตริวัต

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 
NORTHERN ILLINOIS 
UNIVERSITY สหรัฐอเมริกา 

- ปริญญาตรี พาณิชยศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

- ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกัน
ราชอาณาจักร รุนที่ 38

2565 - ปจจุบัน 

2563 - ปจจุบัน
2560 - 2565

ที่ปรึกษาพัฒนาระบบดิจิทัล, 
มูลนิธิชวยคนตาบอดแหงประเทศไทยในพระบรมราชินูปถัมภ
กรรมการอิสระ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการและประธานศูนยเทคโนโลยีการศึกษาเพื่อคนตาบอด, 
มูลนิธิชวยคนตาบอดแหงประเทศไทยในพระบรมราชินูปถัมภ

กรรมการอิสระ 5) นายอภิรมย 
    นอยอ่ำ

- ปริญญาโทคณะบริหารธุรกิจ 
UNIVERSITY OF NORTH 
TEXAS สหรัฐอเมริกา

- ปริญญาตรีคณะเศรษฐศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ
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ผูบริหาร

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก ปฏิบัติหนาที่ภายใตการกำกับดูแลของกรรมการผูจัดการ ไดแก ฝายบริหารสินทรัพย 
ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ ฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน และฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง 

ทั้งนี้ รายชื่อกรรมการผูจัดการและผูบริหาร พรอมดวยวุฒิการศึกษาและประสบการณ มีดังนี้ 
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ประสบการณ์ทํางานที่ผ่านมา 5 ปยี้อนหลังวุฒิการศึกษา/การฝกึอบรมตําแหน่งชื่อ

2565 - ปจจุบัน
2565 - ปจจุบัน

2564 - ปจจุบัน
2563 - 2565

2558 - 2563

1) นายสุตกานต 
    แนนหนา

กรรมการผูจัดการ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
รักษาการผูอำนวยการฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
รักษาการผูอำนวยการฝายบริหารสินทรัพย, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายวิเคราะหลงทุน, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

- ปริญญาโท การจัดการเชิงกล
ยุทธ วิทยาลัยการจัดการ 
มหาวิทยาลัยมหิดล

- มินิเอ็มบีเอ หลักสูตร The 
keep walking fund รุนที่ 2 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจสาขา
การบัญชี มหาวิทยาลัย
รามคำแหง

2563 - ปจจุบัน

2560 - 2563 
2557 - 2563
2553 - 2563

ผูอำนวยการฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง, 
บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
กรรมการ, บริษัท ไทยสตารทเตอรดอทคอม จำกัด
กรรมการ, บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด
ที่ปรึกษา, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

2) นายทรงศักดิ์ 
 ทนุบำรุงสาสน

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหา
บัณฑิต (การตลาด) 
มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ

- ปริญญาตรี ศิลปศาตรบัณฑิต 
(สถิติ) มหาวิทยาลัย
ธรรมศาสตร

2565 - ปจจุบัน
2563 - 2565
2559 - 2563

ผูอำนวยฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการสวนงานนักลงทุนสัมพันธ, บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
ผูอำนวยการฝายบริหารเงินทุน, บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

ผูอำนวยฝายการตลาด
และพัฒนาธุรกิจ

3) นางสาวสุพรรณิการ 
 เกียรติดุริยกุล

- ปริญญาโทบริหารธุรกิจ สาขา
การเงิน, Clark University

- ปริญญาตรีบัญชีบัณฑิต สาขา
บริหารตนทุน, จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย

- กรรมการผูจัดการ
- รักษาการผูอำนวยการ

ฝายนักลงทุนสัมพันธ
และสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน

- รักษาการผูอำนวยการ
ฝายบริหารสินทรัพย

หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญ

ชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญ
ชี และสงงบการ

เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด
2) เปดเผย ใหความเหน็ หรือใหขอมลูท่ีมคีวามสำคญั

และ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรัสตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสต แบบ

แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ

 
และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา

หนวยทรัสต เปนตน
4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี 

หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญั

ญ
ากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื

ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ
6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 

ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสนิหลกั
และทรพัยสนิอ่ืนเปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังห

าริมท
รัพ

ยห
รือการเขาท

ำสัญ
ญ

าท่ี
เกี่ยวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) 
จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     

(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดให
มีการประเมินมูลคาทรัพ

ยสินหลักตาม หลกั
เกณ

ฑที่กำหนด
5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา

ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) 
จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง

ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) 
ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย

จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั
2) 

บรหิารจดัการงบประมาณ
ของกองทรสัต และเงนิสด

หมุนเวียนของกองทรัสต
3) 

จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญั

ชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญั
ช ีและเปดเผยงบการ

เงินตามหลักเกณ
ฑที่กำหนด

4) 
เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณ

ทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญ

ชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน 
หรือเพื่อ

วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) 
จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย

ทรสัตตามหลกัเกณ
ฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญั

ญ
ากอตัง้ทรัสต มติ

ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 
6) 

กรณ
ีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ

ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) 
จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 

การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณ
ทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง

ทางผลประโยชน

ในกรณ
ทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง

ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณ
าเหตุผลและความจำเปนใน 

การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญ

ญ
ากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย

ทีเ่กีย่วของ ในกรณ
ทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ

ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ทีก่ำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณ

ะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณ

ฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขัดแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณ

ะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว 

และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณ

ฑที่เกี่ยวของ

ผูอำนวยการฝายกำกับ
ดูแลกิจการและบริหาร
ความเสี่ยง
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8.1.4  หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะ
ผูจัดการกองทรัสต

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่และความรับ
ผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต และควบคุมการปฏิบัติ
หนาที่ของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสตและดำเนินการให
เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

 
หนาที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี้

1) ปฏบิตัหินาทีโ่ดยใชความรูความสามารถเยีย่งผูประกอบ
วิชาชีพดวยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตยสุจริต โดย
ปฏิบตัติอผูถอืหนวยทรสัตอยางเปนธรรมเพือ่ประโยชนทีด่ท่ีีสดุ
ของผูถอืหนวยทรัสตโดยรวม รวมทัง้ปฏบิตัใิหเปนไปตามสัญญา
กอตัง้ทรัสต สญัญาแตงตัง้ผูจดัการกองทรสัต แบบแสดงรายการ
ขอมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงคในการจัดตั้งกองทรัสต 
มติของที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่
เกี่ยวของ

2) ปฏิบตัติาม พ.ร.บ.ทรสัต พ.ร.บ. หลกัทรพัย และกฎหมาย
อื่นที่เกี่ยวของกับการดำเนินการของกองทรัสต ตลอดจน  
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชีพทีก่ำหนดโดย
สมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย หรือองคกรที่เกี่ยวของ
กับธุรกิจหลักทรัพยที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และ
ไมสนับสนุน สั่งการ หรือใหความรวมมือแกบุคคลใด ๆ ในการ
ปฏิบัติที่อาจฝาฝนกฎหมายหรือขอกำหนดดังกลาว

3) จดัใหมีเงนิทนุทีเ่พยีงพอตอการดำเนนิธรุกจิและความ  รบั
ผิดชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหินาทีใ่นฐานะผูจดัการกอง
ทรัสตไดอยางตอเนื่อง 

4) จัดใหมกีารประกันภยัความรบัผดิทีอ่าจเกิดข้ึนจากการ
ดำเนนิธรุกจิหรอืการปฏบิตังิานของบรษิทัฯ ตลอดจนการปฏิบัติ
งานของกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานของบริษัทฯ

5) บริหารจดัการทรพัยสนิใหเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรสัต 
สัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 
หนังสือชี้ชวน แผนการดำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุม
ผูถือหนวยทรัสต รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) ไมนำขอมลูจากการปฏบิตัหินาทีผู่จดัการกองทรัสตไป  ใช
ประโยชนอยางไมเหมาะสมเพือ่ตนเอง หรอืทำใหเกิดความ  เสยี
หาย หรือกระทบตอผลประโยชนโดยรวมของกองทรัสต

7) ปฏบิตังิานดวยความระมัดระวงัไมใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน และในกรณทีี่มคีวามขดัแยงทางผลประโยชนเกิด
ขึน้ จะดำเนนิการใหมัน่ใจไดวาผูลงทนุไดรบัการปฏบิตัท่ีิเปนธรรม
และเหมาะสม

8) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตตามหลักเกณฑท่ี
กำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วของ

9) ดำเนนิการเพ่ิมทุน หรอืลดทนุ ตามหลกัเกณฑทีก่ำหนด 
ในสัญญากอตั้งทรัสต ระเบียบและกฎหมาย ที่เกี่ยวของ

หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรอืใหขอมลูทีม่คีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรสัตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรพัยสินของกองทรสัต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสินหลกั
และทรพัยสินอืน่เปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเ น่ืองกับ
อสังหารมิทรพัยเพือ่กองทรัสต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จัดใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชีท่ีกำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ท่ีกำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ท้ังนี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
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หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรือใหขอมลูท่ีมคีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรัสตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรัพยสินของกองทรัสต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสนิหลกั
และทรพัยสนิอ่ืนเปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเนื่องกับ
อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

หนาที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ

ในกรณีที่มีการแตงตั้งที่ปรึกษาเพื่อใหคำปรึกษาหรือคำ
แนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการจัดการ
อสังหาริมทรัพย บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑดังนี้

1) ใหทีป่รกึษาแจงการมสีวนไดสวนเสยีกบัธรุกรรม เพือ่
ประกอบการพิจารณา

2) หากทีป่รกึษามสีวนไดเสียในเรือ่งทีพ่จิารณาไมวาโดย
ทางตรงหรอืทางออม จะตองไมใหเขารวมพจิารณาในเรือ่งนัน้ ๆ

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายท่ีสำคัญในการจัดการกอง
ทรัสต ไดแก นโยบายในการจัดการกองทรัสต การจัดโครงสราง
เงินทุนของกองทรัสต การลงทุนในอสังหาริมทรัพย การจัดหา
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหฝายงานที่เกี่ยว 
ของนำไปปฏิบัติ

2) พจิารณาอนมุตักิารลงทนุหรอืไดมาซ่ึงอสังหารมิทรพัย
หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในครั้งแรกและการลงทุน
เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมทั้งกำกับดูแลเพื่อให
เปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้ง พิจารณาอนุมัติเกี่ยว
กับการเพิ่มทุนของกองทรัสต รวมถึงการขออนุญาตตาง ๆ ที่
เกี่ยวของ

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน  
หลกัและอปุกรณของกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม นโยบายของ 
บริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

4) พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความ
เสี่ยงที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต เพื่อใหฝายงานที่
เกี่ยวของนำไปปฏิบัติ

5) พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และ
กระบวนการตาง ๆ  ในการจดัการความขดัแยงทางผลประโยชน
ทีเ่กีย่วของ โดยเฉพาะอยางยิง่ระหวางกองทรสัตกบัผูจดัการกอง
ทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งรวมถึง
มาตรการหรือแนวทางดำเนินการเพื่อรักษาประโยชนที่ดีท่ีสุด
ของกองทรัสตหรือผูถอืหนวยทรสัตโดยรวมเมือ่เกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชนขึ้น 

6) พิจารณาอนุมัติการเขาทำรายการระหวางกองทรัสต 
กบัผูจดัการกองทรสัต และกองทรสัตกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั
ผูจัดการกองทรัสต รวมทั้งรายการระหวางกองทรัสตกับทรัสตี 
และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกบัทรัสต ีตามหลกัเกณฑและกฎขอบงัคบั
ที่เกี่ยวของ โดยกรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมี
สิทธิออกเสียง

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ทีก่ำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขัดแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ
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หนาที่ในการจัดทำรายงาน และการเปดเผยขอมูล

1) จัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ใหเปนไปตามมาตรฐาน
บัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพบัญชี และสงงบการ
เงินดังกลาวตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่กำหนด

2) เปดเผย ใหความเหน็ หรอืใหขอมลูทีม่คีวามสำคญัและ
เกี่ยวของอยางเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผูลงทุน

3) จดัทำและเปดเผยขอมลูของกองทรสัตตาม พ.ร.บ. หลกั
ทรัพย และขอมูลอื่นตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต แบบ
แสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ขอบังคับของตลาด หลัก
ทรัพย รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน การ
คำนวณ และเปดเผยมูลคาทรัพยสินของกองทรัสตและมูลคา
หนวยทรัสต เปนตน

4) ใหความรวมมือในการปฏิบัติหนาที่ของทรัสตี หรือ
สำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดทำและเปดเผยขอมูลอื่นใด
ตามที่ทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

5) ดแูลใหผูถอืหนวยทรสัตไดรบัขอมลูทีค่รบถวนถกูตอง
และเพียงพอกอนการตัดสินใจ โดยไดรับขอมูลลวงหนาตามที่
กำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต แบบแสดงรายการขอมลู หนังสอื
ชี้ชวน ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ

6) จัดทำและสงขอมูลรายงาน และ/หรือเอกสารตาง ๆ 
ใหแก ทรัสตี และ/หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่
กำหนด

หนาทีเ่กีย่วกบัการลงทนุหรอืการจำหนายทรพัยสินของกองทรสัต 

1) ดำเนนิการเพือ่ใหมัน่ใจไดวาการลงทนุในทรพัยสินหลกั
และทรพัยสินอืน่เปนไปอยางเหมาะสมโดยจดัใหมกีารประเมนิ
ความพรอมของตนเองในการบริหารการลงทุน และดำเนินการ
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญากอตั้งทรัสต

2) ดำเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจำหนาย จาย โอน
อสังหาริมทรัพยหรือการเขาทำสัญญาท่ีเกี่ยวเ น่ืองกับ
อสงัหารมิทรพัยเพือ่กองทรสัต มกีารดำเนนิการเปนไปอยาง  ถกู
ตองและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย

3) จัดใหมีการดำเนินการตรวจสอบและสอบทาน     
(Due Diligence) อสังหาริมทรัพย และประเมินความเสี่ยงใน
ดาน ตาง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดใหมีแนวทางการ
บริหารความเสี่ยง

4) จัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตาม หลกั
เกณฑที่กำหนด

5) ดูแลรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดีพรอมหา
ประโยชนไดตลอดเวลา โดยจัดใหมีการซอมแซม ปรับปรุง และ
บำรุงรักษาทรัพยสินหลักใหอยูในสภาพดี

6) จดัใหมกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาที ่ กอง
ทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น  โดยครอบคลุมถึงการประกัน
วินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย และการประกันภัย
ความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจาก

อสงัหารมิทรพัยหรอืจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัย รวม
ทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

7) จดัทำแผนการลงทนุ และการบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสตและทรัพยสินของกองทรัสต แผนการ
กูยืมเงิน และแผนการบริหารจัดการดานการเงินประจำปของ 
กองทรัสต

หนาที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมาย
จากทรสัต ีเพือ่อำนวยความสะดวกในการสำรวจทรพัยสนิหลกั

2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต และเงนิสด
หมุนเวียนของกองทรัสต

3) จดัทำงบการเงนิของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐาน
บญัชีท่ีกำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและเปดเผยงบการ
เงินตามหลักเกณฑที่กำหนด

4) เบกิจายคาใชจายของกองทรสัต เฉพาะกรณทีีเ่ปนการ
เบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินงานประจำวัน หรือเพื่อ
วัตถุประสงคอื่น ๆ ที่ตกลงรวมกันกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ได 
รับอนุมัติจากทรัสตี

5) จัดใหมีการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวย
ทรสัตตามหลกัเกณฑเงือ่นไขทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรัสต มติ
ที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินการ
ใด ๆ ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผล 
กระทบ เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ

7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับ 
การดำเนินการของกองทรัสต

หนาทีใ่นกรณทีีม่กีารเขาทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยง
ทางผลประโยชน

ในกรณทีีม่กีารทำธรุกรรมทีอ่าจกอใหเกดิความขดัแยงทาง
ผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผลและความจำเปนใน 
การเขาทำธรุกรรมดงักลาว บรษิทัฯ จะขอความเหน็ชอบจากทรสั
ตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและ กฎหมาย
ทีเ่กีย่วของ ในกรณทีีท่รสัตไีมเหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไมดำเนนิการ
ธรุกรรมดงักลาว นอกจากจะไดรบัความเหน็ชอบ จากทรสัตตีาม
ท่ีกำหนดขางตนแลวหากเปนธรุกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอง
ไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชมุผูถอื
หนวยทรัสต บริษัทฯ จะดำเนินการเพื่อใหไดรับการอนุมัติตาม
กฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ท้ังนี ้การเขาทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงทางผลประโยชน
ระหวางกองทรัสตกับทรัสตีนั้นจะกระทำมิได เวนแตเปนการ ที่
ทรสัตเีรยีกคาตอบแทนในการทำหนาทีเ่ปนทรัสต ีหรอืธรุกรรม 
อื่นที่ทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่ 
เปนธรรมและไดเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบกอนอยางเพียงพอแลว และผูถือหนวยทรัสตมิไดแสดง 
การคัดคาน และดำเนินการตาง ๆ ตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยว  
โยงกนั ตามหลกัเกณฑและกฎขอบงัคบัทีเ่กีย่วของ โดยกรรมการ
ผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ จะไมมีสิทธิออกเสียง

8) พิจารณาคัดเลือกกรรมการผูจัดการของบริษัทฯ เพื่อ
บริหารจัดการกองทรัสต 

9) พิจารณาอนุมัติการแตงตั้ง และประเมินผลการปฏิบัติ
งานของผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต

10) พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายใหผู ให 
บริการภายนอก (Outsource) เปนผูรับดำเนินการตามกฎ
เกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผูใหบริการภายนอก 
(Outsource) ดังกลาว

11) พิจารณาอนุมัติการวาจางที่ปรึกษาที่เกี่ยวของกับ 
การบริหารจัดการกองทรัสต

12) ติดตาม ดูแลจัดการใหมีการกำกับดูแลการปฏิบัติ 
งานของผูจัดการกองทรัสต และผูรับมอบหมาย ใหเปนไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของ รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำคัญตอคณะ
กรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรตองรายงาน 
และประเมินผลงานของกรรมการผูจัดการ

13) พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำป  
14) พิจารณาอนุมัติแผนธุรกิจประจำปของกองทรัสต 
15) พิจารณาเห็นชอบแผนธุรกิจประจำปของทรัพยสิน 

แผนซอมบำรุงหรือปรับปรุงทรัพยสินประจำปของกองทรัสต 
(Annual Maintenance Plan) แผนซอมบำรุงหรือปรับปรุง
ประสิทธิภาพและความสามารถในการทำงานของทรัพยสิน
ครั้งใหญของกองทรัสต (Major Overhaul & Capacity 
Improvement Plan) ซึ่งจัดเตรียมโดยผูเชาทรัพยสินหลัก 

16) พิจารณารับทราบความคืบหนาและผลการซอม 
บำรุงหรือปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต

17) พิจารณาอนุมัติงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไป 
ตามมาตรฐานบญัชทีีก่ำหนดตามกฎหมายวาดวยการบญัช ีและ
เปดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑที่กำหนด 

18) พิจารณาอนุมัติรายจายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ
การลงทุนที่อยูนอกงบประมาณประจำป

19) กำกับดูแลใหมีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน 
(ถามี) ตามแผนการและหลักเกณฑที่กำหนด 

20) พิจารณาอนุมัติผลการดำเนินงานและการจาย
ประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสต

21) พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจำปของผู 
ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อเห็นสมควรใหมีการประชุมเพื่อ
ประโยชนในการจดัการกองทรัสต หรอืผูถอืหนวยทรัสตซึง่ถอื
หนวยทรัสตรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 (สิบ) ของจำนวน 
หนวยทรสัตทีจ่ำหนายไดแลวทัง้หมด เขาชือ่กนัทำหนงัสอืขอให
เรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัตโดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุ
ไวอยางชัดเจนในหนังสือนั้น

22) พิจารณาอนุมัติแนวทางในการดำเนินการแกไขขอ
พพิาทและขอรองเรยีนทีส่ำคัญเกีย่วกบัการดำเนนิงานของกอง
ทรสัตตามทีเ่หน็วาจำเปนและเหมาะสม เพือ่ใหดำเนนิการแกไข
ขอรองเรยีนและขอพพิาทเกีย่วกบัการดำเนนิงานของกองทรสัต

จากบคุคลภายนอกหรอืผูถอืหนวยทรสัต ดำเนนิการอืน่ใด
เพือ่ใหเปนไปตามขอกฎหมาย ขอบงัคบั มตทิีป่ระชุมผูถอืหนวย
ทรสัต สญัญากอตัง้ทรสัต สัญญาแตงตัง้ผูจดัการกองทรสัต แบบ
แสดงรายการขอมูล และหนังสือชี้ชวน

23) คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายใหกรรมการ 
คนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบุคคลอืน่ใดปฏบิตักิารอยางหนึง่อยาง
ใดแทนคณะกรรมการก็ได ทัง้นี ้การมอบอำนาจดงักลาวจะตอง
ไมเปนกรณทีีก่ารมอบอำนาจ หรอืการมอบอำนาจชวงมผีลทำให 
(1) กรรมการหรือผูรับมอบอำนาจซึ่งเปนผูมีสวนไดเสีย หรือ 
(2)  บุคคลที่อาจมีความขัดแยงหรือมีผลประโยชนในลักษณะ 
อื่นใดอันขัดแยงกับผลประโยชนของกองทรัสต สามารถอนุมัติ
รายการดังกลาว

24) พิจารณาอนุมัติวิธีการดำเนินการทางกฎหมาย 
สำหรับขอพิพาทที่เกิดขึ้น 

25) พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจำป (Compliance Plan)
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หนาที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

บริษัทฯ กำหนดใหมกีรรมการอสิระเปนสวนหนึง่ของคณะ
กรรมการบริษัทฯ ซ่ึงเปนผูท่ีมีความรูความเชี่ยวชาญที่เปน
ประโยชนตอธุรกิจ ในการทำหนาที่ติดตามดูแลตรวจสอบการ
ทำงานของผูบรหิารและฝายงานของบรษิทัฯ เพือ่ใหเปนไปตาม
หลกัการกำกบัดแูลกจิการทีด่ ีพจิารณาใหความเห็นสนบัสนนุตอ
นโยบายที่เปนประโยชนตอกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวย 
ทรัสต หรือคัดคานเมื่อเห็นวาบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่สงผลกระ
ทบกับกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสตในทางลบ โดย
กรรมการอิสระตองมีความเปนอิสระจากการควบคุมของ
ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ รวมทั้งไมมีสวนเกี่ยวของหรือมีสวน
ไดเสยีกบัการตดัสนิใจในการดำเนนิงานของบรษิทัฯ และมบีทบาท
หนาที่ดังนี้ 

(1) พิจารณาใหความเหน็หรอืใหขอสงัเกตเกีย่วกับรายการ
กบับคุคลทีเ่ก่ียวของของกองทรสัต หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดั
แยงทางผลประโยชน รวมทัง้การไดมาหรอืจำหนายไปซึง่ทรัพยสิน
ที่มีนัยสำคัญ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทรัสต

(2) ใหคำแนะนำหรือใหความเห็นในเรื่องที่สำคัญ เชน 
โครงสรางเงินทนุ นโยบายของบรษิทัฯ นโยบายการควบคมุการ
ปฏิบัติงาน เปนตน

(3) ใหความเหน็เกีย่วกับนโยบายในการบรหิารและจดัการ
ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้ และหลกัเกณฑวธีิการควบคมุหรอืลดความ
เสี่ยง

(4) พิจารณา กำกับดูแล และใหคำแนะนำแกบริษัทฯ ใน
การจดัทำงบการเงนิของบรษิทัฯ และกองทรสัตใหมคีวามถกูตอง
ครบถวน 

(5) เสนอแนะเรือ่งทีส่ำคญัทีค่วรพิจารณาในท่ีประชมุคณะ
กรรมการบริษัทฯ

(6) แตงตั้ง ดูแลติดตามการดำเนินงาน ตรวจสอบ ใหคำ
แนะนำหรือใหความเหน็เกีย่วกบัแผนการดำเนนิงาน ประเมินผล
งาน และใหคำแนะนำหรอืใหความเหน็เกีย่วกบัผลการประเมนิ
ผลงานของผูตรวจสอบภายใน (ถาม)ี รวมถงึนำเสนอและใหความ
เห็นเกีย่วกับรายงานการตรวจสอบภายในตอทีป่ระชุมคณะกรรม
การบริษัทฯ

(7) พจิารณาใหมีการตรวจสอบภายในทกุป ไมนอยกวาป
ละหนึง่ครัง้หรอืตามระยะเวลาอืน่ใดทีก่รรมการอสิระเหน็สมควร

(8) พิจารณาเหน็ชอบแผนการตรวจสอบและสอบทานการ
ปฏิบัติงานประจำป (Compliance Plan) กอนนำเสนอให
คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ

หนาที่และความรับผิดชอบของฝายบริหารจัดการ

บริษัทฯ แบงฝายงานออกเปน 4 ฝายหลัก โดยขอบเขต 
งานและหนาที่ของแตละฝายไดถูกกำหนดไวอยางชัดเจนเพื่อ
ใหการปฏิบัติหนาท่ีในการเปนผูจัดการกองทรัสตเปนไปตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการดูแลจัดการกองทรัสต โดยฝายงาน

ตาง ๆ มีหนาที่และความรับผิดชอบการปฏิบัติงานหลัก
ดังนี้ 

1) ฝายบริหารสินทรัพย 

(1) จัดใหมีการสรรหา คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง   
ผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต รวมทั้งควบคุมตรวจสอบ  
ตดิตามผลการดำเนินงานของผูเชาทรพัยสนิหลกัของกองทรสัต
ใหเปนไปตามเปาหมายและสัญญาที่เกี่ยวของ  (เชน เพื่อให
มัน่ใจวาผูเชาทรพัยสนิ หลกัของกองทรสัตนัน้มกีารนำสงคาเชา
ใหแก กองทรสัตโดยครบถวนและถกูตองตามขอตกลงในสญัญา
ที่เกี่ยวของ)

(2) ประสานงานการจดัเกบ็คาเชาของผูเชาทรัพยสนิหลกั
ของกองทรัสต 

(3) ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพยสินหลักของกอง
ทรสัตทีม่ผีลตอความสามารถในการจดัหาผลประโยชนเพ่ิมขึน้ 
โดยจดัใหมกีารปรบัปรงุ ซอมแซม และบำรงุรกัษาทรพัยสิน  หลกั
ของกองทรสัตใหอยูในสภาพพรอมใชจดัหาประโยชนไดอยางตอ
เนือ่งในระยะยาว

(4) ดแูลบรหิารจัดการทรัพยสนิหลกัของกองทรสัตใหเปน
ไปตามสัญญาที่เกี่ยวของ

(5) สนับสนุนการดำเนินงานที่เก่ียวของกับการจัดการ
ทรัพยสินหลักของกองทรัสต

(6) ตรวจสอบดแูลผูใหบรกิารภายนอกของผูเชาทรพัยสนิ
หลักของกองทรัสตใหดำเนินการตามหลักเกณฑและเงื่อนไข 
ตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใหระบบตาง ๆ ของทรัพยสินหลักของ 
กองทรัสตอยูในสภาพพรอมใชงานไดตลอดเวลา

(7) ดูแลการจัดทำประกันภัยเพ่ือคุมครองความเสียหาย 
ทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยของกองทรสัตการจดัทำ  ประกนั
ภัยสำหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความ
เสียหายจากอสังหาริมทรัพยหรือจากการดำเนินการใน
อสังหาริมทรัพย รวมทั้ง ประกันภัยอื่นที่เกี่ยวของกับกองทรัสต
เพิ่มเติมตามที่บริษัทฯ เห็นสมควร เชน ประกันภัยธุรกิจหยุด
ชะงัก (Business Interruption)

(8) จดัใหมกีารตรวจสอบการปฏิบตัหินาทีข่องผูเชาทรพัยสนิ
หลักของกองทรสัตประจำปและประเมนิผูเชาเมือ่ใกลครบกำหนด
สัญญาเชา 

(9) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเรื่องรองเรียนของ 
ผูเชาหรือผูรับบริการรายยอยเพื่อหาแนวทางในการแกไข

2) ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ

(1) จัดทำแผนการลงทุน โครงสรางเงินทุน การจัดการ
ลงทนุ พจิารณาและดำเนนิการคัดเลือกอสังหารมิทรพัยทีจ่ะเขา
ลงทนุ ครัง้แรกและการลงทนุเพ่ิมเตมิ รวมถงึการลงทนุในทรพัยสนิ
อืน่ทีเ่กีย่วของกบัอสังหาริมทรพัยทีจ่ะเขาลงทนุครัง้แรกและการ
ลงทุนเพ่ิมเติม (ถามี) ที่มีคุณสมบัติตามนโยบายของบริษัทฯ 
เพื่อใหกองทรัสตมีการเติบโตและสามารถสรางผลประโยชน
เพิ่มเติมใหกับผูถือหนวย 

(2) ดำเนินการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
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ระมัดระวังเพื่อพิจารณากอนเขาลงทุน โดยจะทำบันทึก
และ จดัเกบ็ขอมลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก 
การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไมลงทุนใน
ทรัพยสินใดทรัพยสินหนึ่งใหแกกองทรัสตดวย และนำเสนอ
รายงาน Due Diligence ตอกรรมการผูจัดการและคณะกรรม
การบริษัทฯ

(3) จดัทำแผนและนำเสนอโครงสรางและแหลงเงนิทนุที่
เหมาะสม รวมถึงการกอภาระหนี้ของกองทรัสตเพื่อใชในการ
ลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยเสนอใหคณะกรรมการบริษัทฯ 
พิจารณา

(4) พิจารณาจำหนายทรัพยสินหลักที่มีอยู โดยพิจารณา
ตามนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ

(5) พิจารณาลงทนุในทรพัยอืน่นอกเหนอืจากทรพัยสินหลัก 
(6) จดัใหมกีารประเมนิราคาทรพัยสนิหลกัทีจ่ะเขาลงทนุ

หรือจำหนายไป รวมถึงจัดใหมกีารประเมนิและสอบทานมูลคา
ทรัพยสินหลักของกองทรัสตตามระยะเวลาท่ีกฎเกณฑที่
เกี่ยวของกำหนด

3) ฝายนักลงทุนสัมพันธและสนับสนุนการปฏิบัติงาน

(1) ควบคุมและประสานงานการจัดประชุมผูถือหนวย
ทรสัตทกุป หรอืกรณมีกีารทำธรุกรรมทีม่นียัสำคญั หรอืมขีนาด
รายการตามเกณฑทีก่ฎหมาย และประกาศกฎเกณฑทีเ่กีย่วของ
กำหนด

(2) ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรสัตเพือ่นำเสนอ
การจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถอืหนวยทรสัตตอทีป่ระชมุ
คณะกรรมการบริษัทฯ

(3) ควบคุมและประสานงานการจัดทำการยื่นคำขอ
อนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอมูล (Filing) และรายงานผล 
การเสนอขาย รวมทัง้จดัทำและเปดเผยขอมลูตามกฎหมาย และ
ประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของกำหนด  เพื่อเสนอใหกรรมการ   
ผูจัดการ และ/หรือคณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติ

(4) ตอบขอซักถามและรับแจงปญหาเรื่องรองเรียนของ 
ผูถือหนวยทรัสต เพื่อหาแนวทางในการแกไข

(5) คำนวณ และจัดทำรายงานมูลคาทรัพยสิน มูลคา
ทรัพยสินสุทธิ (“NAV”) และมูลคาหนวยทรัสตของกองทรัสต 
รวมทัง้เปดเผยขอมลูทรพัยสนิของกองทรสัตตอผูถอืหนวยทรสัต 
และดำเนินการจัดสงรายงานใหเปนไปตามเกณฑท่ีกฎหมาย
กำหนด

(6) จัดทำงบการเงินของกองทรัสตทุกสิ้นเดือนทุก
ไตรมาส และทุกสิ้นป โดยใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีที่
รบัรองทัว่ไปสำหรบัการทำธรุกรรมในแตละลกัษณะ และจดัให
มีงบการเงินของกองทรัสตซ่ึงผานการสอบทานและตรวจสอบ 
โดยผูสอบบญัชรีบัอนญุาตทีไ่ดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังาน 
ก.ล.ต.

(7) จัดทำงบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต
(8) จัดทำแผนรายจายพิเศษ และ/หรือรายจายนอกงบ 

ประมาณการลงทุนประจำปของกองทรัสต
(9) วางแผนการเงิน จัดการเรื่องรายรับ รายจายของกอง

ทรัสต รวมทั้งการจัดเก็บคาเชา ใหมีประสิทธิภาพ และบริหาร
เงินสดของกองทรัสต

4) ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง

(1) ใหความรู คำแนะนำ และคำปรึกษาเกี่ยวกับการ
ปฏิบตัติามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ รวมถึงคำแนะนำตาง ๆ  แก  ฝาย
งาน เพือ่ใหเขาใจและสามารถปฏิบตังิานใหเปนไปตามกฎเกณฑ
ที่กำหนด

(2) ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงาน
ผลการบรหิารจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วของกบัการบรหิารจดัการ
กองทรัสต ตามมาตรการปองกันความเสี่ยงของบริษัทฯ ให  เปน
ไปตามนโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยงของ บริษัทฯ 
สัญญากอตั้งทรัสต กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

(3) จดัทำแผนการตรวจสอบการปฏบิตังิานประจำปของ  
บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหการปฏิบัติงานของ
แตละฝายงานเปนไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สัญญากอตัง้ทรสัต 
สัญญาแตงตั้งผู จัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล 
หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อเสนอตอ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

(4) ตรวจสอบการมีสวนไดเสียของบุคลากรของบริษัทฯ 
และการดำเนินการตามหลักเกณฑในการทำธุรกรรมกับบุคคล
ที่เกี่ยวของ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต

(5) จดัทำแนวทางดำเนนิการเพือ่ปองกนัการใชประโยชน
จากขอมูลภายใน ทดสอบการเขาถึงขอมูลในแตละฝายงาน 
(ระบบ Chinese Wall) เพื่อปองกันการใชขอมูลที่มีคนเขาถึง 
ได เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ

(6) จัดทำแนวทางในการจัดการความขัดแยงทาง 
ผลประโยชนที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางกองทรัสต 
กับผูจัดการกองทรัสต และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ 
กองทรัสต เพื่อเสนอตอคณะกรรมการบริษัทฯ

(7) ตรวจสอบ กำกับดูแล ติดตาม และจัดทำรายงานผล
การตรวจสอบการปฏิบัติงานของแตละฝายงานปฏิบัติตาม
นโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการ
กองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของเพื่อนำเสนอตอกรรมการผูจัดการ

(8) ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝายงานดานตาง ๆ 
ภายในบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เพื่อใหเปนไปตาม
นโยบายการกำกับดูแลกิจการที่ดี

(9) ตรวจสอบ ควบคุมดแูลการจดัการกองทรสัตและการ
ดำเนนิงานของผูบริหารของบรษิทัฯ ในฐานะผูจัดการกองทรสัต 
ใหมีการปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย พ.ร.บ. ทรัสต รวมท้ัง 
กฎเกณฑประกาศที่เกี่ยวของของสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัก 
ทรัพย และหนวยงานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ

(10) ตรวจสอบการจัดทำรายงานการเปดเผยขอมูลของ 
กองทรัสตที่จัดสงใหสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย และ
หนวยงานอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ และ/หรือผูถือหนวยทรัสตตามขอ 
กำหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑที่เกี่ยวของ

ทัง้นี ้ในกรณทีีผู่จดัการฝายงานตาง ๆ  เหน็สมควร ผูจดัการ
ฝายงานนัน้อาจพจิารณาเสนอวาระตาง ๆ  เพือ่ใหทีป่ระชุมคณะ
กรรมการ และ/หรือกรรมการอิสระใหความเห็นเพิ่มเติมจาก 
กระบวนการทำงานโดยทั่วไปของฝายงานนั้นได
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8.1.5  วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผูจัดการ
กองทรัสต

ในการเปลีย่นตวัผูจดัการกองทรัสตมวีธิกีารและเงือ่นไขใน
การดำเนินการ ดังตอไปนี้

เหตุในการเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต

1) ผูจดัการกองทรสัตลาออกตามหลกัเกณฑและวธิกีาร
ตามที่กำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

2) ผูจดัการกองทรสัตถกูถอดถอนจากการทำหนาทีเ่มือ่
ปรากฏเหตุดังตอไปนี้

•   เมื่อปรากฏวาผูจัดการกองทรัสตมิไดจัดการกองทรัสต
ตามหนาที่ใหถูกตอง และครบถวนตามที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต หรือประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. หรอื
ประกาศที่เกี่ยวของอื่นใด และการไมปฏิบัติหนาที่นั้น
เปนการกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอกอง
ทรัสต และ/หรือผูถือ หนวยทรัสต และไมสามารถ
เยยีวยาแกไขความเสยีหายนัน้ไดภายในระยะเวลาตาม
ที่กำหนดไวในสัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต

• ปรากฏขอเท็จจริงวาผู จัดการกองทรัสตมีลักษณะ
ไมเปนไปตามหลักเกณฑในหมวด 1 หรือฝาฝนหรือไม
ปฏบิตัติามหลักเกณฑในหมวด 2 ตามประกาศ สช.29/2555  
และไมปฏบิตัติามคำสัง่องสำนกังาน ก.ล.ต.   หรือปฏิบัติ
ตามคำสั่งแตไมสามารถแกไขไดภายในระยะเวลาท่ี
สำนกังาน ก.ล.ต. กำหนด

•   ปรากฏขอเท็จจริงวาการใหความเห็นชอบเปนผูจัด 
การกองทรัสตของสำนักงาน ก.ล.ต.  สิ้นสุดลง และผู
จดัการกองทรสัตไมไดรบัการตออายกุารใหความเหน็ชอบ
จากสำนักงาน ก.ล.ต.  ตามประกาศ สช.29/2555 และ
ไมสามารถแกไขไดภายใน 90 วัน

3) ผูจดัการกองทรสัตไมสามารถดำรงเงนิกองทนุตามหลกั
เกณฑในประกาศที่เกี่ยวของ

4) สำนกังาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหความเหน็ชอบเปน
ผูจดัการกองทรัสต หรอืสัง่พกัการปฏบัิตหินาทีข่องผูจัดการกอง
ทรัสตเปนเวลาเกินกวา 90 วัน ตามประกาศ สช.29/2555

5) ผูจดัการกองทรสัตสิน้สภาพนติบิคุคลหรอืชำระบญัชี 
หรือถกูพทิกัษทรพัย ไมวาจะเปนคำสัง่พทิกัษทรพัยเดด็ขาดหรอื
ไมก็ตาม

การลาออกและหนาทีภ่ายหลงัการลาออกของผูจดัการกองทรสัต

1) การลาออกของผูจัดการกองทรัสต
หากผูจัดการกองทรัสตประสงคที่จะลาออก ใหแจงการ

ลาออกเปนหนังสือใหผูถือหนวยทรัสต โดยการเผยแพรขาว
ผานระบบ เผยแพรขาวของตลาดหลักทรัพยและทรัสตีทราบ
ลวงหนาไมนอยกวา 120 วันกอนวันท่ีกำหนดใหการลาออก
มีผลใชบังคับ และในระหวางท่ีการลาออกยังไมมีผลใชบังคับ

นัน้ ใหผูจดัการกองทรสัตใหความชวยเหลอืตามสมควรแก
ทรัสตีในการแตงตั้งบุคคลใหม  (ซึ่ งมีคุณสมบัติและไดรับ ความ
เห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.)  ใหเปนผูจัดการกองทรัส ตราย
ใหมของกองทรัสตแทนที่ผูจัดการกองทรัสตรายเดิม โดยใน
ระหวางทีท่รสัตยีงัไมสามารถแตงต้ังผูจดัการกองทรสัตรายใหม
ไดนั้น ใหผูจัด การกองทรัสตรายเดิมทำหนาที่ตอไปจนกวาผู
จัดการกองทรัสตรายใหมจะสามารถเขาปฏิบัติหนาที่เปนผู
จัดการกองทรัสตไดอยางสมบูรณตามสัญญากอตั้งทรัสต

2) หนาที่ภายหลังการลาออก
สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตสิ้นสุดลงไมวาดวยเหต ุ

ใด ๆ ใหผูจัดการกองทรัสตยังคงมีหนาที่ดังตอไปนี้
•  สงมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา บัญชี เอกสาร และ

ขอมูลใด ๆ  ทีเ่กีย่วกบัการปฏบิตัหินาท่ีเปนผูจดัการกอง
ทรัสตไมวาจะเปนขอมลูความลับทางการคาหรอืไมกต็าม
ใหแกทรสัตี และ/หรอืผูจดัการกองทรสัตรายใหม ตลอด
จนดำเนินการใด ๆ  ตามที่ทรัสตีรองขอตามสมควรเพื่อ
ใหผูจดัการกองทรสัตรายใหมสามารถเขาปฏบิตัหินาท่ี
เปนผูจัดการกองทรัสตไดอยางตอเนื่องเพื่อประโยชน
สูงสุดของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสตโดยรวม

•     ดำเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผูจัดการกองทรัสต
รายใหมสามารถปฏบิตัหินาทีไ่ดอยางตอเน่ืองตามสญัญา
กอตั้งทรัสต  ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อ
รับรองความถูกตองครบถวนของสิ่งที่สงมอบใหทรัสตี
หรือผูจัดการกองทรัสตรายใหมดวย

วิธีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสตรายใหม

ใหทรัสตีขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อแตงตั้งผูจัดการกอง
ทรัสตรายใหมภายใน 60 วันนับแตวันที่ปรากฏเหตุในการ
เปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต และแตงตั้งบุคคลที่ผูถือหนวย
ทรัสตมีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับมติ ทั้งนี้ใน
กรณีที่ขอมติแลวแตไมไดรับมติ ใหทรัสตีดำเนินการแตงตั้งผู
จัดการกองทรัสตรายใหมไดเองโดยคำนึงถึงประโยชนที่ดีที่สุด
ของผูถือหนวยทรัสตโดยรวม

  8.2  ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -
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  8.3 ทรัสตี

8.3.1 ขอมูลทั่วไปของทรัสตี

ชื่อบริษัท บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนและทรัสตีประเภทธุรกิจ

400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และชั้น 12 ถนนพหลโยธิน 
แขวงสามเสนใน สำนักงานใหญเขต พญาไท กรุงเทพฯ 10400

โทรศัพท: 0-2673-3999     โทรสาร:  0-2673-3900
เว็บไซต: www.kasikornasset.com

ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

8.3.2 โครงสรางผูถือหุนของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด ณ วันที่ 4 พฤศจิกายน 2565

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

นายประทาน อัฉราวรรณ

นางสาวศรัญญา ศิริวันสาณฑ

รวม

27,154,272

1

1

27,154,274

1

2

3

100.00

0.00

0.00

100.00

รายชื่อผูถือหุน จำนวนหุนที่ถือ (หุน)ลำดับ สัดสวน (รอยละ)
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสงูสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรึกษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏบัิตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซ่ึงทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาท่ีในการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรสัต
ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอ่ืน 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชทีรพัยสนิของกองทรสัตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรพัยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสัญญากอตัง้ทรสัต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสียงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรอืกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรสัต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลกัฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรสัตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาที่กำกับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรสัตมีหีนาท่ีจดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรสัตใหมแทนหลักฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรสัตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลกัฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรอืไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรสัตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสนิสทุธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหาริมทรัพย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรือคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามท่ีกำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาท่ีของตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชพีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลีกัษณะและปฏบัิตใิหเปนไปตามหลกัเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรับมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพ่ือกองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผู ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรัสตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสญัญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผูีจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสัญญากอตัง้ทรสัต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ท้ังนี ้
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผูีจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสัญญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถอืหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายน้ันไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรสัต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรสัตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสูงสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรกึษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏิบัตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขดัแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซึง่ทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสินอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีใ่นการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรัสต
ภายใตสัญญากอต้ังทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่น 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชีทรพัยสนิของกองทรัสตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรัพยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชมุผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรัสต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสยีงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรือกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรัสต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลักฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรัสต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาท่ีกำกับดูแลใหผูท่ีไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรัสตใหมแทนหลักฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรัสตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลักฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรือไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรัสตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสินสุทธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหารมิทรพัย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรอืคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชีพบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลัีกษณะและปฏิบัตใิหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรสัตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสัญญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผีูจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรัสต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ทัง้นี้ 
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผีูจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถือหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรัสต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหน่ึงอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว



78

8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรัสตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสงูสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรึกษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏบัิตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตท่ีไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซ่ึงทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาท่ีในการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรสัต
ภายใตสัญญากอตั้งทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอ่ืน 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชทีรพัยสนิของกองทรสัตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรพัยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสัญญากอตัง้ทรสัต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสียงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรอืกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรสัต ทัง้นี ้การกระทำทีฝ่าฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรสัต ีและตองระบใุนเอกสารหลกัฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรสัตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรสัต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาที่กำกับดูแลใหผูที่ไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรัสต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรสัตมีหีนาท่ีจดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรสัตใหมแทนหลกัฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรสัตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลกัฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบิตัหินาท่ีของผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรอืไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กาํ
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรสัตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสนิสทุธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกัด      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหาริมทรัพย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรือคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามท่ีกำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรัสต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาท่ีของตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตสิ้นสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชพีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจ่ดั ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรอืทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาท่ีติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลีกัษณะและปฏบัิตใิหเปนไปตามหลกัเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถูกตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรัสตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผู ถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถือหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรัสตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสญัญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผูีจดัการกองทรสัต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสัญญากอตัง้ทรสัต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้ก็ได ท้ังนี ้
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผูีจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสัญญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถอืหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายน้ันไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรสัต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสัญญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหนึ่งอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว
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8.3.3  หนาที่และความรับผิดชอบในการเปนทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัการกองทรสัตดวยความซือ่สตัยสจุรติและ
ระมัดระวังเยี่ยงผูมีวิชาชีพ รวมทั้งดวยความชํานาญ โดยปฏิบัต
ตอผูถือหนวยทรสัตอยางเปนธรรม เพือ่ประโยชนสูงสดุของผูถอื
หนวยทรัสตโดยรวม รวมทั้งตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ สัญญากอตั้งทรัสต วัตถุประสงคในการจัดตั้งกอง
ทรัสต มติของผูถือหนวยทรัสต และขอผูกพันที่ไดใหไวเพิ่มเติม
แกผูถือหนวยทรัสต (ถามี)

ในการปฏบิตัหินาทีด่งักลาว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากที่
ปรกึษาวชิาชพีท่ีมคีวามเปนอสิระตามแตทีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็
สมควร อนึง่ การปฏิบัตหินาทีข่องทรสัต ีใหทรสัตงีดเวนการกระ
ทำการอนัเปนการขดัแยงกับประโยชนของกองทรสัต ไมวาการ
กระทำนัน้  จะเปนไปเพือ่ประโยชนของทรสัตเีองหรอืประโยชน
ของผูอื่น เวนแตเปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปน
ทรัสตี หรือเปน ธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและ
ถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็น
ไดวา ไดจัดการกองทรัสตในลักษณะที่เปนธรรมและไดเปดเผย
ขอมลูท่ีเกีย่วของใหผูถอืหนวยทรสัตทราบกอนเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตทีไ่ดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคาน 
ทั้งนี้ การเปดเผยขอมูลและการคัดคานดังกลาว ใหเปนไปตาม
ประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑที่เกี่ยวของของคณะ
กรรมการ ก.ล.ต. ภายใตบังคับแหงสัญญากอตั้งทรัสต ตลอดจน 
พ.ร.บ. ทรัสต และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เกี่ยวของ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักงาน ก.ล.ต.  และตลาดหลัก 
ทรัพย ใหทรัสตีมีหนาที่ดังตอไปนี้

หนาที่ในการจัดการทรัพยสิน 

1) ทรสัตตีองมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัตให
แกผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน  
ก.ล.ต. เวนแตเปนการจัดการทรัพยสินอื่นที่มิใชทรัพยสินหลัก 

2) การจัดการทรัพยสินอื่นท่ีมิใชทรัพยสินหลักของกอง
ทรัสต ใหเปนหนาที่ของผูจัดการกองทรัสต  เวนแตผูจัดการกอง
ทรัสตไมสามารถดำเนินการได ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอ 
ไปนี้

• ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำเนินการเอง ตองจัดใหมี
มาตรการอยางนอยดงัตอไปนีม้กีารแบงแยกหนวย
งานทีท่ำหนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสนิอืน่ดงักลาว
ออกจากหนวยงานซึง่ทำหนาทีท่ีอ่าจกอใหเกดิความ
ขัดแยงทางผลประโยชน หรือความขัดแยงในการ
ปฏิบัติหนาที่มีมาตรการปองกันการลวงรูขอมูล
ภายใน โดยตองแยกหนวยงานและบุคลากรที่ทำ
หนาทีจ่ดัการลงทนุในทรพัยสินอืน่ดงักลาวออกจาก
หนวยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใชประโยชน
จากขอมูลดังกลาว

• ในกรณทีีม่อบหมายใหบคุคลอืน่ท่ีมใิชผูจดัการกอง
ทรสัตเปนผูรบัดำเนนิการ ตองปฏบิติัใหเปนไปตาม
หลกัเกณฑทีก่ำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกบั

ตลาดทนุวาดวยการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการ
ในงานที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ ในสวนที่
เกีย่วกบัการใหบคุคลอืน่เปนผูรบัดำเนนิการในงาน
ที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม

หนาที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรัสตมีหีนาทีใ่นการจดัใหมรีะบบงานอยางเหมาะสมตาม 
พ.ร.บ. ทรสัต และตามทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด โดย
อยางนอยใหระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องตาง ๆ  ดังตอ
ไปนี้

1) การแยกกองทรัสตออกจากทรัพยสินสวนตัวของ     
ทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยสนิ จะตองมกีารแยกกองทรัสต
ภายใตสัญญากอต้ังทรัสตออกจากทรัพยสินของกองทรัสตอื่น 
หรือทรัพยสินสวนตัวของทรัสตี

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเพือ่ใหเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสตของผูจัดการกองทรัสต

3) การบันทึกกรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพยสินในกอง
ทรัสตรายได รายจายและหนี้สินของกองทรัสต ตลอดจนบัญชี
ที่เกี่ยวของกับกองทรัสต

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำหนาที่ของผู
จัดการกองทรัสต เพื่อสิทธิประโยชนของกองทรัสต

5) การควบคุมตรวจสอบ และปองกันมิใหมีการจัดการ
กองทรัสตไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และ พ.ร.บ. ทรัสต 
และมิใหมีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต

6) จดัทำบญัชีทรพัยสนิของกองทรัสตแยกตางหากจาก
ทรัพยสินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกอง
ทรัสตหลายกอง ตองจัดทำบัญชีทรัพยสินของกองทรัสตแตละ
กองแยกตางหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชีใหถกูตองครบถวน
และเปนปจจุบนั รวมทัง้แยกกองทรสัตไวตางหากจากทรัพยสนิ
สวนตัวของทรัสตี และทรัพยสินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู

หนาที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต

1) ทรสัตมีหีนาทีเ่ขารวมในการประชมุผูถอืหนวยทรสัต
ทกุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถอืหนวยทรสัตเพือ่ดำเนนิการ
อยางใดอยางหนึ่ง ทรัสตีตองปฏิบัติดังตอไปนี้

•     ตอบขอซักถามและใหความเห็นเกี่ยวกับการดำเนิน
การหรอืเรือ่งทีข่อมตวิาเปนไปตามสญัญากอตัง้ทรัสต 
หรือกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม

•  ทกัทวงและแจงใหผูถอืหนวยทรสัตทราบวาการดำเนนิ
การดังกลาว หรือเรื่องที่ขอมติไมสามารถกระทำได 
หากไมเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต หรือกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

ในกรณทีีท่รสัตีเปนผูถอืหนวยทรสัตในกองทรสัต หาก
ตองมกีารออกเสยีงหรอืดำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถอืหนวยทรัสต 
ใหทรัสตีคำนึงถึงและรักษาผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวย
ทรัสตโดยรวม และตั้งอยูบนหลักแหงความซื่อสัตยสุจริต และ
รอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไมกอใหเกดิความขดัแยงหรือกระทบ
ตอการปฏิบัติหนาที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต

2) ทรสัตมีหีนาทีบ่งัคบัชาํระหนีห้รอืดแูลใหมกีารบงัคบั 
ชําระหนี้เพื่อใหเปนไปตามขอสัญญาระหวางกองทรัสตกับ    
บุคคลอื่น

3) หามมิใหทรัสตีนําหนี้ที่ตนเปนลูกหนี้บุคคลภายนอก 
อนัมไิดเกดิจากการปฏบิตัหินาทีเ่ปนทรสัตีไปหกักลบลบหนีก้บั
หนี้ที่บุคคลภายนอกเปนลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ
จดัการกองทรัสต ทัง้นี ้การกระทำท่ีฝาฝนขอหามนี ้ใหการกระทำ
เชนนั้นตกเปนโมฆะ

4) ในกรณีที่ทรัสตีเขาทำนิติกรรมหรือทำธุรกรรมตาง ๆ  
กบับคุคลภายนอก ใหทรสัตแีจงตอบุคคลภายนอกทราบเปนลาย
ลกัษณอกัษรเมือ่เขาทำนติกิรรมหรอืธรุกรรมกบับคุคลภายนอก
วาเปนการกระทำในฐานะทรัสต ีและตองระบใุนเอกสารหลักฐาน
ของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหชัดแจงวาเปนการกระทำใน  
ฐานะทรัสตี

5) ในการจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะมอบหมายใหผูอื่น
จัดการกองทรัสตมิได เวนแตเขาขอยกเวนใหทรัสตีมีสิทธิมอบ
หมายงานได

6) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำสมุดทะเบยีนผูถอืหนวยทรัสต โดย
ทรสัตอีาจมอบหมายใหตลาดหลกัทรพัยหรอืผูไดรบัใบอนญุาต
ใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย
ดำเนนิการแทนได โดยเมือ่มกีารมอบหมายผูอืน่เปนนายทะเบยีน
หนวยทรัสตหนาท่ีกำกับดูแลใหผูท่ีไดรับมอบหมายดังกลาว
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเรื่อง การจัดทำสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ทรัสตและการ  ออกเอกสารสิทธิ และเรื่องการโอนหนวยทรัสต
ในสญัญากอตัง้ทรสัต เวนแตมกีารจดัทำหลกัฐานตามระบบ และ
ระเบยีบขอบงัคบั ของศนูยรบัฝากหลกัทรพัยในสวนท่ีเกีย่วของ
กับนายทะเบียนหลักทรัพย

7) ทรัสตมีหีนาทีจ่ดัทำหลกัฐานแสดงสทิธใินหนวยทรสัต 
หรือใบหนวยทรัสตมอบใหแกผูถือหนวยทรัสต 

8) ในกรณทีีผู่ถอืหนวยทรสัตขอใหทรสัตหีรอืนายทะเบยีน
หลักทรัพยออกหลักฐานสิทธิในหนวยทรัสตใหมหรือใบหนวย
ทรัสตใหมแทนหลกัฐานเกาทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืชาํรดุในสาระ
สำคญั ใหทรัสตมีหีนาทีอ่อกหรอืดำเนนิการใหมกีารออกหลักฐาน
แสดงสทิธใินหนวยทรสัตหรอืใบหนวยทรสัตใหมใหแกผูถอืหนวย
ทรัสตภายในเวลาอันควร

9) ทรัสตีมีหนาที่ใหความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการ
ปฏบัิตหินาทีข่องผูจดัการกองทรสัตในรายงานประจำปของกอง
ทรสัต ซึง่ผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีจ่ดัทำรายงานดงักลาวเสนอ
ตอผูถือหนวยทรัสต โดยทรัสตีจะตองแสดงความเห็นเกี่ยวกับ
การปฏบัิตงิาน ของผูจดัการกองทรสัตในการบรหิารจดัการกอง
ทรัสตเปนอยางไร สอดคลองกับขอกําหนดแหงสัญญากอตั้ง
ทรสัต รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอกาํหนดอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวของ
หรือไม หากผูจดัการกองทรสัตมไิดดำเนนิการเปนไปตามขอ  กํา
หนดแหงสญัญากอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและขอ
กําหนดที่เกี่ยวของอื่นใดนั้นใหระบุเรื่องดังกลาว ตลอดจนการ
ดำเนินการของทรัสตีในการแกไขใหมีความถูกตอง 

10) ทรัสตมีหีนาทีใ่หการรบัรองรายงานมลูคาทรพัยสินสุทธิ
ของกองทรัสตและมูลคาหนวยทรัสต  ณ วันสุดทายของแตละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑที่กฎเกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด 
เพ่ือที่ผูจัดการกองทรัสตจะใชในการเปดเผยรายงานดังกลาว  

ตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแตวันสุดทายของแตละ
ไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีนาทีใ่ชความรอบคอบและระมดัระวงั
เพื่อใหผูจัดการกองทรัสตคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) 
ของทรพัยสนิของกองทรสัตตอหนวยเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ฎ
เกณฑที่เกี่ยวของประกาศกำหนด เมื่อผูจัดการกองทรัสตออก
รายงาน ประจำปในแตละรอบระยะเวลา โดยจดัพมิพขอมลูเกีย่ว
กับมูลคาทรัพยสินสุทธิและมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยใน
รายงานประจำปของกองทรัสต ทั้งนี้ ผูจัดการกองทรัสตตองสง
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ซึ่ง
รวมถงึแตไมจาํกดั      เพยีงรายงานประเมนิมลูคาอสงัหารมิทรพัย 
โดยผูจัดการกองทรัสตจะตองรับรองความถูกตองของขอมูล    
ที่สงใหแกทรัสตีดวย

11) ทรสัตอีาจกอหนี ้และ/หรอืคาใชจายใด ๆ  ภายใตหลกั
เกณฑ เงือ่นไขและวธิกีารตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอตัง้ทรสัต 
พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศ กฎระเบียบ และขอบังคับที่เกี่ยวของ  
อื่นใด

12) ทรัสตีไมมีหนาที่ใหหลักประกันใด ๆ  เพื่อประกันการ
ปฏบิตัหินาทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีมมหีนาทีอ่ืน่ใดตอ
ผูถือหนวยทรัสต และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได
ระบุไวในสัญญากอตั้งทรัสต และ/หรือที่กฎหมายไดบัญญัติไว 
อนึ่ง การที่ทรัสตีเขาทำสัญญากอตั้งทรัสต มิไดเปนการใหหลัก
ประกนัรายไดหรอืผลการประกอบการของกองทรสัต หรือ หลกั
ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผูเชาไมวารายใด

13) เมื่อกองทรัสตสิ้นสุดลง ใหทรัสตีทำหนาที่ตอไปเพื่อ
รวบรวม จําหนาย และจัดสรรทรัพยสิน โดยตองชําระสะสาง
หนี้สินและคาใชจายเมื่อทรัสตส้ินสุดลงตามลำดับที่กำหนด
ใน พ.ร.บ. ทรัสต

14) ใหทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัตออกจากงบการ
เงินของกองทรัสตอื่น หรือของทรัสตี โดยคำนึงถึงมาตรฐานที่
กำหนดตามกฎหมายวาดวยวชิาชีพบญัช ีโดยงบการเงนิทีจั่ด ทำ
ขึน้ตองมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบญัชกีอน
ทีจ่ะยืน่ตอสำนกังาน ก.ล.ต. และเปดเผยตอสาธารณชนตามหลัก
เกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต.  ประกาศกำหนด ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดัง
กลาวตองเปน ผูไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน   ก.ล.ต. และ
ตองมิใชกรรมการ พนักงาน หรือลูกจางของทรัสตี

15) ใหทรสัตงีดเวนการใชสทิธริบัเงนิหรือทรพัยสนิคนืจาก
กองทรัสตสำหรับคาใชจายที่ชำระใหกับบุคคลภายนอก

หนาที่ติดตาม ดูแลและตรวจสอบผูจัดการกองทรัสต หรือผูได
รับมอบหมายรายอื่น (ถามี)

ทรัสตีมีหนาที่ติดตามดูแลและตรวจสอบใหผูจัดการกอง
ทรัสต หรือผูไดรับมอบหมายรายอื่น (ถามี) ดำเนินการในงาน 
ที่ไดรับมอบหมายใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาอื่น 
ที่เกี่ยวของ และประกาศอื่นที่เกี่ยวของตามที่คณะกรรมการ   
ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขางตน ใหหมายความรวมถงึการทำหนาทีด่งัตอไปนี้
ดวย

1) ดูแลใหการบริหารจัดการกองทรัสตกระทำโดย
ผูจัดการกองทรัสตที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตตั้งอยู

2) ติดตาม ดูแล และดำเนินการตามที่จําเปนเพื่อใหผูรับ
มอบหมายมลัีกษณะและปฏิบัตใิหเปนไปตามหลักเกณฑท่ีกำหนด
ในสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งรวมถึงการ
ถอดถอนผูรบัมอบหมายรายเดิม และการแตงตัง้ผูรบัมอบหมาย
รายใหม

3) ควบคุมดูแลใหการลงทุนของกองทรัสตเปนไปตาม
สัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ

4) ควบคมุดแูลใหมกีารเปดเผยขอมลูของกองทรสัตอยาง
ถกูตองครบถวนตามทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต และกฎหมาย
ที่เกี่ยวของ

5) แสดงความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการหรือการทำ
ธรุกรรมเพือ่กองทรสัตของผูจดัการกองทรสัตและผูรบัมอบหมาย
รายอื่น (ถามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตการ
เปดเผยขอมูลของกองทรัสตตอผูถือหนวยทรัสต หรือเมื่อ
สำนักงาน ก.ล.ต. รองขอ

6) ในกรณีที่จําเปน เพื่อประโยชนของกองทรัสตและผู
ถอืหนวยทรสัตโดยรวม ทรสัตอีาจกาํหนดใหผูจดัการกองทรสัต
ตองดำเนนิการอยางใดอยางหนึง่ตามสมควร และไมเปนการกอ
ภาระใหแกผูจัดการกองทรัสตเกินกวาหนาที่ที่กำหนดไวใน
สัญญากอตั้งทรัสตหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เรื่องที่ใหผู
จดัการกองทรสัตดำเนนิการดงักลาวตองไมขดัหรือแยงกบัสญัญา
กอตัง้ทรสัต หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ กฎ ระเบยีบ และขอบงัคบั
ของหนวยราชการที่เกี่ยวของ และหากการดังกลาวกอใหเกิด
ภาระและคาใชจายแกผูจดัการกองทรสัตมากเกนิสมควร ทรสัตี
และผูจัดการกองทรัสตจะตกลงรวมกันตอไป

7) ในกรณทีีป่รากฏวาผูจดัการกองทรสัตกระทำการ หรอื
งดเวนกระทำการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทรัสต หรือ
ไมปฏบิตัหินาทีต่ามสัญญากอตัง้ทรสัตหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ใหทรัสตีมีหนาที่ ดังนี้

•    รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำการ
นับแตรูหรือพึงรูถึงเหตุการณดังกลาว

•   ดำเนินการแกไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย
ที่เกิดขึ้นแกกองทรัสตตามที่เห็นสมควร

ในกรณทีีไ่มมผีูจดัการกองทรัสต หรอืมเีหตทุีท่ำใหผูจดัการ
กองทรัสตไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหทรัสตีเขาจัดการกอง
ทรัสตไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต 
รายใหม ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑตามที่กำหนดไวในประกาศ   
กร.14/2555 โดยใหทรัสตีมีหนาที่จัดการกองทรัสตตามความ 
จําเปนเพื่อปองกัน ยับยั้ง หรือจํากัดมิใหเกิดความเสียหายราย
แรงตอประโยชนของกองทรัสตหรือผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 
และดำเนนิการตามอำนาจหนาทีท่ีร่ะบไุวในสญัญากอตัง้ทรัสต
และ พ.ร.บ. ทรัสต ในการดำเนินการดังกลาว ทรัสตีอาจมอบ
หมายใหบคุคลอืน่จดัการกองทรัสตแทนในระหวางนัน้กไ็ด ทัง้นี้ 
ภายในขอบเขต หลักเกณฑ และเงื่อนไขที่สัญญากอตั้งทรัสตได
ระบุไว รวมทัง้มอีำนาจในการจดัใหมผีูจดัการกองทรสัตรายใหม
ตามอำนาจหนาที่ในสัญญากอตั้งทรัสตและ พ.ร.บ. ทรัสต

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นวากรณีที่ผูจัดการกองทรัสตไม
ปฏบิตัหินาทีใ่หถกูตองและครบถวนตามทีก่ำหนดไวในสญัญากอ
ตั้งทรัสต หรือ พ.ร.บ. ทรัสต ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วของอืน่ใด เปนการกอหรอือาจกอใหเกดิความเสยี
หายอยางรายแรงตอกองทรสัต และ/หรอืผูถือหนวยทรสัต และ
ไมสามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภายในระยะเวลาอัน
สมควร ใหทรสัตสีามารถเขาไปดำเนนิการแทนผูจดัการกอง
ทรสัตไดตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นีเ้พือ่ประโยชนของกองทรัสต
และผูถือหนวยทรัสตโดยรวมก็ได

นอกเหนอืจากทีก่ำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต หากผูจดัการ
กองทรัสตจะดำเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ แกไข หรือเปลี่ยน 
แปลงสวนใดสวนหน่ึงอันเปนสาระสำคัญของทรัพยสินหลัก  
เชน การแกไขเปลี่ยนแปลงโครงสรางทรัพยสิน การแกไข
เปลีย่นแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชงานทรพัยสนิ ผูจดัการ
กองทรัสตจะตองขอความเห็นชอบจาก ทรัสตีกอนการดำเนิน
การในเรื่องดังกลาว

  8.4  ขอมูลบุคคลที่เกี่ยวของ

8.4.1 ผูสอบบัญชี

ชื่อบริษัท บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด

193/136-137 อาคารเลครัชดา ชั้น 33 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110

โทรศัพท: 0-2264-9090   โทรสาร:  0-2264-0789ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด

1350/279-283 อาคารไทยรงคทาวเวอร ชั้น 16 ถนนพัฒนาการ 
แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250

โทรศัพท: 0-2030-5885 โทรสาร: 0-2030-5811-12ชองทางการติดตอ

ที่ตั้งสำนักงาน

ชื่อบริษัท บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จำกัด

93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท: 0-2009-9999   โทรสาร:  0-2009-9992

ที่ตั้งสำนักงาน

8.4.3 บริษัทประเมินคาทรัพยสินสำหรับการเขาลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก

ชื่อบริษัท

ชองทางการติดตอ

8.4.2 นายทะเบียนหนวยทรัสต
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09 การกํากับดูแลกองทรัสต์

บริษัทฯ มีการกำกับดูแลกองทรัสตใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวของ โดยบริษัทจัดใหมี
คูมือระบบการทำงานและระบบการควบคุมภายใน เพ่ือกำหนดหนาที่และขอบเขตในการปฏิบัติงานของบริษัทฯในแตละฝายงาน 
อีกทั้งยังตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสตใหเปนไปตามระบบงาน โดยคณะกรรมการบริษัทจำนวน 1 ชุด ประกอบไปดวย 
กรรมการบริษัทจำนวน 5 คน โดยจำนวน 2 คนเปนกรรมการอิสระ ทั้งนี้ บริษัทไมไดมีการแตงตั้งคณะกรรมการชุดยอย

กำหนดใหมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ อยางนอยปละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ แตละครั้ง จะตอง
มีกรรมการเขารวมประชุมในจำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเปนองคประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะ
กรรมการใหถือตามเสียงขางมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้ กรรมการผูมีสวนไดเสียในเรื่องนั้น ๆ  จะตองงดเขารวมพิจารณาและ
ไมมีสิทธิออกเสียง การประชุมสามัญประจำปตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต รวมถึงจัดใหมี
ตำแหนงเลขานุการคณะกรรมการเพื่อนำเสนอวาระในการประชุมตามที่แตละฝายงานนำเสนอ จัดทำและจัดเก็บรายงานการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ และเอกสารที่เกี่ยวของกับการประชุมดังกลาว

  9.1  การประชุมของผูจัดการกองทรัสต 

9.1.1 ขอกำหนดในการประชุม

วันที่ รายละเอียด

       9.1.2 การทำธุรกรรมที่สำคัญของกองทรัสตในรอบบัญชีที่ผานมา

- แจงเปลี่ยนแปลงบุคลากรของผูจัดการกองทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยไอเน็ต 

17 มกราคม 2565

- การเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยบนโฉนดที่ดินเลขที่ 9976 4 มีนาคม 2565

- แจงมติที่ประชุมสามัญผูถือหนวยทรัสตประจำป 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

20 เมษายน 2565

- แจงเปลี่ยนแปลงบุคลากรของผูจัดการกองทรัสต ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยไอเน็ต

26 กรกฎาคม 2565

- การเผยแพรรายงานการประชุมสามัญผูถือหนวยทรัสตประจำป 2565
- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึง

วันที่ 31 มีนาคม 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว
- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง

ทรัสต ระหวางวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2565

3 พฤษภาคม 2565

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินประจำปของกองทรัสต ระหวางวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ถึงวัน
ที่ 31 ธันวาคม 2564 ที่ผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีแลว แจงการจัดประชุมสามัญ 
ผูถือหนวยทรัสต ประจำป 2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ไอเน็ต ในวันที่ 19 เมษายน 2565

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง 
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 ตุลาคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

10 กุมภาพันธ 2565
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บริษัทฯ จะกำหนดแนวทางการปองกันการลวงรูและการใชประโยชนจากขอมูลภายใน โดยกำหนดใหมีการแบงแยกหนวย
งานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ รวมไปถึงบุคลากรที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนหรือมีขอมูลที่อาจรับรูมาจากการ
ปฏิบัติหนาที่อันเปนขอมูลภายใน โดยสามารถแบงไดดังตอไปนี้

การแบงแยกหนวยงานของบริษัทฯ ฝายงานภายในบริษัทฯ และบุคลากรเพื่อปองกันการรั่วไหลของขอมูลภายใน (Chinese wall)

1) จัดใหมพีืน้ทีห่รืออาณาบริเวณในการปฏบิติังาน โดยมรีะบบการควบคมุและตรวจสอบการเขาออกพืน้ทีท่ีเ่ปนทีต่ัง้สำนกังานฯ 
ที่มีระบบบันทึกขอมูลการเขาออกพื้นที่ รวมถึงพื้นที่ที่ใชปฏิบัติงานของแตละฝายงาน โดยแยกเปนอิสระจากกัน และจัดใหมีระเบียบ
การหามการเปดเผย และการยืมใชรหัสผานระหวางผูปฏิบัติงานดวย เชน การใชบัตรผานเขา-ออก (Keycard) เปนตน 

2) แบงแยกฝายงาน และบุคลากรในฝายงานที่มีโอกาสไดรับขอมูลจากการปฏิบัติงาน (ขอมูลภายใน) ออกจากกัน โดยเฉพาะ
ฝายงานที่มีโอกาสใชประโยชนจากขอมูลภายใน ซึ่งไดแก ฝายงานที่รับผิดชอบดานการลงทุน เชน ฝายการตลาดและพัฒนาธุรกิจ 
เปนตน โดยแบงแยกออกจากฝายงานอื่นอยางชัดเจน 

3) นอกจากนี้ ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยงไดจัดใหมีมาตรการในการปองกันกรณี Over The Wall เชน กรณี
ที่มีการยืมตัวผูปฏิบัติงานระหวางฝายงาน ใหถือวาผูปฏิบัติงานรายดังกลาวเปนผูปฏิบัติงานของฝายงานที่ยืมตัว และมี  การปฏิบัติ
ตามมาตรการ Chinese wall ของฝายงานที่ยืมตัว  ตลอดระยะเวลาที่ยืมตัว และจนกวาขอมูลภายในที่อาจไดรับทราบจากการปฏิบัติ
งานไดถูกเปดเผยเปนขอมูลสาธารณะแลว

วันที่ รายละเอียด

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 เมษายน 2565 ถึง
วันที่ 30 มิถุนายน 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 เมษายน 2565 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2565

3 สิงหาคม 2565

- แจงมติคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการพิจารณาคำขอเพื่อใหความยินยอมในการแกไข
สัญญาที่เกี่ยวของกับการเขาลงทุนของ INETREIT และกำหนดวันประชุมวิสามัญครั้งที่ 
1/2565

12 กันยายน 2565

- แจงมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสตครั้งที่ 1/2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

19 ตุลาคม 2565

- พิจารณาอนุมัติงบการเงินระหวางกาลของกองทรัสต ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึง
วันที่ 30 กันยายน 2565 ที่ผานการสอบทานจากผูสอบบัญชีแลว

- พิจารณาอนุมัติการจายประโยชนตอบแทนระหวางกาลจากผลการดำเนินงานของกอง
ทรัสต ระหวางวันที่ 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2565

1 พฤศจิกายน 2565

- เผยแพรรายงานประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสต ครั้งที่ 1/2565 ของทรัสตเพื่อการลงทุน
ในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

2 พฤศจิกายน 2565

  9.2  การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน
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การบริหารจัดการและการจำกัดการใชขอมูลภายใน

1) กำหนดระเบยีบปฏบิตัสิำหรบัฝายงานทีอ่าจไดรบัขอมลู
ภายใน และขอจำกดัของสทิธิในการเขาถงึขอมลูภายใน เพ่ือจำกดั
ขอบเขตการใชขอมูลภายในเฉพาะเทาท่ีจำเปนแกการปฏิบัติ
งาน (หลัก Need To Know Basis) โดยกำหนดใหขอมูลที่ลวง
รู มาจากการปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับการจัดการลงทุนเพื่อกอง
ทรัสตเปนขอมูลที่เปนความลับ ซึ่งบุคลากรและฝายงานที่
เกี่ยวของตองเก็บรักษาขอมูลน้ันไวใหปลอดภัยและไมนำไป
เปดเผยตอบุคคลอ่ืนใดท่ีไมมีสวนเก่ียวของ หรือนำขอมูลไปใช
เพื่อประโยชนของตนเองหรือบุคคลอื่น 

2) กำหนดบคุคลทีส่ามารถเขาถงึขอมลูภายในในแตละดาน  
(Access Person)  ควบคุมและตรวจสอบการติดตอ สื่อสารการ
ใชขอมลูภายในของบคุคลดงักลาวโดยใกลชดิมาก กวาบคุคลอืน่ 
โดยกำหนดใหกลุมบุคคลดังกลาวมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎ
เกณฑและระเบียบที่เกี่ยวของของบริษัทฯ โดยเครงครัด 

3) จัดใหมีการทบทวนบุคคลที่สามารถเขาถึงขอมูล และ
สิทธิในการเขาถึงขอมูลภายในประจำป เพื่อปรับปรุงแกไขให
สอดคลองกับสถานการณท่ีอาจเปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ การ
เขาถึงขอมูลในแตละดานดังกลาว จะแบงแยกเปนสวนตาม
ประเภทของขอมูลใหเขาถึงไดเฉพาะสวนท่ีฝายงานหรือบุคคล
นั้น ๆ มีความเกี่ยวของและจำเปนตองใชขอมูลเพื่อดำเนินการ
เทานั้น

ทัง้นี ้การเขาถึงขอมูลในแตละดานดงักลาวจะแบงแยกเปน
สวนตามประเภทของขอมูล ใหเขาถึงไดเฉพาะสวนที่ฝายงาน
หรือ บุคคลนั้น ๆ  มีความเกี่ยวของและจำเปนตองใชขอมูลเพื่อ
ดำเนินการเทานั้น

การเกบ็รกัษาขอมลูภายใน รวมถึงขอมูลในระบบอเิลก็ทรอนกิส

บริษัทฯ จะใชระบบท่ีมีประสิทธิภาพในการเก็บรักษา
ขอมลู เพือ่ปองกันมใิหฝายงาน และ/หรอืบคุลากรอืน่ทีไ่มมี สวน
เกี่ยวของ รูหรือเขาถึงขอมูลที่อยูในความรับผิดชอบของแตละ
ฝายงานได โดยจะจัดใหมีมาตรการ ดังนี้

1) กรณีขอมูลที่อยูในรูปเอกสาร บริษัทฯ จะจัดใหมีการ
จัดเก็บในสถานที่ปลอดภัย เชน มีการจัดเก็บในตูเอกสารหรือ
หองที่ล็อคกุญแจ โดยฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความ 
เสีย่งจะดำเนนิการตรวจสอบวาแตละฝายงานมกีารจดัทำบญัชี
คุมเอกสาร และจัดเก็บเอกสารที่เกี่ยวของกับฝายงานของตน
อยางนอยปละ 1 (หนึ่ง) ครั้ง โดยตองมีผูควบคุมและมีบัญชีคุม
เอกสารบันทึกการเบิกใชเอกสารนั้นอยางเขมงวด โดยมีการจัด
เก็บเอกสารอยางนอยในเรื่องดังนี้

• การจัดตัง้กองทรสัต หรอืการเสนอขายหนวยทรสัต
ที่ออกใหม

• การจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต
• การเพิ่มทุนของกองทรัสต (ถามี)
• การลดทุนของกองทรัสต (ถามี)
• การดำเนินการใด ๆ  ที่อาจสงผลตอกองทรัสตอยาง

มีนัยสำคัญ เชน ขอพิพาท หรือขอรองเรียนจากผูถือ
หนวยทรัสตหรือบุคคลภายนอก

2) กรณขีอมลูกรณขีอมลูในระบบอเิลก็ทรอนกิส จะจดัให
มีรหัสผานเครื่องคอมพิวเตอรเพ่ือปองกันบุคคลที่ไมเกี่ยวของ
เขาไปใชงานได มีระบบบันทึกการเขาใชงาน (Log File) การ 
เรียกดูการแกไข โดยจัดเก็บการบันทึกการเขาใชงาน  (Log 
File) ไวเปนระยะเวลา ไมนอยกวา 30 (สามสิบ) วัน

นอกจากนี ้บรษิทัฯ จะจดัใหมมีาตรการในการควบคมุการ
รั่วไหลของขอมูลภายใน ในกรณีที่มีการทำสำเนาเอกสาร หรือ
เรยีกพมิพขอมลูซึง่เปนขอมลูภายในจากระบบคอมพวิเตอร  เชน 
กำหนดใหผูใชขอมูลทำลายสำเนาเอกสารขอมูลภายในท่ีไมใช
งานแลว เปนตน

แนวทางดำเนินการเพื่อปองกันการใชประโยชนจากขอมูล
ภายใน และแนวทางในการดำเนินการกรณีที่มีการฝาฝน

1) บรษัิทฯ จะรวบรวมและประกาศรายชือ่ของหลกัทรพัย
ที่ตองควบคุมดูแลการซื้อหรือขายของกรรมการ ผูบริหาร และ
พนักงานของบริษัทฯ ซึ่งไดแก หลักทรัพยของผูถือหุนรายใหญ
ของบริษัทฯ หนวยทรัสตของกองทรัสตที่บริษัทฯ จัดการ 
รวมทั้งตราสารที่เกี่ยวของกับหลักทรัพยดังกลาว ภายหลังจาก
ที่หลักทรัพยนั้นไดจดทะเบียนกับตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยแลว

2) บริษัทฯ จะประกาศใหกรรมการ ผูบริหาร และ
พนักงานทุกทานของบริษัทฯ รับทราบถึงกำหนดระยะเวลาที่
หามการซื้อขายหลักทรัพยดังกลาว ซึ่งจะหามการซื้อขายหลัก
ทรพัยดงักลาวตัง้แตชวงทีบ่รษิทัฯ ไดรบัหรอืมโีอกาสทีจ่ะไดรบั
ขอมลูภายในเกีย่วกบับรษิทัผูออกหลกัทรพัยดงักลาว หรอื กรณี
ทีบ่รษิทัฯ อยูระหวางเตรยีมกำหนดการจายประโยชนตอบแทน
ใหแกผูถอืหนวยทรสัต และในชวงเวลากอนทีจ่ะเผยแพรงบการ
เงินหรอืเผยแพรเก่ียวกับฐานะการเงนิและสถานะของกองทรสัต 
(ซึ่งขอมูลดังกลาวยังไมถูกเปดเผยตอ สาธารณะ) จนกวาขอมูล
ดังกลาวจะถูกเปดเผยตอสาธารณะ

3) กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกทาน จะตอง
รายงานการถือครองหลักทรัพยตามขอ (1) ขางตนของตนเอง 
รวมถงึคูสมรสและบตุรทีย่งัไมบรรลภุาวะ และผูทีอ่ยูดวยกัน  ฉัน
สามภีรรยาตอฝายกำกบัดแูลกิจการและบรหิารความเสีย่ง ตาม
แบบแจงขอมูลการถือครองหลักทรัพยของบริษัทฯ ซึ่งแบบดัง
กลาวจะตองสอดคลองและเปนไปตามกฎหมายและประกาศที่
เกี่ยวของ เมื่อเริ่มเขาดำรงตำแหนงเปนกรรมการ ผูบริหาร และ
/หรอื พนกังานของบรษิทัฯ และจะตองแจงความประสงคซือ้ขาย
หลักทรัพยลวงหนาอยางนอย 3 (สาม) วันทำการและรายงาน
ใหทราบทกุครัง้ทีมี่การเปลีย่นแปลงการถอืครองหลกัทรพัยดงั
กลาว ภายใน 3 (สาม) วันทำการ

4) บริษัทฯ อาจมีการประกาศรายชื่อของหลักทรัพยที่
หามการซื้อขายเพิ่มเติมได หากเปนหลักทรัพยที่บริษัทฯ มี
โอกาสไดรับขอมูลภายในของบริษัทผูออกหลักทรัพยดังกลาว  
เชน  จากการศกึษาเพือ่เขาทำรายการกบับริษทัผูออกหลกัทรพัย   
นั้น ๆ โดยฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง จะนำ
เสนอรายชื่อหลักทรัพยใหคณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณา
อนุมัติกอนการประกาศรายชื่อหลักทรัพยนั้น ๆ ตอไป
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การลงทนุของกองทรสัตใหเปนไปตามหลกัเกณฑทีก่ำหนด
ในประกาศ ทจ.49/2555 ตลอดจนประกาศและคำสั่งที่ 
เกี่ยวของ   ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศกำหนดหรือจะแกไขเพิ่มเติมตอไป โดยนโยบายการ 
ลงทุนมีดังตอไปนี้

1) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยตรง
กองทรัสตนโยบายการลงทุนในทรัพยสินหลักประเภท

อสงัหาริมทรัพย หรอืสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยและทรพัยสิน
อันเปนสวนควบหรืออุปกรณของอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดย
มีหลักเกณฑในการลงทุนดังนี้

(1.1) เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ในกรณีที่เปนการไดมาซึ่ง
สิทธิครอบครองตองเปนกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้

•  เปนการไดมาซ่ึงอสงัหารมิทรพัยทีม่กีารออก   
   น.ส. 3 ก.
•   เปนการไดมาซึง่สทิธกิารเชาในอสงัหารมิทรพัย

ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

(1.2) อสงัหารมิทรพัยทีไ่ดมาตองไมอยูในบงัคบัแหง
ทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาทใด ๆ เวนแตผูจัดการกองทรัสตและ
ทรัสตีไดพิจารณาโดยมีความเห็นเปนลายลักษณอักษรวาการ
อยูภายใตบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือการมีขอพิพาทน้ันไม
กระทบตอการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว
อยางมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย
นั้นยังเปน ประโยชนแกผูถือหนวยทรัสตโดยรวม 

(1.3) การทำสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย 
ตองไมมีขอตกลงหรือขอผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลใหกองทรัสต  
ไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพย ในราคายุติธรรม 
(ในขณะที่มีการจำหนาย)  เชน ขอตกลงที่ใหสิทธิแกคูสัญญา ใน
การซื้ออสังหาริมทรัพยของกองทรัสตไดกอนบุคคลอื่น โดยมี
การกำหนดราคาไวแนนอนลวงหนา เปนตน หรืออาจมีผลให
กองทรัสตมีหนาที่มากกวาหนาท่ีปกติท่ีผู เชาพึงมีเม่ือสัญญา
เชาสิ้นสุดลง

(1.4) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาตองพรอมจะนำไปจัด  
หาประโยชนคิดเปนมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของ
มลูคาหนวยทรัสตท่ีขออนญุาตเสนอขายรวมทัง้จำนวนเงนิกูยมื 
(ถามี)  ทั้งนี้ กองทรัสตอาจลงทุนในโครงการที่ยังกอสรางไม  
แลวเสร็จได โดยมลูคาของเงนิลงทนุท่ีจะทำใหไดมาและใชพฒันา

อสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จเพื่อนำไปจัดหาประโยชน ตองไม
เกินรอยละสิบของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต (ภาย    
หลังการเสนอขายหนวยทรัสต)  และตองแสดงไดวาจะมีเงิน 
ทนุหมนุเวยีนเพยีงพอเพือ่การพฒันาดงักลาว โดยไมกระทบ กบั
ความอยูรอดของกองทรัสตดวย

(1.5) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตองผาน 
การประเมินมูลคาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

• เปนการประเมนิมลูคาอยางเตม็รปูแบบทีม่กีาร 
ตรวจสอบเอกสาร สิทธิ และ เปน ไป เพื่ อ
วตัถปุระสงคสาธารณะในการ เปดเผยขอมลูตอผู
ลงทนุ เปนเวลาไมเกนิ  6 เดอืนกอนวนัยืน่คำขอ 
โดยผูประเมนิมลูคาทรพัยสินอยางนอย 2 ราย  

•  ผูประเมนิมลูคาทรพัยสนิตามตองเปนผูประเมนิ 
มูลคาทรัพยสินที่ ไดรับความเห็นชอบจาก
สำนกังาน ก.ล.ต.

(1.6) อสังหาริมทรัพยที่ไดมาตองมีมูลคารวมกันไม
นอยกวา 500,000,000 บาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จำนวนเงินที่จะได
จากการระดมทนุผานการเสนอขายหนวยทรสัตนอยกวามลูคา
อสงัหารมิทรัพยทีป่ระสงคจะลงทนุ ผูขออนญุาตตองแสดงไดวา
มีแหลงเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย   
ดังกลาว

(1.7) ในกรณทีีก่องทรสัตจะลงทุนเพือ่ใหไดมาซึง่สทิธิ 
ครอบครองโดยการเชาชวงอสงัหารมิทรพัย หรอื เชาอาคาร หรอื
โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ตามโฉนดทีด่นิหรอืผูมสีทิธคิรอบครองตามหนงัสอื รบัรองการทํา
ประโยชน ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีมาตรการปองกัน
ความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายทีอ่าจจะเกดิ ขึน้กบักอง
ทรัสตอนัเนือ่งมากจากการลงทนุเพือ่ใหไดมาซ่ึงสิทธิครอบครอง
โดยการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ เชาอาคาร หรือ โรงเรือน หรือ
ส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือผูมีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน และผูจัดการ
กองทรัสตตองเปดเผยความเสี่ยงใหแกทรัสตีและผูถือหนวย
ทรัสตทราบ

(1.8) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหาผล
ประโยชนจากอสังหารมิทรัพยดงักลาวโดยการใหเชาแกเจาของ
เดมิ ผูจดัการกองทรสัตตองกาํหนดคาเชา  (ทัง้ในสวนราคาคาเชา 
และเงื่อนไขการเชา) ที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมในลักษณะท่ี
เปนธรรมเนยีมทางการคาปกตเิสมอืนเปนหรอืไมดอยกวาการทาํ
ธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลภายนอก
 

  9.3  การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ
 กองทรัสต

9.1.1 ขอกำหนดในการประชุม

5) ตดิตามตรวจสอบการซือ้ขายหลกัทรพัยของพนกังาน 
บริษัทฯ จะมีมาตรการตรวจสอบเพื่อใหแนใจวากรรมการ ผู
บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ปฏิบัติตามนโยบาย แนวทาง 
และระเบียบภายในของบริษัทฯ รวมทั้งระเบียบ กฎเกณฑ และ
/หรือ คำสั่งของหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยคำนึงถึงความเสี่ยงที่
พนักงานอาจมีการปฏิบัติไมเปนไปตามกฎเกณฑ
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2) การลงทุนในทรัพยสินหลักและอุปกรณโดยทางออม

กองทรัสตอาจลงทุนในทรัพยสินหลักของกองทรัสตโดยทางออมผานบริษัทที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการดําเนินการใน
ลักษณะเดียวกันกบักองทรสัตไมวาบริษัทเดียวหรอืหลายบรษิทั โดยวธิกีารถอืหุนหรอืตราสารหนีท้ีอ่อกโดยบรษิทัดงักลาว หรอืการเขา
ทําสัญญาที่มีลักษณะเปนการใหกูยืมเงินกับบริษัทดังกลาวโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการลงทุนทางออมของ กองทรัสต ตามหลักเกณฑ  
ในประกาศ ทจ.49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวของโดยเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้

(2.1) บริษัทที่กองทรัสตมีการลงทุนในทรัพยสินหลักโดย ทางออมจะตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้
(2.1.1) เปนบริษัทที่กองทรัสตเปนเจาของ (wholly owned subsidiary)
(2.1.2) ในกรณีที่ผูที่จะจําหนาย จาย โอน ใหเชาหรือใหสิทธิในทรัพยสินหลักดังกลาวมิใชบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ      

ผูจัดการกองทรัสต ตองเปนบริษัทที่เขาลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้
1) บริษัทที่มีกองทรัสตเปนผูถือหุนไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และไมนอย

กวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น  
2) บริษัทที่มีกองทรัสตหรือบริษัทตาม 1) เปนผูถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนหุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด และไมนอยกวารอยละ 75 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น
3) บริษัทที่ถูกถือหุนตอไปเปนทอด ๆ ไมนอยกวารอยละ 75  ของจํานวนหุนที่  จําหนายไดแลวทั้งหมด และ

ไมนอยกวารอยละ 75 ของจาํนวนสิทธอิอกเสียงทัง้หมดของบรษิทันัน้ โดยเริม่จากการ ถอืหุนของ 1) หรอื 2)  
การถือหุนในบรษัิทตามวรรคหน่ึงไมวาในชัน้ใด ตองมสีทิธอิอกเสยีงไมนอยกวาจาํนวนทีก่ฎหมายของประเทศ
ทีบ่รษิทันัน้จดัตัง้ขึน้ไดกาํหนดไวสาํหรบัการผานมตทิีม่นียัสาํคญั โดยการถอืหุนในชัน้สดุทายเมือ่คํานวณโดย
วิธีตามสัดสวน (pro rata basis) แลวตองมีจํานวนหุนที่กองทรัสตถือไมนอยกวารอยละ 51 ของจํานวนหุน
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทในชั้นสุดทาย

(2.1.3)  เปนบริษัทที่กองทรัสตไมสามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดถึงสัดสวนตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) เนื่องจากมี
ขอจํากัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสตหรือบริษัทตาม (2.1.1) หรือ (2.1.2) ตองถือหุนรวมกันไมนอยกวา 
จํานวนขั้นสูงที่สามารถถือไดตามกฎหมายดังกลาว ซึ่งตองไมนอยกวารอยละ 40 ของจํานวนสิทธิออกเสียง
ทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงไดวากองทรัสตมีสวนรวมในการบริหารจัดการบริษัทดังกลาวอยางนอยตาม
สัดสวนการถือหุนในบริษัทนั้นดวย
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3) วิธีการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ

3.1)  การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ ผูจัดการกองทรัสตตองดำเนินการดังนี้
• ตรวจสอบและสอบทาน (การทำ due diligence) ขอมูลและสัญญาตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับทรัพยสินหลักและ
อุปกรณ (ถามี) ในเรื่องตอไปนี้
-  สภาพของอสังหาริมทรัพย เชน สภาพที่ตั้ง ทางเขาออก โอกาสในการจัดหารายได และภาระผูกพันตาง ๆ ของ

อสังหาริมทรัพยนั้น เปนตน
-  ความสามารถของคูสัญญาในการเขาทำนิติกรรม  ตลอดจนความครบถวน ถูกตอง และบังคับไดตามกฎหมาย 

ของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวของ
- ขอมูลดานการเงินของอสังหาริมทรัพยและความเหมาะสมอื่น ๆ ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้น
- ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนอยูในตางประเทศ ตองตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกอง

ทรัสตในการไดมาและถือครองอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศดังกลาว โดยตองจัดใหมีความเห็นของ 
ที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทานดวย 

กรณีที่เจาของ ผูใหเชา หรือผูโอนสิทธ์ิการ เชาอสังหาริมทรัพย เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต 
ผูจัดการกองทรัสตจะจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินใหความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะหขอมูลดังกลาวดวย  ทั้งนี้การ
ตรวจสอบและสอบทานทรัพยสินหลักและอุปกรณเปนไปเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปดเผยขอมูล 
ที่ถูกตอง

•  ประเมนิมลูคาทรพัยสนิหลกัอยางนอยตามทีก่ำหนด
• ในกรณีที่กองทรัสตจะลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่เปนการเชาชวง จะจัดใหมี มาตรการปอง 

กนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสียหายทีอ่าจจะเกดิขึน้จากการผิดสัญญาเชา หรอืการไมสามารถบังคับตามสิทธิ
ในสัญญาเชา

3.2)  การไดมาซึ่งทรัพยสินหลักเพิ่มเติม ใหเปนไปตามเกณฑดังตอไปนี้
• ดานสาระของรายการ เปนธุรกรรมที่เขาลักษณะดังตอไปนี้
-  เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ
-  เปนไปเพื่อประโยชนท่ีดีที่สุดของกองทรัสต
-  สมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม
-  คาใชจายในการเขาทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและเหมาะสม
-  ผูที่มีสวนไดสวนเสียเปนพิเศษในการเขาทำธุรกรรมไมมีสวนในกาตัดสินใจเขาทำธุรกรรมนั้น

• ดานระบบในการอนุมัติ ตองผานการดำเนินการดังตอไปนี้
-  ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายที่เกี่ยวของ
-  ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของกองทรัสตขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผูจัดการกองทรัสตดวย

-   ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทรัสต   แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 
4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของ ผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ทั้งนี้ การคำนวณมูลคาของทรัพยสินหลักตามขอนี้ จะคำนวณตามมูลคาการไดมาซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละ
โครงการที่ทำใหกองทรัสตพรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นดวย

• กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสต ใหผู จัดการกองทรัสตและ  
ทรัสตีมีหนาท่ีดังตอไปน้ี
-  หนาที่ของผูจัดการกองทรัสตในการจัดใหมีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แลวแตกรณี 

แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักเพิ่มเติม พรอมทั้งเหตุผลและขอมูล
ประกอบที่ชัดเจน

-  หนาท่ีของทรัสตีในการเขารวมประชุมผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของธุรกรรมใน
ประเด็นวาเปนไปตามสัญญานี้ และกฎหมายที่เกี่ยวของหรือไม
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4) การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักและอุปกรณ

การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ผูจัดการกองทรัสตตองดำเนินการดังตอไปนี้
(4.1) กอนการจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินหลักตามขอกำหนด 
(4.2) การจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้

• การจำหนายไปจะกระทำโดยเปดเผย และมสีาระของรายการตามทีก่ำหนด มรีะบบการอนมุตัติามทีก่ำหนด และมี
กระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมติของท่ีประชมุผูถือหนวยทรสัต

• การจำหนายทรพัยสนิหลกัทีเ่ขาลกัษณะดงัตอไปนี ้ นอกจากจะตองเปนไปตามขอกำหนดในเรือ่งการจำหนายไปซึง่   
ทรพัย สนิหลกัทีร่ะบไุวในวรรคกอน ยงัตองเปนกรณทีีเ่ปนเหตจุำเปนและสมควร โดยไดรบัอนมุตัจิากคณะกรรมการ 
(Board of Directors) ของผูจัดการกองทรสัตดวย
- การจำหนายทรพัยสนิหลักกอนครบ 1 (หนึง่) ป นบัแตวนัทีก่องทรัสตไดมาซึง่ทรัพยสนิหลกันัน้
- การจำหนายทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตไดมาซึง่กรรมสิทธิใ์หแกเจาของเดมิการจดัหาประโยชนจากทรพัยสินหลกั

ของกองทรสัต

5) การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต

การจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสตตองมีลักษณะดังตอไปนี้
(5.1) ผูจัดการกองทรัสตจะจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลัก โดยการใหเชา ใหเชาชวง การใหใชพื้นที่ที่มีการเรียก     

เกบ็คาตอบแทน การใหบรกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการใหเชาหรอืใหใชพืน้ที ่ท้ังนี ้ผูจดัการกองทรสัตจะไมดำเนนิการในลกัษณะใดทีเ่ปนการ
ใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่น เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน เวนแตในกรณีที่กองทรัสตมีความจำเปน อันเนื่อง
มาจากการเปลีย่นแปลงผูเชาอสงัหารมิทรพัย หรอือยูระหวางสรรหาผูเชาอสงัหารมิทรัพยรายใหม กองทรสัตอาจดำเนนิการในลกัษณะ
ที่เปนการใชกองทรัสตเพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกลาวเปนการชั่วคราวได

ทัง้นี ้ในกรณทีีก่องทรสัตมีความจำเปนตองประกอบธรุกจิอืน่เปนการชัว่คราว ผูจดัการกองทรสัตจะตองเปดเผยรายงาน เพือ่
ชี้แจงสาเหตุในการเปลี่ยนแปลงผูเชาอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งแจงแนวทางการดำเนินการของกองทรัสตในระหวางการสรรหา ผูเชา
อสังหาริมทรัพยรายใหม และรายงานความคืบหนาของการดำเนินการดังกลาวตามหลักเกณฑและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

(5.2) ในกรณีท่ีผูจัดการกองทรัสตจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลท่ีจะนำอสังหาริมทรัพยน้ันไปประกอบธุรกิจท่ีกอง  
ทรัสตไมสามารถดำเนินการไดเอง เชน ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เปนตน จะตองมีขอตกลงที่กำหนดคาเชาไวลวงหนาเปน
จำนวนที่แนนอน และอาจกำหนดคาเชาท่ีอางอิงกับผลประกอบการของผูเชาเพิ่มเติมดวยก็ได โดยจะตองเปดเผยขอมูลขอตกลง ดัง
กลาวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการขอมูลประจำป และรายงานประจำป 

(5.3) หามมิใหผูจัดการกองทรัสตใหเชาอสังหาริมทรัพยแกบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยวาจะนำอสังหาริมทรัพยนั้นไปใช 
ประกอบธุรกิจที่ขัดตอศีลธรรมหรือไมชอบดวยกฎหมาย โดยการใหเชาในแตละครั้ง ผูจัดการกองทรัสตตองจัดใหมีขอตกลงเพื่อให 
กองทรัสตสามารถเลิกสัญญาเชาไดหากปรากฏวาผูเชานำอสังหาริมทรัพยไปใชในการประกอบธุรกิจดังกลาว

(5.4) ผูจดัการกองทรสัตจะดแูลรักษาทรพัยสนิหลกัใหอยูในสภาพดพีรอมตอการจดัหารายได ซึง่รวมถงึการจดัใหมปีระกนั
ภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลักนั้น โดยมีรายละเอียดดังนี้

• ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตาง ๆ กองทรัสตจะพิจารณาใหมีการปรับปรุงซอมแซม
หรอืบำรงุรกัษาทรพัยสนิของกองทรสัต ซึง่รวมถงึอสงัหารมิทรพัยของกองทรสัตหรอือสงัหารมิทรพัยทีก่องทรสัต
มสีทิธกิารเชา ใหอยูในสภาพดแีละมคีวามพรอมทีจ่ะใชหาผลประโยชน หรอืใหสอดคลองกบัสภาพตลาดหรอืความ
ตองการของลูกคาที่เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ กองทรัสตอาจใชเงินประกันการเชา และ/หรือเงินกูยืมจากธนาคาร 
พาณชิยหรอืสถาบนัการเงนิเพือ่การดำเนนิงานของกองทรสัต การบรหิารจดัการ และหาผลประโยชนจากทรพัยสนิ
ตาง ๆ กองทรัสต การปรับปรุงซอมแซมหรือบำรุงรักษาทรัพยสินของกองทรัสตดังกลาว แตทั้งนี้ จะตองเปนไป 
ตามมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตดังกลาว และกอง
ทรัสตตองมรีะบบการบรหิารจดัการเงนิประกนัการเชาใหมพีรอมเมือ่ผูเชาพืน้ทีใ่ชสิทธเิรยีกคืนเงนิประกนัการเชา 
ดังกลาว

• ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นวาเพียงพอและเหมาะสมที่ทำใหทรัพยสิน
ของกองทรสัตคนืกลบัสภาพเดมิ เพ่ือใหกองทรสัตสามารถจดัหาผลประโยชนไดเหมือนเดมิและไดรบัผลตอบแทน
ไมนอยกวาเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตลงทุนในทรัพยสินหลัก โดยการประกันภัยดังกลาวจะตองครอบคลุม
ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย ในวงเงินประกันภัยซึ่งไมนอยกวาจำนวนตนทุนทดแทน
หรือตนทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจได 
รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย หรือจากการดำเนนิการในอสงัหารมิทรพัยในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม 
ทั้งนี้ ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยขางตนที่จัดทำโดยผูจัดการกองทรัสต ทรัสตีจะไมปฏิเสธการจัดทำประกัน
ภัยและวงเงินประกันภัยดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร
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(5.5) ในกรณีที่กองทรัสตไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และผูจัดการกองทรัสตประสงคจะจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชาแกเจาของเดิม ผูจัดการกองทรัสตตองกำหนดคาเชาที่เรียกเก็บจากเจาของเดิมทั้งในสวนราคา
คาเชาและเงื่อนไขการเชาในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางการคาปกติเสมือนเปนการทำธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลภายนอก

(5.6) ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบตอการจัดหาประโยชนของกองทรัสต และ/หรือผูถือหนวยทรัสต และ/หรือ   
ตอการปฏิบัติหนาที่ของคูสัญญาภายใตสัญญาจัดหาประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ใหทรัสตี (รวมกับผูจัดการกองทรัสต) 
มอีำนาจพจิารณา เจรจา และ/หรอืผอนปรนการปฏบิตัติามสญัญาทีก่ระทบจากเหตสุุดวสัิยดงักลาว รวมถงึแตไมจำกดัเพยีงการยกเวน
คาเชา การเลื่อนชำระคาเชา และ/หรือการผอนปรนหนาที่ตาง ๆ  ภายใตสัญญาจัดหาประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตกับคู
สัญญา และ/หรือสัญญากับบรรดาผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยไมวารายใด

  9.4  การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -

  9.5  การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย

- ไมมี -

  9.6  การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทรัสต

ผูจดัการกองทรสัตจะจดัใหมแีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชนของกองทรสัต เพ่ือรกัษาผลประโยชนสงูสดุ
ของกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต โดยจะจัดใหมีแนวทางดังนี้

1) ประสานงานกับทรัสตี หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออำนวยความสะดวกในการสำรวจทรัพยสินหลัก
2) บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสตและเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต
3) จัดทำงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายวาดวยการบัญชี และเปดเผยงบการเงิน

ตามหลักเกณฑที่กำหนด
4) เบิกคาใชจายของกองทรัสต เฉพาะกรณีที่เปนการเบิกจายจากบัญชีเพื่อการดำเนินการประจำวันหรือเพื่อวัตถุประสงค     

อื่น ๆ ที่ตกลงรวมกับทรัสตี ภายใตวงเงินที่ไดรับอนุมัติจากทรัสตี
5) จดัใหมกีารจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถอืหนวยทรสัตตามหลักเกณฑเงือ่นไขท่ีกำหนดในสญัญากอตัง้ทรสัต มตทิีป่ระชมุ

ผูถือหนวยทรัสต ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ
6) กรณีตองขอมติจากผูถือหนวยทรัสตเพื่อดำเนินกิจการใด ๆ  ผูจัดการกองทรัสตตองแสดงความเห็นและวิเคราะหผลกระทบ 

เพื่อเปนขอมูลประกอบการตัดสินใจ
7) จัดใหมีการเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการดำเนินการของกองทรัสต

  9.7  คาตอบแทนผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสตตกลงชำระคาธรรมเนียม (รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ในการปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาแตงตั้งผูจัด 
การกองทรัสต โดยรายละเอียดดังตอไปนี้

1) คาธรรมเนียมพื้นฐานในอัตรารอยละ 2 ตอป ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต และทรัสตีตกลงชำระคาธรรมเนียม  
พื้นฐานใหแกผูจัดการกองทรัสตเปนรายเดือน

2) คาธรรมเนียมในการไดมาหรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน
(2.1) คาธรรมเนียมการไดมาซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต (Acquisition fee) ภายหลังการเสนอขายหนวยทรัสตตอ 

ประชาชนครั้งแรก:
• กรณทีรพัยสนิของบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจดัการกองทรสัตในอตัราไมเกินรอยละ 0.75 ของมลูคาทรพัยสนิหลกัทีไ่ดมา
• กรณทีรพัยสินอืน่ในอตัราไมเกินรอยละ 1.00 ของมลูคาทรพัยสนิหลักทีไ่ดมา
โดยทรสัตซีึง่กระทำในนามของกองทรสัตจะนำคาธรรมเนยีมทีต่องชำระตามขอนี ้ไมวาทัง้หมดหรือบางสวน ไปหักกลบ
ลบหนีอ้ืน่ใดไมได ทัง้นีท้รสัตจีะชำระคาธรรมเนยีมในการไดมาซึง่ทรพัยสนิของกองทรสัตดงักลาวใหแกผูจดัการกองทรสัต
เมือ่กองทรสัตไดรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรอืสทิธกิารเชาของทรพัยสนิดงักลาว

(2.2) คาธรรมเนียมการจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักของกองทรัสต (Disposal fee): ในอัตราไมเกินรอยละ 0.50 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิที่จำหนายไปของกองทรัสต ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมเปนอัตราที่ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม
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บริษัทฯ มีหนาที่ในการจัดทำและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสตที่มีความถูกตอง ครบถวน ชัดเจน และ
เพียงพอในการตัดสินใจของผูลงทุน ทั้งในรูปของรายงาน ขอมูลทางการเงิน และขอมูลทั่วไป ตลอดจนขอมูลสำคัญอื่นใด ซึ่งบริษัทฯ 
จะทำการเปดเผยผานชองทางการสื่อสารตาง ๆ  ไดแก เว็บไซตของตลาดหลักทรัพย เว็บไซตของบริษัทฯ เอกสารสงถึงผูถือหนวย
ทรัสต รวมทั้ง การรายงานตอหนวยงานกำกับดูแลที่เก่ียวของ ตามที่กำหนดในสัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกอง
ทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เก่ียวของ โดยฝายพัฒนาธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ
จะดำเนินการเปดเผยขอมูลที่ผานการจัดทำและสอบทานตามขั้นตอนของบริษัทฯ แลวตอบุคคลหรือหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 

นำสงพรอมกันภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุด
ไตรมาส

งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) รายงานของผูสอบบัญชี
ตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ
ผูสอบบัญชี, หนังสือรับรองงบการเงิน (56-REIT3)

สงใหทรัสตีเพื่อตรวจสอบภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวัน
ส้ินสุดของแตละไตรมาส และสงรายงานที่ไดรับการรับรอง
จากทรัสตีใหสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยภายใน  
45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดของแตละไตรมาส

รายงานมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต มูลคา
หนวยทรัสต มูลคาทรัพยสินรวม และรายละเอียดการจัดหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินอื่นนอกเหนือจากทรัพยสินหลัก 
(ถามี)

ภายใน 2 (สอง) เดือน นับแตวันสิ้นรอบปบัญชี กรณีไมสงงบ
การเงินไตรมาสที่ 4 (สี่) หรือภายใน 3 (สาม) เดือน นับแตวัน
สิ้นสุดรอบปบัญชี  กรณีสงงบการเงินไตรมาสที่ 4 (สี่)

งบการเงินรายป* (งบป) (ผูสอบบัญชีตรวจสอบ พรอมแบบ
นำสงงบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชีตามประกาศ
สำนักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี, 
หนังสือรับรองงบการเงิน (56-REIT3))

ภายใน 45 (สี่สิบหา) วัน นับแตวันสิ้นสุดไตรมาสผานระบบ 
OFAR

รายงานสถานการณลงทุนของกองทรัสต

นำสงพรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้งรายงานสรุปผลการดำเนินงานของกองทรัสต

นำสงพรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้งรายงานชี้แจงผลการดำเนินงานที่เปลี่ยนแปลงเกินกวารอย
ละ 20 (ยี่สิบ) จากงวดเดียวกันของปกอน

ภายใน 1 (หนึ่ง) วันทำการนับจากวันที่นำสงงบการเงินการสงงบการเงินผานระบบ FSCOMP

ภายใน 3 (สาม) เดือน นับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชีแบบแสดงรายการขอมูลประจำป

ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลประเภทข้อมูล

พรอมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำปผูถือหนวยทรัสต 
ภายใน 120 (หนึ่งรอยยี่สิบ) วันนับแตวันสิ้นสุดรอบปบัญชี

รายงานประจำปของกองทรัสต (Annual Report)

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพื่อกำหนด
รายชื่อสำหรับการประชุมสามัญประจำป (Annual General 
Meeting)

รายงานการกระจายการถือครองหนวยทรัสต (Free Float)

ภายใน 5 (หา) วัน นับแตวันสุดทายของแตละเดือนรายงานการดำรงเงินกองทุนของผูจัดการกองทรัสต (CAR)

(1) ขอมูลของกองทรัสตที่ตองรายงานเปนประจำ

หมายเหตุ:  * การจัดทำและเปดเผยขอมูลในงบการเงินของกองทรัสตใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีที่สภาวิชาชีพบัญชีกำหนด
                 สำหรับการทำธุรกรรมในแตละลักษณะ
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รายงานตอ ตลท. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณ
เกิดขึ้น โดยรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ในตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง  หรือหลังเวลาการ  
ซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัย 
ไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อ 
หรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 
1   ชั่วโมง)  และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 
(สิบหา) วัน นับแตวันที่ไดมาหรือจำหนายไปซ่ึงอสังหา รมิ
ทรพัยนัน้

รายงานการไดมาหรือจำหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยของ
กองทรัสต

ภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตวันสุดทายของทุกรอบระยะ
เวลา 6 (หก) เดือน นับตั้งแตวันที่มีการลงทุนในอสังหา 
ริมทรัพยนั้น

เมื่อกอสรางแลวเสร็จและพรอมจะนำไปหาผลประโยชน ให
จัดทำและสงรายงานภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแตกอสราง
แลวเสร็จและพรอมจะนำไปจัดหาผลประโยชน

รายงานความคบืหนาของการกอสราง กรณทีีก่องทรสัตมีการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ (ถามี)

ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันปดสมุดทะเบียนเพื่อกำหนด 
รายชื่อสำหรับการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันกำหนด 
รายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อใหสิทธิใด ๆ

รายงานการกระจายการถือครองหนวยทรัสต (Free Float)

กำหนดวันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยทรัสตหรือวัน
กำหนดรายชื่อผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือหนวย
ทรัสต หรือวันใหสิทธิใดๆ แกผูถือหนวยทรัสต

ทนัทโีดยไมชกัชา และไมนอยกวา 14 (สิบส่ี) วนั (และไมนอย 
กวา 7 (เจ็ด) วัน ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลง) กอนวันปด
สมดุทะเบยีนพกัการโอนหนวยทรสัต หรอืวนั  กำหนดรายชือ่
ผูถือหนวยทรัสตเพื่อการประชุมผูถือหนวยทรัสต หรือวันให
สิทธิใดๆ แกผูถือหนวยทรัสต

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงาน
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบ
อยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ 
(ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบ 
แรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสตฉบับยอเพื่อนำขอมูล
ขึ้นสื่ออิเล็กทรอนิกสของตลาดหลักทรัพย

สงใหทรสัตีเหน็ชอบภายใน 9 (เกา) วนันบัแตวนัท่ีมกีารประชมุ
ผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง

รายงานขอมูลตอ ตลท. ภายใน 14 (สิบสี่) วันนับแตวันที่มีการ
ประชุมผูถือหนวยทรัสตในแตละครั้ง

รายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต

สงใหทรัสตีเห็นชอบไมนอยกวา14 (สิบสี่) วันกอนวันปดสมุด
ทะเบียนผูถือหนวยทรัสต

รายงานขอมูลตอ ตลท. ไมนอยกวา 7 (เจ็ด) หรือ 14 (สิบสี่) 
วันกอนวันประชุม

ประกาศการนดัประชมุในหนงัสอืพมิพรายวนัแหงทองถิน่อยาง
นอย 1 (หนึ่ง) ฉบับ ไมนอยกวา 3 (สาม) วันกอนวันประชุม

หนังสือนัดประชุมผูถือหนวยทรัสต

(2) ขอมูลของกองทรัสตที่ตองรายงานเมื่อเกิดเหตุการณ
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ภายใน 15 (สิบหา) วันนับแตวันที่ดำเนินการลดทุนชำระแลว
เสร็จ

รายงานมลูคาทีต่ราไวของหนวยทรสัตภายหลงัจากการลดทนุ
ชำระแลวของกองทรัสต

โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงาน
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบ
อยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพย
ใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ 
(ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบ 
แรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

รายงานเหตกุารณและการเปลีย่นแปลงทีม่นัียสำคัญเกีย่วกบั
กองทรัสต และผูถือหนวยทรัสต ไดแก
- การกำหนดวันประชุมผูถือหนวยทรัสต
- การจายหรือไมจายผลประโยชนตอบแทน
- กองทรัสตมีมติใหเพิ่มทุน จัดสรรหนวยทรัสต หรือลดทุน
ชำระแลว

- การออกหนวยทรัสตชนิดใหม (Tranche)
-  การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการถือหนวยทรัสตของผูถือ
หนวยทรสัตเกนิกวารอยละ 10 ของหนวยทรสัตแตละชนดิ 
(Tranche)

- การไดมาหรือเสียไปซึ่งสัญญาทางการคาที่สำคัญ (เชน 
สัญญาเชาที่ทำกับผูเชาทรัพยสินหลักของกองทรัสต)

- การไดมาหรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสินหลัก
- การกูยมืเงนิหรอืกอภาระผกูพนัแกทรพัยสนิของกองทรสัต
อยางมีนัยสำคัญ หรือมีการออกตราสารหนี้เปนจำนวนที่มี
นยัสำคญัตอฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงาน กองทรสัต
มีการออกผลิตภัณฑใหมที่สำคัญ

- การเลกิกองทรสัตหรอืกจิการของทรพัยสนิหลกัและมกีาร
ชำระบัญชี

- การเปลี่ยนแปลงที่สำคัญในโครงการจายลงทุน

รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่
มีเหตุการณเกิดขึ้น โดยรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขาย  
หลักทรัพยใน ตลท. ในแตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือ
หลังเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่
มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงาน  
กอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยรอบแรกของวันทำการ
ถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง) เมื่อมีการขายทรัพยสินหลักใน
ลักษณะดังกลาว และนำสงรายงานความคืบหนาตอตลาด 
หลักทรัพย พรอมกับการนำสงงบการเงินทุกครั้ง

รายงานความคืบหนากรณีที่มีการขายทรัพยสินหลัก และ
ทำใหมีมูลคาทรัพยสินหลักที่กองทรัสตลงทุนนอยกวา 500 
(หารอย) ลานบาท หรือนอยกวารอยละ 75 (เจ็ดสิบหา) ของ
ทรัพยสินรวม

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซ้ือหรอืขายหลักทรพัยใน ตลท. ใน แตละ
รอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลัก
ทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติ
ตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซือ้หรอืขายหลกัทรพัย
รอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ช่ัวโมง)  และ
รายงานความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชำระหน้ีของกอง
ทรัสต (ถามี) ภายใน 45 วัน นับแตวันส้ินสุดของแตละ
ไตรมาสหรือเม่ือมีความคืบหนาเกี่ยวกับการผิดนัดชำระหนี้ 
แลวแตเหตุการณใดจะเกิดกอน

การผดินดัชำระหนีห้รอืไมสามารถปฏบิติัตามภาระผกูพนัตาม
นติกิรรมเกีย่วกบัการรบัความชวยเหลอืทางการเงนิทีม่มูีลคา
ตั้งแตรอยละ 5 ของมูลคาทรัพยสินรวมในงบการเงินหรืองบ
การเงินรวมลาสุด
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ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

การทำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)  
รวมถึงเปดเผยในรายงานประจำป และ/หรือ งบการเงิน
ของกองทรัสต

ขอพิพาททีส่ำคญัทีม่ผีลกระทบเก่ียวกับการดำเนนิงานของกอง
ทรัสต เชน ขอพิพาทเกี่ยวกับแรงงาน ผูรับเหมาชวง หรือผู
ขายสินคาใหกองทรัสต

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซือ้หรอืขายหลกัทรพัยใน ตลท. ในแตละ
รอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขายหลัก
ทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถปฏิบัติ
ตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขายหลัก
ทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ช่ัวโมง) รวม
ถึงเปดเผยในรายงานประจำป และ/หรือ งบการเงินของกอง
ทรัสต

ขอพิพาททางกฎหมายที่สำคัญ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง)

การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีที่สำคัญ

ทันทีโดยไมชักชา (คือ (ก) ในวันที่มีเหตุการณเกิดขึ้น โดย
รายงานกอนเวลาการซื้อหรือขายหลักทรัพยใน ตลท. ใน
แตละรอบอยางนอย 1 ชั่วโมง หรือหลังเวลาการซื้อหรือขาย
หลักทรัพยใน ตลท. (ข) ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยไมสามารถ
ปฏิบัติตามขอ (ก) ได ใหรายงานกอนเวลาการซ้ือหรือขาย
หลักทรัพยรอบแรกของวันทำการถัดไปอยางนอย 1 ชั่วโมง) 
และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเมื่อมีการ
รายงานตอ ตลท. แลว

ขอมูลอื่นใดที่มี หรือจะมีผลกระทบตอสิทธิประโยชนหรือ
การตัดสินใจของผูลงทุนหรือตอการเปลี่ยนแปลงราคาของ
หนวยทรัสต และขอมูลอื่นๆ

ภายใน 3 (สาม) วันทำการนับแตวันที่เกิดเหตุการณ และ
รายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. โดยไมชักชาเมื่อมีการรายงาน
ตอ ตลท. แลว

รายงานเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงดังตอไปนี้
- การเปลี่ยนแปลงผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี
- การยายที่ตั้งสำนักงานใหญของผูจัดการกองทรัสต
- การเปลี่ยนแปลงผูสอบบัญชีของกองทรัสต
- การเปลี่ยนแปลงนายทะเบียนหลักทรัพย หรือมีการ

เปลีย่นแปลงสถานทีต่ัง้ของนายทะเบยีนหลกัทรพัยของกอง
ทรัสต
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รายงานตอตลาดหลักทรัพยภายใน 3 (สาม) วันทำการนับ
แตวันที่เกิดเหตุการณ และรายงานตอสำนักงาน ก.ล.ต. 
ภายใน 15 (สิบหา) วัน

การเปลีย่นแปลงกรรมการหรอืบุคคลผูมอีำนาจในการจดัการ
ของผูจัดการกองทรัสต

ทันทีโดยไมชักชารายงานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยเต็มรูปแบบ

ทันทีโดยไมชักชารายงานสอบทานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 
(ซึ่งตองกระทำทุก 1 (หนึ่ง) ป นับแตวันที่มีการประเมิน
มูลคาเต็มรูปแบบครั้งลาสุด)

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดำเนินการจัดเตรียมเอกสารหลักฐาน รวมถึงขอมูลอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ และรายงานตามที่สัญญากอตั้งทรัสต 
สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกำหนด โดยการสงรายงาน
ใหสำนักงาน ก.ล.ต. ในรูปเอกสารสิ่งพิมพ และสงรายงานดังกลาวในรูปสำเนาเอกสารส่ิงพิมพ และ/หรือ ขอมูลอิเล็กทรอนิกสผาน
ระบบสงขอมูลของตลาดหลักทรัพย ตามที่ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกำหนด
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ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่จัดใหมีการประชุมผูถือหนวย
ทรัสตอยางนอยดังตอไปนี้

1) การประชุมสามัญประจำป ซึ่งตองจัดใหมีขึ้นภายใน 4 
เดือนนับแตวันสิ้นรอบปบัญชีของกองทรัสต

2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใชการ
ประชมุสามัญประจำปซึง่จะจดัใหมีขึน้เมือ่มรีายการหรอืเหตท่ีุ
กำหนดไวดังตอไปนี้

(1) เมือ่ผูถอืหนวยทรสัตซึง่ถอืหนวยทรสัตรวมกนัไมนอย
กวารอยละ 10 ของจำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายไดแลว
ทัง้หมด เขาชือ่กนัทำหนงัสอืขอใหผูจดัการกองทรสัตเรยีกประชุม
ผูถือหนวยทรัสต โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอยาง
ชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูถือหนวยทรัสตเขาชื่อกันทำ
หนงัสอืขอใหมกีารเรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัตแลว ใหผูจดัการ
กองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยทรัสตภายใน  45  วัน   
นับแตไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต  

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นวาเปนกรณีจำเปนหรือ
สมควรท่ีจะเสนอเรือ่งใหทีป่ระชุมผูถอืหนวยทรสัตพจิารณาและ
มีมติในเรื่องนั้น ใหผูจัดการกองทรัสตจัดใหมีการประชุมผูถือ
หนวยทรัสตภายใน 1 เดือนนับแตไดรับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี้ 
ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการกองทรัสตถึง

(3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปนกรณี
จำเปน หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
พิจารณาและมีมติในเรื่องน้ันเพื่อประโยชนในการจัดการกอง
ทรัสต ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผูจัดการ  
กองทรัสตถึงเหตุจำเปนดังกลาว

9.9.1 การเรียกประชุมผูถือหนวยทรัสต 

การเรยีกประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหผูจดัการกองทรสัตจดั
ทำหนังสือนัดประชุม ระบุสถานที่ วัน เวลา วิธีการเรียกประชุม 
ระเบียบวาระการประชุม พรอมดวยรายละเอียดตามสมควร 
เพยีงพอตอการตดัสนิใจของผูถอืหนวยทรสัต โดยอยางนอยตอง
มขีอมูลเก่ียวกบัวธิกีารประชมุและการออกเสยีงลงมต ิตลอดจน
ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งท่ีจะเสนอตอท่ีประชมุพรอม
ดวยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบใุหชดัเจนวาเปนเรือ่งทีจ่ะ
เสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลวแตกรณี  รวม
ทั้งความเห็นของผูจัดการกองทรัสตในเรื่องดังกลาว ซึ่งรวมถึง
ผลกระทบทีผู่ถอืหนวยทรสัตอาจไดรบัจากการลงมตใินเร่ืองนัน้ 
โดยการจดัสงหนงัสือนดัประชมุผูถือหนวยทรสัต จะตองดำเนนิ
การดังตอไป

(1)  จัดสงหนังสือนัดประชุมถึงผูถือหนวยทรัสตลวงหนา
กอนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้

• 14 วัน ในกรณีที่เปนการประชุมผูถือหนวยทรัสตซึ่งมี
วาระที่ตองไดมติผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ 
จำนวนหนวยทรสัตของผูถอืหนวยทรสัตท่ีมาประชมุและมสีทิธิ
ออกเสียง

• 7 วัน ในกรณีอื่น

(2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพรายวันแหง   
ทองถิ่นอยางนอย 1 ฉบับไมนอยกวา 3 วันกอนวันประชุม

(3) ในกรณีที่ผูจัดการกองทรัสตมิไดดำเนินการเรียก
ประชุมผูถือหนวยทรัสตภายในระยะเวลา 45 วัน นับแตวันที่
ไดรับหนังสือจากผูถือหนวยทรัสต ใหทรัสตีดำเนินการเรียก
ประชุมผูถอืหนวยทรสัตไดโดยใหปฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุม
ที่กำหนดไวในวรรคหนึ่งของขอนี้โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิ
ที่จะเรียกเก็บคาใชจายที่เกิดขึ้น (ถามี) จากการจัดประชุมผูถือ
หนวยทรัสตแทนผูจัดการกองทรัสตดังกลาวไดตามจริง

       9.9.2 องคประชุมและประธานในที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสต

(1) องคประชุม
การประชุมผูถือหนวยทรัสต ตองมีผูถือหนวยทรัสตมา

ประชุมไมนอยกวา 25 คน หรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจำนวนผู
ถอืหนวยทรัสตทัง้หมด และตองมหีนวยทรัสตนับรวมกันไมนอย
กวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายไดแลวทั้งหมด 
จึงจะเปนองคประชุม

ในกรณทีีป่รากฏวาการประชมุผูถอืหนวยทรสัตครัง้ใด เมือ่
ลวงเวลานัดไปแลวถึง 1 ชั่วโมงจำนวนผูถือหนวยทรัสตซึ่งมา 
เขารวมประชุมไมครบเปนองคประชุมตามที่กำหนดไวในวรรค
หนึ่ง หากวาการประชุมผูถือหนวยทรัสตนั้นไดเรียกนัดเพราะผู
ถือหนวยทรัสตรองขอ ใหการประชุมเปนอันระงับไป  ถาการ
ประชมุผูถอืหนวยทรสัตนัน้มใิชเปนการเรยีกประชมุเพราะผูถอื
หนวยทรัสตรองขอ ใหนัดประชุมใหม และใหสงหนังสือนัด
ประชุมไปยังผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม 
โดยในการประชุมครัง้หลังนีไ้มบงัคับวาจะตองครบองคประชมุ

(2) ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
ทัง้นี ้ภายใตบงัคบัแหงพระราชบญัญตัทิรสัต และประกาศ

ทีเ่กีย่วของ ใหทรสัตแีตงตัง้บคุคลหนึง่เพือ่ทำหนาทีเ่ปนประธาน
ในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต การพิจารณาของที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตในวาระใดที่ประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
มสีวนไดเสยี ใหประธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และให
ผูจัดการกองทรัสตนำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือ
หนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้งใหเปนประธานในที่ประชุมผูถือ 
หนวยทรัสตในวาระนั้น ๆ

ในกรณีที่ทรัสตีมีสวนไดเสียในวาระใด ใหผูจัดการกอง
ทรัสตนำเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
พจิารณา แตงตัง้ใหเปนประธานในทีป่ระชุมผูถอืหนวยทรัสตใน
วาระนั้น ๆ ในกรณีที่ทั้งทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตมีสวนได
เสียในวาระใด ใหที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตพิจารณาแตงตั้ง 
บคุคลใดบคุคลหนึง่ขึน้เปนประธานในท่ีประชมุผูถอืหนวย ทรสัต
ในวาระนั้น ๆ
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อนึ่ง หากการประชุมผูถือหนวยทรัสตในวาระใดมีการ
พจิารณาเร่ืองทีท่รัสตหีรอืผูจดัการกองทรสัตมสีวนไดเสยีใหทรสั
ตีหรือผูจดัการกองทรสัตและตวัแทนของทรสัตีหรอืผูจดัการกอง
ทรัสตไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว (ในกรณีที่ทรัสตี  หรือ
ผูจัดการกองทรัสตและตัวแทนของ ทรัสตีหรือผูจัดการ กอง
ทรัสตเปนผูถือหนวยทรัสต)

อนึง่ ประธานในทีป่ระชมุผูถอืหนวยทรสัตใหมอีำนาจ  และ
หนาที่ดังตอไปนี้

- ควบคมุดแูลการดำเนนิการประชมุโดยทัว่ไปใหม ีความ
เรียบรอย

- กำหนดใหใชวธิอีืน่ใดในการดำเนินกจิการประชมุผู  ถอื
หนวยทรสัตตามทีป่ระธานในทีป่ระชมุจะพจิารณาเหน็
สมควร หรอืจำเปนเพือ่ใหการประชุมผูถอืหนวยทรสัต 
ตลอดจนกระบวนการในการพจิารณาและลงมตใินเรือ่ง
ตาง ๆ เปนระเบียบเรียบรอยและมีประสิทธิภาพ

- เพื่อใหการประชุมผูถือหนวยทรัสตตาม พ.ร.บ. ทรัสต
และประกาศที่เกี่ยวของมีความเปนระเบียบเรียบรอบ 
ประธานอาจยุติการอภิปราย หรือการพิจารณาในที่
ประชุมผูถือหนวยทรัสตในเรื่องใด ๆ ได

- ในกรณคีะแนนเสยีงในการลงมตขิองท่ีประชุมผูถือหนวย
ทรัสตเทากัน ใหประธานในที่ประชุมผูถือหนวยทรัสต
มีเสียงชี้ขาด โดยการใชอำนาจในการตัดสินชี้ขาดของ
ประธานในทีป่ระชมุผูถือหนวยทรัสตในกรณทีีค่ะแนน
เสียงในการลงมติเทากันนี้ใหเปนที่สุด

9.9.3 วิธีการมอบฉันทะ

ในการประชุมผูถอืหนวยทรสัต ผูถือหนวยทรสัตอาจมอบ
ฉันทะใหบุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือกรรมการอิสระของผูจัดการ
กองทรัสตตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ใหเขาประชุม และ
ออกเสียงแทนตนในการประชุมได โดยในการสงหนังสือเชิญ
ประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหผูจดัการกองทรสัตจดัสงหนงัสอืมอบ
ฉันทะ ใหแกผูถือหนวยทรัสต 

ทัง้น้ี ผูรับมอบฉนัทะจะตองสงมอบหนงัสอืมอบฉันทะ และ
เอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีกำหนดในหนังสือเชิญ
ประชุม ใหแกประธานในที่ประชุมกอนเริ่มการประชุม 

การดำเนนิการประชมุผูถอืหนวยทรสัต ใหเปนไปตามหลกั
เกณฑดังนี้

(1) การดำเนนิการประชมุผูถอืหนวยทรสัตนัน้ ใหเปนไป 
ตามลำดับระเบียบวาระที่กำหนดไวในหนังสือนัดประชุม  เวน
แตที่ประชุมจะมีมติใหเปลี่ยนลำดับระเบียบวาระดวยคะแนน
เสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจำนวนผูถือหนวยทรัสตมาประชุม

(2) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จแลว ผูถือหนวยทรัสตซึ่ง
มหีนวยทรสัตนบัรวมกนัไดไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจำนวนหนวย
ทรัสตที่จําหนายไดทั้งหมด จะขอใหที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่น
นอกจากที่กำหนดไวในหนังสือนัดประชุมอีกก็ได

(3) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามลำดับระเบียบ 
วาระไมเสร็จตาม (1) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถือหนวยทรัสต    
เสนอไมเสร็จตาม (2) แลวแตกรณี และจำเปนตองเลื่อนการ
พิจารณา ใหที่ประชุมกำหนดสถานที่ วัน และเวลาที่จะประชุม
ครั้งตอไป และใหผูจัดการกองทรัสตสงหนังสือนัดประชุมระบุ
สถานที่ วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผูถือหนวย
ทรัสตไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม ทั้งนี้ ใหโฆษณาคําบอก
กลาวนดัประชมุในหนงัสอืพมิพไมนอยกวา 3 วันกอนวัน    ประชมุ
ดวย

9.9.4 วิธีการนับคะแนนเสียง

ผูถือหนวยทรัสตมีคะแนนเสียง 1 เสียงตอ 1 หนวยทรัสต
ที่ตนถือ โดยผูถือหนวยทรัสตที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอง 
ไมเปนผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเรื่องที่พิจารณา

9.9.5 มติของผูถือหนวยทรัสต 

เวนแตสัญญากอตัง้ทรสัตจะกำหนดไวเปนอยางอืน่ มตขิอง
ผูถือหนวยทรัสตใหประกอบดวยคะแนนเสียงดังตอไปนี้

(1)  ในกรณท่ัีวไป ใหถอืคะแนนเสียงขางมากของผูถอืหนวย
ทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(2) ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 
4 ของจำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถอืหนวยทรสัตท่ีมา  ประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

•  การไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินหลักที่มีมูลคา
ตัง้แตรอยละ 30 ของมลูคาทรพัยสินรวมของกองทรสัต

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่
มิไดระบุไวเปนการลวงหนาในสัญญากอตั้งทรัสต

• การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต
•  การทำธรุกรรมกบัผูจดัการกองทรสัตหรอืบุคคลทีเ่กีย่ว 

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสต ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต 
20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3  ของมูลคา
ทรัพยสนิสทุธขิองกองทรสัตแลวแต มูลคาใดจะสูงกวา

•   การเปล่ียนแปลงประโยชนตอบแทนและการคืน เงนิทนุ
ใหผูถือหนวยทรัสต

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต
• การแกไขเพิ่มเติมสัญญากอตั้งทรัสต ในเรื่องที่  กระทบ

สิทธิของผูถือหนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ
• การเลิกกองทรัสต
อนึง่ มติของผูถอืหนวยทรสัตทีจ่ะเปนผลใหกองทรสัต หรอื

การจดัการกองทรสัตมลีกัษณะทีข่ดัหรอืแยงกบัหลกัเกณฑทีก่ำหนด
ในประกาศ  สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑอืน่ตาม พ.ร.บ. หลัก
ทรัพย หรือพ.ร.บ. ทรัสต ใหถือวามตินั้นไมมีผลบังคับ
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9.9.6 การจัดทำรายงานการประชุมผูถือหนวยทรัสต

ใหผูจดัการกองทรสัตจดัทำรายงานการประชมุและมตขิอง
ผูถือหนวยทรัสตแตละครั้ง โดยใหประธานในที่ประชุมของการ
ประชมุแตละครัง้เปนผูลงนามรบัรองความถกูตองของรายงาน
นั้น ทั้งนี้ ใหคาใชจายสำหรับการจัดทำรายงานการประชุมเปน
คาใชจายของกองทรัสต

9.9.7 การขอมติและการประชุมผูถือหนวยทรัสต

(1) วิธีการขอมติ
การขอมติเพื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการ

และการดําเนินงานของกองทรัสตตามท่ีสัญญากอตั้งทรัสต 
และพ.ร.บ. ทรัสตกำหนดนั้น ใหกระทำดวยวิธีการจัดประชุม
ผูถือหนวยทรัสตเทานั้น

(2) เหตุในการขอมติ
เหตุในการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตมีดังตอไปนี้
• การไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยหลักท่ีมีมูลคา

ตั้งแตรอยละ 30 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต
• การออกตราสารหนี้หรือหลักทรัพยประเภทหน้ี หรือ

การกูยืมเงินที่กองทรัสตตองจัดหาหลักประกันตามที่
กำหนดไว

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชําระแลวของกองทรัสตที่
มิไดระบุไวเปนการลวงหนา

• การเพิ่มทุนแบบมอบอำนาจทั่วไปของกองทรัสต
• การทำธรุกรรมกับผูจดัการกองทรัสตหรือบคุคลทีเ่กีย่ว

โยงกันกับผูจัดการกองทรัสตซ่ึงมีขนาดรายการต้ังแต 
20,000,000 บาท หรือเกินกวารอยละ 3 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา

• การเปลีย่นแปลงประโยชนตอบแทนและการคนืเงนิทุน
ใหผูถือหนวยทรัสต

• การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผูจัดการกองทรัสต
• การแกไขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันีใ้นเร่ืองทีก่ระทบสทิธผิูถอื

หนวยทรัสตอยางมีนัยสําคัญ
• การเลิกกองทรัสต
• กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผูจัดการกองทรัสตเห็นวาเปน

กรณีจําเปนหรือสมควรที่จะเสนอเร่ืองใหผูถือหนวย
ทรัสตพิจารณาและมีมติในเรื่องดังกลาว

9.9.8 ขอจํากัดสิทธิในการใชสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ของผูถือหนวยทรัสต

ผูถอืหนวยทรสัตดงัตอไปนีม้ขีอจาํกดัสทิธใินการออกเสยีง
ลงคะแนน

(1)  ผูถือหนวยทรัสตที่ถือหนวยทรัสตเกินกวาอัตรา หรือ 
ไมเปนไปตามหลักเกณฑที่กำหนดในประกาศ ทจ.49/2555 
ประกาศ กร.14/2555 และประกาศ สช.29/2555 แลวแต
กรณี หรือในสัดสวนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได
ประกาศกำหนด หรือแกไขเพิ่มเติมตอไป ทั้งนี้ เฉพาะในสวนที่
เกินกวาอัตราหรือไมเปนไปตามหลักเกณฑดังกลาว

(2)  ผู ถือหนวยทรัสตที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในเร่ือง
ที่ขอมติ

       9.9.9 การดำเนินการจัดประชุมสามัญประจำป และการ
ผอนผันขอกำหนดในสัญญากอต้ังทรัสตของทรัสตเพื่อการ
ลงทนุในอสังหารมิทรพัยในป พ.ศ. 2564 เนือ่งจากสถานการณ
การระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด 19) 
ตามประกาศที่ สร.7/2564 การจัดประชุมสามัญประจำป
อาจมีการเปลี่ยนแปลง ดังนี้
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(1) ในการประชุมสามัญประจำปที่จัดขึ้นในป พ.ศ. 2564 
ของผูถอืหนวยทรัสตของกองทรสัตใดเปนการประชมุเพือ่รายงาน
ใหผูถือหนวยทรัสตทราบเทานั้น โดยไมมีการขอมติจากผูถือ
หนวยทรัสต ผูจดัการกองทรัสตอาจดำเนนิการดวยวธิกีารอืน่แทน
การจัดประชุมสามัญประจำป เพื่อรายงานใหผูถือหนวยทรัสต
ทราบอยางนอยในเรื่องดังตอไปนี้

• การจัดการกองทรัสตในเรื่องที่สำคัญ และแนวทางการ
จัดการกองทรัสตในอนาคต

•  ฐานะการเงนิและผลการดำเนนิงานของกองทรัสตในรอบ
ปบญัชทีีผ่านมาโดยอยางนอยตองมงีบการเงนิทีผ่านการ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูสอบบัญชีแลว

•  การแตงตั้งผูสอบบัญชีของกองทรัสต และคาใชจายใน
การสอบบัญชี

ทัง้นี ้ใหผูจดัการกองทรสัตจดัใหมชีองทางการสือ่สารเพือ่
ใหผูถอืหนวยทรัสตสามารถสอบถามขอมลูเพิม่เติมจากผูจดัการ
กองทรัสตได และในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตมีการสอบถาม
ขอมูล ใด ๆ ใหผูจัดการกองทรัสตจัดทำสรุปประเด็นสำคัญใน
ลักษณะคำถามและคำตอบเพื่อใหผูถือหนวยทรัสตทราบดวย 
และใหผูจัดการกองทรัสตเผยแพรขอมูลผานระบบสาร สนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย

(2) การขอมติจากผูถือหนวยทรัสตในป พ.ศ. 2564 ผู
จัดการกองทรัสตอาจดำเนินการดวยวิธีการสงหนังสือขอมติ
แทนการจดัประชมุผูถอืหนวยทรสัตตามทีก่ำหนดไวในประกาศ
ขอกำหนดเก่ียวกับรายการและขอความในสัญญากอตั้งทรัสต
ได แตทั้งนี้ ไมรวมถึงการขอมติเพื่อการจำหนายไปซึ่งทรัพยสิน
ของกองทรัสต

การดำเนนิการขอมต ิใหผูจดัการกองทรสัตปฏบิตัติามหลกั
เกณฑดังตอไปนี้

• จดัสงหนงัสอืขอมติของผูถอืหนวยทรัสตลวงหนาไมนอย
กวา 14 วันกอนวันปดรับหนังสือตอบกลับจากผูถือ
หนวยทรัสต โดยหนังสือขอมติดังกลาวตองระบุวันปด
รับหนงัสอืตอบกลบัไวอยางชดัเจน และมรีายละเอยีดตาม
ที่กำหนดในขอ 94(1) แหงประกาศคณะกรรมการ
กำกบัตลาดทนุวาดวยหลกัเกณฑ เงือ่นไข และวธิกีารจดั
ตัง้และจดัการกองทุนรวมโครงสรางพืน้ฐานโดยอนโุลม

• มติของผูถือหนวยทรัสต ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังนี้
- กรณีที่เปนการขอมติเพื่อทำรายการที่ใหถือคะแนน
 เสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของ

ผูถือหนวยทรัสตท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลง
คะแนน ใหถือมติตามจำนวนหนวยทรัสตรวมกันเกิน
กึง่หนึง่ของจำนวนหนวยทรสัตทัง้หมดของผูถอืหนวย
ทรัสตที่มีสิทธิออกเสียง

- กรณีอื่นใดนอกจาก (ก) ใหถือมติตามจำนวนหนวย
ทรัสตรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนหนวยทรัสต
ทัง้หมดของผูถอืหนวยทรสัตทีม่หีนงัสอืตอบกลบัและ
มีสิทธิออกเสียง

ผูจดัการกองทรัสตอาจดำเนนิการขอมตผิูถือหนวยทรสัต
ตามวรรคหนึง่ดวยวธิกีารทางอิเลก็ทรอนกิสได โดยตองคำนึงถงึ
ความเหมาะสมของผูถือหนวยทรัสต มาตรฐานการรักษาความ

มั่นคงปลอดภัยของการดำเนินการผานสื่ออิเล็กทรอนิกส 
และการปฏบิตัใิหเปนไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วของกับธรุกรรมหรอื
การดำเนินการทางอิเล็กทรอนิกสดวย

การนับองคประชุมตามขอ 2) ใหเปนไปตามมาตรา 
129/2 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
พ.ศ. 2535 และหลักเกณฑที่กำหนดตามประกาศที่ออกตาม
ความในมาตรา 129/2 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 โดยอนุโลม

  9.10  การสรรหาและแตงตั้งกรรมการและผูบริหาร
          ระดับสูงสุด

9.10.1 การคัดเลือกการสรรหาและแตงตั้งกรรมการ
และผูบริหารระดับสูงสุด

ผูจดัการกองทรัสตระบบการคัดเลือกและตรวจสอบดวยวา
บุคลากรที่เปนผูบริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุในประกาศของ
สำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

(1) เปนผูทีมี่ประสบการณการทำงานทีส่อดคลองกบัธรุกจิ
ของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุน

(2) เปนผูทีม่คีวามรูและประสบการณดานบรหิารจดัการ
ไมนอยกวา 5 (หา) ป

(3) ไมมลีกัษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกำกบั
ตลาดทนุวาดวยลกัษณะตองหามของบคุลากรในธรุกจิตลาดทนุ
รวมทัง้ใหเปนไปตามหลกัเกณฑและนโยบายของบรษิทัฯ รวมถงึ
สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตงตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดง
รายการขอมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของ

9.10.2 การคัดเลือกคณะกรรมการอิสระ

กรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต 
ตองมีคุณสมบัติอยางนอย ดังนี้

(1) ถือหุนไมเกินรอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุนที่มีสิทธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ บรษัิทใหญ บรษิทัยอย บริษทัรวม 
ผูถอืหุนรายใหญ หรอืผูมอีำนาจควบคมุของบริษทัฯ ทัง้นี ้ให นบั
รวมการถอืหุนของผูทีเ่ก่ียวของของกรรมการอสิระรายน้ัน ๆ  ดวย

(2) ไมเปนหรือเคยเปนกรรมการที่มีสวนรวมบริหารงาน 
ลูกจาง พนักงาน ที่ปรึกษาที่ไดเงินเดือนประจำ หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม บริษัท
ยอยลำดบัเดียวกนั ผูถอืหุนรายใหญ หรอืของผูมอีำนาจควบคุม
ของบริษัทฯ เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลว
ไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(3) ไมเปนบคุคลท่ีมีความสัมพนัธทางสายโลหติ หรอืโดย
การจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เปนบิดา มารดา 
คูสมรส พี่นอง และบุตร รวมทั้งคูสมรสของบุตร ของกรรมการ
รายอื่น ผูบริหาร ผูถือหุนรายใหญ ผูมีอำนาจควบคุม หรือบุคคล
ที่จะไดรับการเสนอใหเปนกรรมการ ผูบริหาร หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทยอย
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10 ความรับผิดชอบต่อสังคม

11 การควบคุมภายในและการ
บริหารจัดการความเส่ียง

บริษัทฯ กำหนดนโยบายและกำกับดูแลบริหารจัดการ
ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการกองทรัสตและการ
ลงทุนของกองทรัสตใหเปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสต และหลัก
เกณฑทีเ่กีย่วของ โดยทำหนาทีดู่แลและปองกันมใิหเกดิความขดั
แยงทางผลประโยชนระหวางกองทรัสต และบุคคลที่เกี่ยวโยง 
ซึ่งรวมถึงการจัดโครงสรางองคกร และแนวทางการดำเนินการ
เพือ่รกัษาประโยชนทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต และผูถอืหนวยทรสัต 
โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนขึ้น

นอกจากนี้ ทำหนาที่ดูแลใหบุคลากรที่เกี่ยวของกับการ
ดำเนินการของกองทรัสตเปนผูที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตาม
ลักษณะงานทีป่ฏิบตั ิและบคุลากรท่ีเก่ียวของกบัการดำเนนิการ
ของกองทรัสตที่เขาปฏิบัติหนาที่จะตองมีจำนวนครบถวน และ
มีประสบการณทำงานที่ เ ก่ียวของกับการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย หรือธุรกิจที่เกี่ยวของตามที่กำหนดไวใน พ.ร.บ 
หลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  พ.ร.บ. ทรัสตเพื่อธุรกรรมใน
ตลาดทุน ประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. และกฎหมายอื่น ๆ ที่
เกีย่วของ รวมถงึการเตรยีมความพรอมและการดำเนนิการใด ๆ
 ทีจ่ำเปนเพือ่ใหมัน่ใจไดวา จะไมมกีรณท่ีีกองทรสัตขาดบคุลากร
เขาปฏิบัติหนาที่เกิดขึ้น

ทั้งนี้ฝายกำกับดูแลกิจการและบริหารความเสี่ยง ยังทำ
หนาทีต่รวจสอบการดำเนนิงานของกองทรสัตใหเปนไปตามระบบ
การทำงานทั้ง 10  ระบบ และระบบควบคุมภายใน และเปนไป
ตามสัญญากอตัง้ทรสัต และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วของเพือ่ใหมัน่ใจ
วากองทรสัต และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจัดการกองทรสัต หรอื
ทรสัตีทราบ และปฏบัิติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ท่ีมีอยูหรือมกั
มีการแกไขเปลี่ยนแปลง

- ไมมี -

(4) ไมมหีรอืเคยมคีวามสมัพันธทางธรุกจิกับบรษิทัฯ บรษิทั
ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอำนาจ
ควบคุมของบริษัทฯ ในลักษณะที่อาจเปนการขัดขวางการใช
วจิารณญาณอยางอสิระของตน รวมทัง้ไมเปนหรอืเคยเปนผูถอื
หุนที่มีนัยของผูที่มีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัท
ใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ เวนแตจะไดพน
จากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(5) ไมเปนหรอืเคยเปนผูสอบบญัชีของบรษิทัฯ บรษัิทใหญ 
บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมีอำนาจควบคุม
ของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย ผูมีอำนาจควบคุม หรือ
หุนสวนของสำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผูสอบบัญชีของบริษัทฯ 
บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ หรือผูมี
อำนาจควบคุมของบริษัทฯ สังกัดอยู เวนแตจะไดพนจากการมี
ลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอยกวา 2 (สอง) ป

(6) ไมเปนหรือเคยเปนผูใหบริการทางวิชาชีพใด ๆ  ซึ่ง 
รวมถึงการใหบริการเปนที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทาง 
การเงิน ซึ่งไดรับคาบริการเกินกวา 2 (สอง) ลานบาทตอปจาก 
บริษัทฯ บริษัทใหญ บริษัทยอย บริษัทรวม ผูถือหุนรายใหญ 
หรือผูมีอำนาจควบคุมของบริษัทฯ และไมเปนผูถือหุนที่มีนัย  
ผูมีอำนาจควบคุม หรือหุนสวนของผูใหบริการทางวิชาชีพนั้น
ดวย เวนแตจะไดพนจากการมีลักษณะดังกลาวมาแลวไมนอย
กวา 2 (สอง) ป 

(7) ไมเปนกรรมการทีไ่ดรบัการแตงตัง้ขึน้เพ่ือเปนตวัแทน
ของกรรมการบริษัทฯ ผูถือหุนรายใหญ หรือผูถือหุนซึ่งเปนผูที่
เกี่ยวของกับผูถือหุนรายใหญ

(8) ไมประกอบกจิการทีม่สีภาพอยางเดยีวกนัและเปนการ
แขงขนัทีม่นียักบักจิการของบรษิทัฯ หรอืบริษทัยอย หรอืไมเปน
หุนสวนที่มีนัยในหางหุนสวน หรือเปนกรรมการที่มีสวนรวม
บรหิารงาน ลกูจาง พนกังาน ทีป่รกึษาทีรั่บเงนิเดอืนประจำ หรอื
ถือหุนเกินรอยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุนที่มีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของบริษัทอืน่ ซึง่ประกอบกจิการทีม่สีภาพอยางเดยีวกนั
และเปนการแขงขนัท่ีมนียักบักจิการของบรษิทัฯ หรือบริษทัยอย

(9) ไมเปนบคุคลทีต่ลาดหลกัทรพัยเหน็วาไมสมควรเปน
ผูบริหารตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพย และ/หรือ บุคคลที่
มลีกัษณะตองหามตามประกาศคณะกรรมการกำกบัตลาดทุนวา
ดวยลกัษณะตองหามของบคุลากรในธุรกจิตลาดทนุโดยอนโุลม 
ขอ 12(4) ของประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช.29/2555 เรื่อง 
หลกัเกณฑ เงือ่นไข และวธิกีารในการใหความเห็นชอบผูจดัการ
กองทรัสต และ มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแกไขเพิ่ม
เตมิหรอืตามกฎเกณฑอืน่ ๆ  ทีส่ำนกังาน ก.ล.ต. อาจเปลีย่นแปลง
ในอนาคต

(10) ไมเคยตองคำพิพากษาวาดวยกระทำความผิดตาม
กฎหมายหลักทรัพย กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน
ธรุกจิหลกัทรพัยและธรุกจิเครดิตฟองซเิอร กฎหมายวาดวยการ
ธนาคารพาณชิย กฎหมายวาดวยการประกนัวนิาศภยั กฎหมาย
วาดวยการปองกนัและปราบปรามการฟอกเงนิ หรอืกฎหมายที่
เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำนองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมาย
ไทยหรือกฎหมายตางประเทศ โดยหนวยงานที่มีอำนาจตาม
กฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผดิเกีย่วกบัการกระทำอนัไมเปนธรรม
ทีเ่ก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย หรอืการบรหิารงานทีม่ลีกัษณะ

เปนการหลอกลวงฉอฉลหรือทุจริต 
(11) ไมมลีกัษณะอืน่ใดทีท่ำใหไมสามารถใหความเหน็อยาง

เปนอิสระเกี่ยวกับการดำเนินงานของบริษัทฯ

  9.11  คาตอบแทนของผูสอบบัญชี

บริษัทฯ ไดแตงตั้ง บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด เปนผู
สอบบัญชีของกองทรัสต สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต 
1 มกราคม 2565 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยคา
ตอบแทนจากการสอบบัญชี เปนจำนวนทั้งสิ้น 850,000 บาท
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12 รายการระหว่างกันและการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

บรษิทัฯ ในฐานะผูจดัการกองทรสัตมหีนาทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดแูลจดัการกองทรสัต ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรพัยสนิ
หลักที่กองทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก และดูแลผลประโยชนของกองทรัสต แมวาบริษัทฯ จะมีนโยบายหลีกเลี่ยงการทำรายการเกี่ยว
โยงกัน ซึ่งอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน อยางไรก็ตาม บริษัทฯ อาจจะมีการทำรายการที่เกี่ยวโยงกันกับบุคคลที่อาจกอ
ใหเกิดการขัดแยงทางผลประโยชน หรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในอนาคตตามประกาศของสำนักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการทำธุรกรรมที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผล
และความจำเปนในการเขาทำธุรกรรมดังกลาว รวมทั้งปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญากอตั้งทรัสต สัญญาแตง
ตั้งผูจัดการกองทรัสต แบบแสดงรายการขอมูล หนังสือชี้ชวน กฎหมายหลักทรัพย ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวของกับการดูแล
จัดการกองทรัสต 

ทัง้นี ้การลงทนุของกองทรสัตในทรพัยสนิหลกัทีก่องทรสัตเขาลงทนุในครัง้แรก และภายหลงัการเขาลงทนุในทรพัยสนิหลกัทีก่อง
ทรัสตเขาลงทุนในครั้งแรก บริษัทฯ คาดวาจะมีรายการระหวางกัน ซึ่งรายละเอียดโดยสรุปของการทำธุรกรรมดังกลาวมีดังตอไปนี้

12.1  บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต หรือทรัสตี 

- เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในศูนยปฏิบัติการขอมูล (Data 
Center) อาคาร อุปกรณ และทรัพยสินอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ
กับการประกอบธุรกิจการใหบริการดานเทคโนโลยี
สารสนเทศในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอย (Substation) ซึ่งใชสำหรับโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 และเฟส 2 ซึ่งเปนทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก รวมถึงที่ดินโฉนดเลขที่ 9977 ซึ่ง
เปนที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย

- เปนผูเชาที่ดินโฉนดเลขที่ 2877 จากปูนซิเมนตแกงคอย 
ซึ่งเปนที่ดินที่เปนที่ตั้งของโครงการ INET-IDC3 

- เปนผูถือหุนใหญของผูจัดการกองทรัสต โดย INET ถือหุน
คิดเปนรอยละ 99.997 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระ
แลวของผูจัดการกองทรัสต

- เปนผูมีอำนาจควบคุมของผูจัดการกองทรัสต
- เปนผูถือหนวยใหญของกองทรัสตภายหลังการจัดตั้งกอง

ทรัสต โดยถือหนวยคิดเปนประมาณรอยละ 25 ของ  
จำนวนทรัสตที่ออกและเสนอขายครั้งนี้

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด(มหาชน) (“INET”)

- เปนผูใหสทิธจิดทะเบยีนแบงกอตัง้สทิธเิหนอืพืน้ดนิใหแก
กองทรสัตโดยไมมคีาตอบแทน และจดทะเบยีนแบงกอตัง้
ภาระตดิพันในอสงัหารมิทรพัยใหแกกองทรสัตและไอเนต็
โดยไมมีคาตอบแทน บนโฉนดที่ดินเลขที่ 2877 

- เปนบริษัทยอยของ บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย 
จำกดั (มหาชน) (“INET”) โดย INET ถอืหุนคดิเปนรอยละ 
99.99 ของจำนวนหุนทีอ่อกและชำระแลวของ Mandala

บริษัท แมนดาลา คอมมูนิเคชั่น จำกัด (“Mandala”)

- เปนผูจัดการกองทรัสต
- เปนบริษัทยอยของ INET โดย INET ถือหุนคิดเปนรอยละ 

99.997 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลวของบริษัทฯ

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด
(“บริษัทฯ” หรือ “ผูจัดการกองทรัสต”)

ความสัมพันธ์นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง
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- เปนทรัสตีของกองทรัสต
- เปนบริษัทยอยของธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) 
(“KBANK”) โดย KBANK ถือหุนคิดเปนรอยละ 99.99   
ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลวของ KASSET

บริษัท หลักทรัพยจัดการกองทุนกสิกรไทย จำกัด 
(“KASSET”) 

- เปนผูใหกูเงินในการลงทุนของทรัพยสินหลักที่กองทรัสต
เขาลงทุนครั้งแรก

- เปนผูถือหุนรายใหญของทรัสตี โดย KBANK ถือหุนคิด 
เปนรอยละ 99.99 ของจำนวนหุนที่ออกและชำระแลว 
ของ KASSET

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) (“KBANK”)

ความสัมพันธ์นิติบุคคล/บริษัทที่อาจมีความขัดแย้ง

ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสตจะแตงตั้ง
บริษัทฯ เปนผูจัดการกองทรัสตของกองทรัสต

กรรมการและผู บริหารของบริษัทฯ เปนผู  ท่ีมี
ประสบการณในการบรหิารจดัการลงทนุ และจดัหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย อีกทั้งมีความรู
ความเขาใจในการบริหารจัดการทรัพยสิน รวมถึงมี
ความคุนเคยกบัทรพัยสินหลักทีก่องทรสัตเขาลงทนุ
ครั้งแรกเปนอยางดี

  12.2  รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการ
          กองทรัสต

       12.2.1 รายการระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสต

บริษัทฯ

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

การเข้าทําสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

กองทรัสตเขาลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอาคารและ
สวนควบของอาคารและงานระบบท่ีเก่ียวของกบั
การใหบริการของโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย (Substa-
tion) ซึ่งใชสำหรับโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 
และเฟส 2 โดยการเขาทำสัญญาจะซื้อจะขาย
ทรัพยสิน    ดังกลาวจาก INET รวมทั้ง INET จะให
กองทรัสต  เชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารควบคุม
สถานีไฟฟายอย 

ในการที่กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสินหลักท่ีกอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกน้ัน ถือเปนการลงทุนใน
ทรพัยสินท่ีมคุีณภาพและมศัีกยภาพทีจ่ะสรางรายได
และผลตอบแทนใหแกกองทรัสตและผูถือหนวย
ทรัสตโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 เปนทรัพยสินที่
มีคุณภาพสูง ไดรับมาตรฐานการรับรองระดับสากล 
ตั้งอยูที่ตำบลทับกวาง อำเภอแกงคอย จังหวัด
สระบุรี ซึ่งเปนภูมิประเทศที่สูงกวาระดับน้ำทะเล 
กวา 42 เมตร และตั้งอยูบนพื้นที่เปลือกโลกมั่นคง 
ไกล จากรอยแยกของแผนดิน ทำใหปลอดภัยจาก
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อาทิ น้ำทวม แผนดินไหว 
และหางไกลจากจุดสัญลักษณสำคัญทางการเมือง 
หรอืพืน้ท่ีเส่ียงตอการปดลอมจากการชมุนมุประทวง 
ดังน้ันจึงสงผลดีตอการดำเนินธุรกิจของโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1

INET

การเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

กองทรัสตจะเขาทำสัญญาเชาทรัพยสินเพื่อการ
ดำเนินการ (โครงการ INET-IDC3 เฟส 1, อาคาร
ส า ธ า รณู ป โภคส ว นกล า งขอ ง โ ค ร งก า ร 
INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย 
(Substation)) กับ INET เพื่อให INET เชา
ทรัพยสินหลักท่ีกองทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกเพื่อ
ดำเนินการจัดหาประโยชนตอไป

การนำทรัพยสินหลักของกองทรัสตออกใหเช า
แก INET  มีความสมเหตุสมผลเนื่องจาก INET มี 
ประสบการณในการบริหารทรัพยสินหลักที่กอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรก เปนผูเชี่ยวชาญและมีความ
เขาใจใน ตัวทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุนครั้ง
แรกเปน อยางดี โดยกองทรัสตจะไดประโยชนจาก
การไดรับ คาเชาจาก INET

INET

การเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์
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กองทรัสต จะเขาสัญญาตกลงกระทำการกับ 
INET ซึ่งมีขอตกลงกระทำการที่สำคัญดังตอไปนี้ 
1. การถอืครองหนวยทรสัต และการดำรงสัดสวน

การถือหุนในบริษัทฯ
2. การลงทุนของกองทรัสตในโครงการในอนาคต 

โดยใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First 
Refusal)

ขอตกลงกระทำการตาง ๆ  ดังกลาว เปนขอตกลงเพือ่
ลดความขดัแยงทางผลประโยชนและเพิม่ความเชือ่มัน่
ของนักลงทุนในกองทรัสต รวมทั้งเพื่อใหกองทรัสต
สามารถจดัหาผลประโยชนจากทรพัยสินหลักท่ีกอง
ทรัสตเขาลงทุนครั้งแรกไดอยางราบรื่นมากขึ้น

INET

1. กองทรสัตจะเขาทำสญัญาแกไขสญัญาเขาลงทนุ
กับ INET (ในสวนที่เกี่ยวของกับ INET) และ

2. กองทรัสตจะเขาทำสญัญาตกลงกระทำการเพิม่
เติมสำหรับหนาที่ที่เกี่ยวของกับที่ดินอันเปนที่
ตั้งของอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุนโครงการ 
INET-IDC3 เฟส 1 กับแมนดาลาเพื่อ
2.1 กอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินบนท่ีดินแปลง 

2877 ใหแกกองทรัสตในสวนที่ตั้งอาคาร
ที่กองทรัสตเขาลงทุน

2.2 ก อตั้งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
บนท่ีดินแปลง 2877 ใหแกกองทรัสต
สำหรบัพืน้ทีส่วนกลางโดยไมมคีาตอบแทน
มีกำหนดระยะเวลาส้ินสุดในวันที่ 31 
ธันวาคม 2588 (ซึ่งเปนวันเดียวกับวัน 
ครบกำหนดระยะเวลาการเชาที่ดินตาม
สัญญาเชาที่ดิน 2877 (เดิม))

โดยไมมคีาตอบแทนมกีำหนดระยะเวลาสิน้สดุ
ในวนัที ่31 ธนัวาคม 2588 (ซึง่เปนวนัเดยีวกบั
วนัครบกำหนดระยะเวลาการเชาทีดิ่นตามสญัญา
เชาที่ดิน 2877 (เดิม)) 

การแกไขสญัญาท่ีเกีย่วของ กับการเขาลงทนุของกอง
ทรสัต และเขาทำสญัญาทีเ่กีย่วของเพิม่เติม เนือ่งจาก
การแกไขสญัญาเขาลงทนุเพิม่เตมิเปนการดำเนนิการ
ที่ จากเดิมซึ่งเปนสิทธิภายใตสัญญาเชาที่ดิน 2877 
เดิม ซึ่งตองอาศัยสิทธิของ INET ภายใตสัญญา กลาย
เปนการจดทะเบยีนสิทธ ิณ สำนกังานทีด่นิทีเ่กีย่วของ
ในการใชที่ดินแปลง 2877 อันไดแก สิทธิเหนือพื้น
ดิน (สำหรับที่ตั้งอาคารที่กองทรัสตเขาลงทุน) และ
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย (สำหรับพื้นที่สวน 
กลาง) ซึ่งกองทรัสตไดรับสิทธิโดยตรงจากเจาของ 
ที่ดินแปลง 2877 

นอกจากนี้ กองทรัสตยังไดรับสิทธิในการปฏิเสธ
กอนในการลงทุนในที่ดินแปลง 2877 ในกรณีท่ี 
INET และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน (ซึ่งรวมถึง 
แมนดาลา) มีความประสงคจะขาย ใหเชา จำหนาย 
จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของที่ดินแปลง 
2877 

INET และหรือบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับ INET

การเข้าทําสัญญาตกลงกระทําการ

นิติบุคคล/บริษัท
ที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจัดการกองทรัสต
ความจำเปนและความสมเหตุสมผลของรายการลักษณะของรายการระหวางกัน

การแก้ไขสัญญาที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเข้าลงทุนและเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการเข้าลงทุน
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไอเน็ต และเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวข้องเพ่ิมเติม
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  12.3  นโยบายการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใน
          อนาคต และแนวทางปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน

การทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และเงื่อนไขดังตอไปนี้

1) ดานสาระของรายการ ตองเปนธุรกรรมที่มีลักษณะดังนี้
(1) เปนไปตามสัญญากอตั้งทรัสตและกฎหมายที่เกี่ยวของ
(2) เปนไปเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทรัสต
(3) สมเหตุสมผลและใชราคาที่เปนธรรม
(4) คาใชจายในการเขาทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต (ถามี) อยูในอัตราที่เปนธรรมและเหมาะสม
(5) ผูที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษในการเขาทำธุรกรรมไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเขาทำธุรกรรมนั้น

2) ดานระบบในการอนุมัติ 
การทำธรุกรรมระหวางกองทรสัตกบัผูจดัการกองทรสัตและบุคคลทีเ่กีย่วโยงกันกบัผูจดัการกองทรสัต นอกจากทีไ่ดแสดงขอมูล

ไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน ใหดำเนินการเกี่ยวกับการขออนุมัติการเขาทำรายการดังตอไปนี้
(1) ไดรับความเห็นชอบจากทรัสตีวาเปนธุรกรรมที่เปนไปตามสัญญานี้และกฎหมายที่เกี่ยวของแลว
(2) ในกรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาเกินกวา 1,000,000 บาท หรือตั้งแตรอยละ 0.03 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต

ขึ้นไป แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจัดการกองทรัสตดวย
(3) กรณีที่เปนธุรกรรมที่มีมูลคาตั้งแต 20,000,000 บาทขึ้นไป หรือเกินรอยละ 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

แลวแตมูลคาใดจะสูงกวา ตองไดรับมติของผูถือหนวยทรัสตดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมด
ของผูถือหนวยทรัสตที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

(4) ในกรณีท่ีธรุกรรมในขอนีเ้ปนการไดมาหรอืจำหนายไปซึง่ทรพัยสินหลัก การคำนวณมลูคาจะคำนวณตามมลูคาการไดมา
หรือจำหนายไปซึ่งทรัพยสินทั้งหมดของแตละโครงการที่ทำใหโครงการนั้น ๆ พรอมจะหารายได ซึ่งรวมถึงทรัพยสินที่
เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นดวย

(5) เวนแตเปนการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับผูจัดการกองทรัสตหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจัดการกองทรัสตท่ีได 
แสดงขอมูลไวอยางชัดเจนแลวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี
หรือการขอมติของผูถือหนวยทรัสตตองเปนไปตามที่กำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสตโดยอนุโลม และในกรณีที่เปนการ
ขอมติของผูถือหนวยทรัสต หนังสือเชิญประชุมผูถือหนวยทรัสตดังกลาวตองมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อ
ประกอบการขอมติจากผูถือหนวยทรัสตดวย

 12.4  รายละเอียดธุรกรรมรายการระหวางกันของกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

       12.4.1 รายการระหวางกองทรัสต กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

กองทรัสตจะแตงตั้ง KASSET เปนทรัสตีของ
กองทรัสต

KASSET มีประสบการณในการทำหนาที่เปนทรัสตี
ของกองทรสัตของทรสัตเพือ่การลงทนุในสิทธิการเชา
อสงัหารมิทรพัย จงึมคีวามรู ความเขาใจในธุรกจิการ
จัดการกองทรัสต รวมถึงกฎเกณฑที่เกี่ยวของเปน
อยางดี โดย KASSET มีสิทธิ หนาที่และความรับผิด
ชอบในการจัดการกองทรัสต ตามขอกำหนดและ
เงื่อนไขของสัญญากอตั้งทรัสต และกฎหมายหลัก
ทรัพย

KASSET

การเข้าทําสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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ผูจัดการกองทรัสต
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การเข้าทําสัญญากู้ยืมเงิน

กองทรสัตจะกูยมืเงนิและใหหลกัประกนัในการกู
ยืมเงินกับ KBANK และ/หรือบริษัทยอย และ
บริษัทรวมของ KBANK ในวงเงินจำนวนรวม
ไมเกินรอยละ 35 ของมูลคาสินทรัพยรวมเพื่อ
ลงทุนในทรัพยสินหลักที่กองทรัสตเขาลงทุน
ครั้งแรก

เงื่อนไขในการกูยืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบี้ย การ
ชำระเงินตนและดอกเบี้ย การใหหลักประกันที่
เกี่ยวของกับการกูยืมเงิน คาใชจายในการเขาทำ
ธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต ขอปฏิบัติ
ทางการเงิน และเงื่อนไขปลีกยอยอื่น ๆ จะเปนไป
อยางสมเหตุสมผลและไมทำใหกองทรัสตเสีย
ประโยชน โดยมีการกำหนดเงื่อนไขในสัญญาที่
เกี่ยวของที่เปนเงื่อนไขทางการคาตามปกติ (Arm’s 
Length Basis)

KBANK

 12.5  นโยบายการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต และแนวทางปองกัน
         ความขัดแยงทางผลประโยชน

ทรัสตีจะไมกระทำการใดอันเปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ไมวาการกระทำนั้นจะเปนไปเพื่อประโยชนของทรัสตี
เองหรือประโยชนของผูอื่น เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

(1) เปนการเรียกคาตอบแทนในการทำหนาที่เปนทรัสตี 
(2) เปนธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถวงดุลความเปนธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงใหเห็นไดวาได

จดัการกองทรสัตในลกัษณะทีเ่ปนธรรมและไดเปดเผยขอมลูทีเ่กีย่วของใหผูถอืหนวยทรัสตทราบกอนอยางเพยีงพอแลว โดย
ผูถอืหนวยทรสัตท่ีไดทราบขอมลูดงักลาวมไิดแสดงการคัดคานแตอยางใด การเปดเผยขอมลูและการคัดคานดงักลาวใหเปน
ไปตามหลักเกณฑที่สำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด

 12.6  กระบวนการในการทำธุรกรรมระหวางกองทรัสตกับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต

ในการทำธรุกรรมระหวางกองทรสัตกบัทรสัตแีละบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตใีนอนาคต ทรสัตจีะตองเปดเผยขอมลูตอผูถือหนวย
ทรัสตหรือผูลงทุนกอนการเขาทำธุรกรรมที่เปนการขัดแยงกับประโยชนของกองทรัสต ดังนี้

(1) เปนการเปดเผยผานตลาดหลกัทรัพยตามขอบงัคับของตลาดหลักทรพัยทีเ่กีย่วกบัเรือ่งดงักลาว หรือชองทางอืน่ใดทีผู่ถอืหนวย
ทรัสตสามารถเขาถึงขอมูลการจะเขาทำธุรกรรมไดอยางทั่วถึง

(2) มีระยะเวลาในการเปดเผยขอมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งตองไมนอยกวา 14 วัน
(3) มีการเปดเผยชองทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคานที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 14 

วัน เวนแตในกรณีที่มีการขอมติผูถือหนวยทรัสตเพื่อเขาทำธุรกรรมดังกลาว ใหการคัดคานกระทำในการขอมติผูถือหนวย
ทรัสตนั้น

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยทรัสตแสดงการคัดคานอยางชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปดเผยตามขอ (3) ในจำนวนเกินกวา 1 ใน 4 ของ
จำนวนหนวยทรสัตทีจ่ำหนายไดแลวท้ังหมด ทรสัตีจะกระทำหรอืยนิยอมใหมีการทำธุรกรรมทีเ่ปนการขดัแยงกบัประโยชน
ของกองทรัสตไมได

ทั้งนี้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสรุปสาระสำคัญของสัญญากอตั้งทรัสตตามเอกสารแนบ 2 สัญญากอตั้งทรัสต
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ฐานะทางการเงิน
ที่สําคัญ4

13 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญ

2565 นางสาว สุชาดา ตันติโอฬาร บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด

งบการเงินสําหรับปี ผู้สอบบัญชี สํานักงาน

สรุปรายงานการสอบบัญชีในระยะ 1 ปที่ผานมา

รายงานทีแ่สดงดังตอไปนีเ้ปนรายงานเกีย่วกบังบการเงินทีไ่ดรบัเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดรบัการตรวจสอบจากผูสอบบญัชรีบัอนญุาต 
โดยมีความเห็นของผูสอบบัญชีรับอนุญาตสำหรับงบการเงินประจำปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 สรุปไดดังนี้

ผูสอบบัญชีใหความเห็นวา “งบการเงินขางตนน้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการดำเนินงาน การ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและกระแสเงินสดสำหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ไอเน็ต โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน
และไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย”



105

  13.1  งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้ทางบัญชี

ลูกหนี้กรมสรรพากร-ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท) 

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

3,733,280,960

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

 

 4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

3,527,262,391

3,233,620,577

 293,641,814

 3,527,262,391

 10.6886

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

จำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายแลวทั้งหมด 
ณ วันสิ้นงวด (หนวย)

330,000,000 330,000,000
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รายไดจากการลงทุน

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

รายไดอื่น 

รวมรายได

คาใชจาย

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

ตนทุนทางการเงิน

รวมคาใชจาย

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

 

397,285,616

279,738

397,565,354

 19,120,968

 9,114,476

 1,500,498

 3,700,202

 513,194

 40,549,783

74,499,121

323,066,233

10,910

179,312,726

179,323,636

502,389,869

 

163,783,160

160,829

 163,943,989

 7,755,733

 3,895,502

 536,132

 6,730,810

 476,027

 16,438,174

 35,832,378

 128,111,611

 -

 207,405,084

 207,405,084

 335,516,695

รายการ
สําหรับปี

ส้ินสุดวันที่
31 ธันวาคม 2565

สําหรับงวดตั้งแต่วันที่
29 กรกฎาคม 2564

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์)
ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2564

หนวย (บาท)

  13.2  งบกำไรขาดทุน สำหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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สําหรับปี
ส้ินสุดวันที่

31 ธันวาคม 2565

สําหรับงวดตั้งแต่วันที่
29 กรกฎาคม 2564

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์)
ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2564

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย

การจำหนายเงินลงทุนในหลักทรัพย

รับเงินมัดจำคาเชารับ

จายคืนเงินมัดจำคาเชา

คาใชจายจายลวงหนาลดลง (เพิ่มขึ้น) 

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่นเพิ่มขึ้น (ลดลง) 

ดอกเบี้ยคางรับลดลง (เพิ่มขึ้น)

การปรับปรุงเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ลูกหนี้ทางบัญชีเพิ่มขึ้น

ลูกหนี้กรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

คาใชจายดอกเบี้ย

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

เงินสดจายชำระคาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

เบิกเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

เบิก (จาย) เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

เงินสดจายดอกเบี้ย

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

502,389,869

-

(133,289,591)

9,989,090

3,711,360

(94,639,680)

351,091

(3,287,172)

36,024

(18,726,896)

(678)

23,333

40,549,783

(179,312,726)

127,793,807

-

-

(296,371,300)

-

(12,500,000)

(37,869,967)

(346,741,267)

(218,947,460)

 282,230,694

63,283,234

335,516,695

 (4,089,456,401)

 - 

 - 

 185,568,000

 - 

 (351,091)

 7,043,348

 (49,448)

 (11,138,515)

 - 

 (109,654,927)

 16,438,174

(207,405,084)

(3,873,489,249)

 3,300,000,000

 (66,379,423)

 (41,874,881)

 979,160,000

 - 

 (15,185,753)

 4,155,719,943

 282,230,694

 - 

 282,230,694

รายการ

หนวย (บาท)

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุทธิจากการ
ดำเนินงาน ใหเปนเงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรม
ดำเนินงาน

  13.3  งบกระแสเงินสดสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565
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รายไดจากการใหบริการและการขาย

รายไดอื่น

รายไดรวม

คาธรรมเนียมและคาใชจายในการบริหารกองทุน

ตนทุนทางการเงิน

คาใชจายอื่น

คาใชจายรวม

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

397,285,616

279,738

397,565,354

33,436,144

40,549,783

513,194

74,499,121

323,066,233

10,910

502,389,869

163,783,160

160,829

163,943,989

18,918,177

16,438,174

476,027

35,832,378

128,111,611

-

335,516,695

    142.57%

73.94%

142.50%

76.74%

146.68%

7.81%

107.91%

152.18%

100.00%

49.74%

หนวย (บาท)

14

  14.1  ผลการดำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต

สำหรับผลการดำเนินงานสำหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผานการตรวจ
สอบจากผูสอบบัญชีรับอนุญาตแลว โดยกองทรัสตมีรายไดรวม จำนวน 397.57 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน จำนวน 233.62 ลานบาท 
หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 142.50 จากผลการดำเนินงานในชวงเดียวกันของปกอนหนาที่ไมเต็มรอบป (ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 
2564 (วันจัดตั้งทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564) และมีคาใชจายรวม จำนวน 74.50 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน จำนวน 
38.67 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 107.91 ในสวนของตนทุนทางการเงินป 2565 เปนจำนวน 40.55 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 
24.11 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 146.68   

14.1.1 ภาพรวมผลการดำเนินงานของกองทรัสต

1) รายไดจากการลงทุนสุทธิ

ในป 2565 มีกำไรจากการลงทุนสุทธิ 323.07 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 194.95 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 152.18 และ
มีกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน 179.31 ลานบาท ลดลงจากปกอน 28.09 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 
13.54 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงานเทากับ 502.39 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 49.74 จากปกอน 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรม
ของเงินลงทุน

179,312,726 207,405,084 (13.54%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565
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กองทรัสตมีคาใชจายรวม 74.50 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 38.67 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 107.91 โดยคาใชจายสวน
ใหญเปนตนทุนทางการเงิน ซ่ึงเปนการจายดอกเบ้ียของเงินกูระยะยาวจากสถาบันการเงิน จำนวน 1,000 ลานบาท คาธรรมเนียมผู
จัดการกองทรัสต 19.12 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน 11.37 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 146.54 คาธรรมเนียมทรัสตี 9.11 ลาน
บาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 5.22 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 133.97 คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1.50 ลานบาท เพิ่มขึ้น 0.96 ลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 179.87 คาธรรมเนียมวิชาชีพลดลงจากปกอน 3.03 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 45.03 คาใชจายอื่น ๆ 
เพิ่มขึ้นจากปกอน 0.04 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 7.81    

14.1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต

1) สินทรัพย

สินทรัพยรวมของกองทรัสต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจำนวน 4,729.35 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 176.6 ลานบาท 
หรือคิดเปนรอยละ 3.88 ซ่ึงสินทรัพยรวมของกองทรัสตประกอบดวยเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 4,432.88 ลาน
บาท เพ่ิมข้ึนจากปกอน 272.43 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 6.55 เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้นจากปกอน 
123.54 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 100 เงินฝากธนาคาร 63.28 ลานบาท ลดลงจากปกอน 218.95 ลานบาทหรือคิดเปนรอย
ละ 77.58 และลูกหนี้กรมสรรพากร 109.63 ลานบาท ลดลงจากปกอน 0.02 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 0.02

2) คาใชจาย 

คาใชจาย

ตนทุนทางการเงิน

คาธรรมเนียมจัดการกองทรัสต

คาธรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

รวมคาใชจาย

 

40,549,783

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202 

513,194

74,499,121

 

16,438,174

7,755,733

3,895,502

536,132

6,730,810

476,027

35,832,378

 

146.68%

146.54%

133.97%

179.87%

(45.03%)

7.81%

107.91%

หนวย (บาท)

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้ทางบัญชี

ลูกหนี้กรมสรรพากร-ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

 

4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

 

6.55%

100.00%

(77.58%)

(100.00%)

(72.85%)

100.00%

(0.02%)

3.88%

หนวย (บาท)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565
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2) หนี้สิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีหนี้สิน จำนวน 996.07 ลานบาท โดยสวนใหญเปนเงินกูจำนวน 970.30 ลานบาท ซึ่ง
เงือ่นไขการกูยมืเปนไปตามระบุไวในสญัญาเงนิกู และเงนิมดัจำรบัของผูเชา เปนคาประกนัคาเชาและบรกิารของผูเชา ซ่ึงหนีสิ้นประกอบ
ดวย คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น 4.05 ลานบาท ลดลงจากปกอน 3.20 ลานบาท หรือคิดเปน 44.13% เงินกูยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงิน จำนวน 970.30 ลานบาท ลดลงจากปกอน 9.91 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1.01 เงินมัดจำคาเชารับ จำนวน 21.72 
ลานบาท ลดลงจากปกอน 16.29 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 42.86 และคาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น จำนวน 4.05 ลานบาท 
ลดลงจากปกอน 3.23 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 44.13

3) สินทรัพยสุทธิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีสินทรัพยสุทธิทั้งสิน 3,733.28 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 206.02 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 5.84 เนื่องจากในป 2565 มีกำไรจากการวัดมูลคาเงินทุนในทรัพยสินของกองทรัสตโดยผูประเมินราคาอิสระ ทำใหสินทรัพย
สุทธิตอหนวยในป 2565 เทากับ 11.3129 บาท

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

 

4,049,684

970,298,729

21,723,368

996,071,781

 

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

 

(44.13%)

(1.01%)

(42.86%)

(2.87%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท)

 

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

 

3,233,620,577

293,641,814

3,527,262,391

10.6886

  

0.00%

70.16%

5.84%

หนวย (บาท)
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14.1.3 งบกระแสเงินสด

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

127,793,806

(346,741,266)

(218,947,460)

282,230,694

63,283,234

(3,873,489,249)

4,155,719,943

282,230,694

-

282,230,694

103.30%

(108.34%)

(177.58%)

100.00%

(77.58%)

รายการ ณ 31 ธันวาคม 2564 YoY%ณ 31 ธันวาคม 2565

หนวย (บาท)

  14.2  ปจจัยหรือสาเหตุที่อาจมีผลกระทบตอฐานะการเงินหรือการดำเนินงานในอนาคต (forward looking) 
          อยางมีนัยสำคัญ

ป 2565 เศรษฐกิจประเทศไทยและเศรษฐกิจโลกไดเผชิญกับความทาทายมาอยางตอเน่ือง ไมวาจะเปนการแพรระบาดของ
โรค COVID-19 สงครามระหวางรัสเซียและยูเครน ตนทุนพลังงานที่มีความผันผวน ซึ่งกระทบตออัตราการเติบโตของเศรษฐกิจโลก 
ตลอด 1-2 ปที่ผานมา อยางไรก็ตามภายหลังการเปดประเทศอยางเต็มรูปแบบเพื่อฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของแตละประเทศ ใหกลับ
มาสูสภาวะปกติ กิจกรรมทางเศรษฐกิจก็มีแนวโนมที่ดีมากขึ้น การบริโภคภาคเอกชน การลงทุน การยายฐานการผลิต ของนักลงทุน
ตางชาติ การทองเที่ยวและการใหบริการ รวมถึงการสงออกปรับตัวดีขึ้นสอดรับการมาตรการกระตุนเศรษฐกิจ ตาง ๆ

ทั้งนี้ผูจัดการกองทรัสต คาดการณวาในป 2566 จะมีการเติบโตในเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานสำหรับการใหบริการศูนยขอมูล 
(Data Center) และเทคโนโลยี Cloud ซึ่งทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนเปนเทคโนโลยีขั้นพื้นฐานที่สามารถปรับเปลี่ยนเพื่อรองรับ
การใหบริการ Co-location, Cloud ประเภท Infrastructure as a Service (IaaS), Platform as a Service (PaaS) และ 
Software as a Service (SaaS) รวมถึงบริการเสริมตาง ๆ เพื่อสรางมูลคาเพิ่มได นอกจากนั้นภาครัฐไดมีการวางแผนเพื่อสนับสนุน
การกาวสูยคุดจิิทัลอยางเตม็ตวั สงผลใหมกีารทยอยออกกฎหมายตางๆมากขึน้ ใหมคีวามทนัสมยัและรองรบัการเปลีย่นผานสูยคุดจิทิลั 
เชน พ.ร.บ. คุมครองขอมูลสวนบุคคล, พ.ร.บ. การรักษาความมั่นคงปลอดภัยไซเบอร, พ.ร.บ. การปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส 
เปนตน ซึ่งกฎหมายที่ภาครัฐออกมานั้นลวนเปนแรงเสริมใหทั้งเอกชนและภาครัฐ ลงทุนกับระบบดานดิจิทัลมากขึ้น ดังนั้นปจจัยดัง
กลาวจะชวยลดผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจ สภาวะอุตสาหกรรมที่อาจจะมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต และชวยลดผลกระทบใน
เชิงลบที่มีตอความสามารถในการจายประโยชนตอบแทนของกองทรัสตได

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตมีเงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด จำนวน 63.28 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักดังนี้
1)  ในระหวางป 2565 กองทรัสตมีเงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดำเนินงานจำนวน 127.79 ลานบาท สวนใหญมาจากกำไร

จากการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยกองทรัสตไดเขาลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต (INET-IDC3 
Phase 1) เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ซึ่งเปนเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมดำเนินงานจำนวน 3,873.49 ลานบาท

2)  ในระหวางป 2565 กองทรัสตมีเงินสดใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจำนวน 346.74 ลานบาท สวนใหญเกิดจากการจาย
ประโยชนตอบแทนใหผูถือหนวยทรัสตจำนวน 296.37 ลานบาท และชำระดอกเบี้ยเงินกูยืมจากสถาบันการเงินจำนวน 
37.87 ลานบาท
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15 ความคิดเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์

รายงานความเห็นของทรัสตีสำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565
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16 รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอตอผูถือหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

ความเห็น

ขาพเจาไดตรวจสอบงบการเงินของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต   (“กองทรัสตฯ”) ซึ่งประกอบดวย
งบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิและงบกระแสเงินสด สำหรับปสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุสรุป
นโยบายการบัญชีที่สำคัญ 

ขาพเจาเห็นวางบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผลการดำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย
สทุธแิละกระแสเงนิสดสำหรบัปสิน้สดุวนัเดยีวกนัของทรัสตเพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยไอเนต็ โดยถกูตองตามทีค่วร
ในสาระสำคญัตามแนวปฏิบตัทิางบญัชสีำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ทรสัตเพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย กองทนุรวมโครงสราง
พื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบจากสำนักงาน
คณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

เกณฑในการแสดงความเห็น

ขาพเจาไดปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขาพเจาไดกลาวไวในวรรค ความรบัผดิชอบของ
ผูสอบบญัชตีอการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขาพเจา ขาพเจามคีวามเปนอสิระจากกองทรสัตฯตามประมวลจรรยาบรรณของ
ผูประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเปนอิสระ ที่กำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูประกอบ 
วิชาชีพบัญชี) ในสวนที่เกี่ยวของกับการตรวจสอบงบการเงิน และขาพเจาไดปฏิบัติตามความรับผิดชอบดานจรรยาบรรณอื่นๆตาม
ประมวลจรรยาบรรณของผูประกอบวิชาชีพบัญชี ขาพเจาเชื่อวาหลักฐานการสอบบัญชีที่ขาพเจาไดรับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช
เปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ 

เรือ่งสำคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองตางๆ ทีม่นียัสำคญัทีส่ดุตามดลุยพินจิเยีย่งผูประกอบวชิาชพีของขาพเจาในการตรวจสอบงบ
การเงนิสำหรบังวดปจจบุนั ขาพเจาไดนำเรือ่งเหลานีม้าพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบ   งบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความ
เห็นของขาพเจา ทั้งนี้ ขาพเจาไมไดแสดงความเห็นแยกตางหากสำหรับเรื่องเหลานี้ 

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตามความรับผิดชอบท่ีไดกลาวไวในวรรคความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงินใน
รายงานของขาพเจา ซึง่ไดรวมความรบัผดิชอบท่ีเกีย่วกบัเร่ืองเหลานีด้วย การปฏบัิตงิานของขาพเจาไดรวมวธิกีารตรวจสอบทีอ่อกแบบ
มาเพือ่ตอบสนองตอการประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอมลูทีข่ดัตอขอเท็จจรงิอนัเปนสาระสำคญัในงบการเงิน ผลของวธิกีารตรวจ
สอบของขาพเจา ซ่ึงไดรวมวิธีการตรวจสอบสำหรับเรื่องเหลานี้ดวย ไดใชเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจาตองบการเงิน
โดยรวม

เรื่องสำคัญในการตรวจสอบ พรอมวิธีการตรวจสอบมีดังตอไปนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7 กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซ่ึงแสดงตามมูลคา
ยุติธรรมตามราคาประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เปนจำนวนเงิน 4,506 ลานบาท โดยเงิน
ลงทนุดงักลาวเปนสนิทรพัยหลกัของกองทรัสตฯ และมมีลูคาทีม่สีาระสำคญัเปนอยางมาก เนือ่งจากเงนิลงทนุดงักลาวไมมกีารซือ้ขาย
ในตลาดทีม่สีภาพคลองและไมสามารถหาราคาเทยีบเคยีงสำหรบัเงนิลงทนุอยางเดยีวกนัหรอืคลายคลงึกนัได ในการวดัมลูคายติุธรรม
ของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันสิ้นงวด ผูจัดการกองทรัสตจึงกำหนดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนโดยอางอิงจากราคาประเมินที่ประเมิน
โดยผูประเมนิราคาอสิระโดยใชเกณฑวธิพีจิารณาจากรายได ซึง่ตองใชดลุยพนิจิอยางมนียัสำคญัเกีย่วกบัสมมตฐิานของผูประเมนิราคา
อิสระ ขาพเจาจึงใหความสำคัญกับการตรวจสอบการวัดมูลคาเงินลงทุนดังกลาว
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ขาพเจาไดตรวจสอบการวัดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตฯ โดยไดทำความเขาใจ 
เกี่ยวกับการคำนวณมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวโดยการอานรายงานการประเมินมูลคา สอบถามฝายบริหารของกองทรัสตฯ 
พิจารณาขอบเขตและวัตถุประสงคในการประเมินมูลคายุติธรรมและความรูความสามารถของผูประเมินราคาอิสระ และประเมิน 
เทคนิคและแบบจำลองที่ผูประเมินราคาเลือกใชในการประเมินมูลคายุติธรรมที่ระบุไวในรายงานการประเมินที่จัดทำโดยผูประเมิน  
รวมทั้งไดประเมินความเหมาะสมของอัตราคิดลดซ่ึงเปนสมมติฐานที่สำคัญ และสอบทานการประเมินกระแสเงินสดในอนาคตโดย 
เปรียบเทียบกับอัตราคาเชาในสัญญาเชาระยะยาว ตลอดจนทดสอบการคำนวณมูลคายุติธรรมตามแบบจำลองและสมมติฐานขางตน 

ขอมูลอื่น 

ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบตอขอมูลอื่น ซึ่งรวมถึงขอมูลที่รวมอยูในรายงานประจำปของกองทรัสตฯ  (แตไมรวมถึงงบ 
การเงนิและรายงานของผูสอบบญัชทีีแ่สดงอยูในรายงานนัน้) ซึง่คาดวาจะถกูจดัเตรยีมใหกบัขาพเจาภายหลงัวันทีใ่นรายงานของผูสอบ
บัญชีนี้

ความเหน็ของขาพเจาตองบการเงนิไมครอบคลมุถงึขอมลูอืน่และขาพเจาไมไดใหขอสรปุในลกัษณะการใหความเชือ่มัน่ในรปูแบบ
ใดๆตอขอมูลอื่นนั้น

ความรับผิดชอบของขาพเจาที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอานและพิจารณาวาขอมูลอื่นนั้น มีความขัดแยงที่
มสีาระสำคญักบังบการเงนิหรอืกบัความรูทีไ่ดรบัจากการตรวจสอบของขาพเจาหรอืไม หรอืปรากฏวาขอมลูอืน่แสดงขดัตอขอเท็จจรงิ
อันเปนสาระสำคัญหรือไม 

เมื่อขาพเจาไดอานรายงานประจำปของกองทรัสตฯตามที่กลาวขางตน และหากสรุปไดวามีการแสดงขอมูล     ที่ขัดตอขอเท็จจริง
อันเปนสาระสำคัญ ขาพเจาจะสื่อสารเรื่องดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเพื่อใหมีการดำเนินการแกไขที่เหมาะสมตอไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาท่ีรับผิดชอบในการจัดทำและนำเสนองบการเงินเหลานี้โดยถูกตองตามที่ควรตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
สำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนใน
โครงสรางพืน้ฐานทีก่ำหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทนุและไดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังานคณะกรรมการกำกบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณาวาจำเปนเพื่อใหสามารถจัดทำงบการเงินที่
ปราศจากการแสดงขอมูล ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด

ในการจัดทำงบการเงิน    ผูจัดการกองทรัสตรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่อง 
การเปดเผยเรือ่งทีเ่กีย่วกบัการดำเนนิงานตอเนือ่งในกรณทีีม่เีรือ่งดงักลาว และการใชเกณฑการบญัชสีำหรบักจิการทีด่ำเนนิงานตอเนือ่ง
เวนแตผูจัดการกองทรัสต มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสตฯหรือหยุดดำเนินงานหรือไมสามารถดำเนินงานตอเนื่องอีกตอไปได

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขาพเจามวีตัถปุระสงคเพือ่ใหไดความเชือ่มัน่อยางสมเหตสุมผลวางบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดงขอมลู
ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญหรือไม ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด และเสนอรายงานของผูสอบบัญชีซึ่งรวม  
ความเห็นของขาพเจาอยูดวย ความเชื่อมั่นอยางสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแตไมไดเปนการรับประกันวาการปฏิบัติงาน
ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอมลูทีข่ดัตอขอเทจ็จรงิอันเปนสาระสำคญัทีม่อียูไดเสมอไป ขอมลูทีข่ดัตอ
ขอเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาดและถือวามีสาระสำคัญเมื่อคาดการณอยางสมเหตุสมผลไดวารายการที่ขัดตอ ขอ
เท็จจริงแตละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใชงบการเงินจากการใชงบการเงินเหลานี้

ในการตรวจสอบของขาพเจาตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขาพเจาใชดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และขาพเจาไดปฏิบัติงานดังตอไปนี้ดวย

• ระบุและประเมินความเสี่ยงที่อาจมีการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญในงบการเงิน ไมวาจะเกิดจากการ
ทุจริตหรือขอผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองตอความเสี่ยงเหลานั้น และไดหลักฐาน
การสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา ความเสี่ยงที่ไมพบขอมูลที่ขัดตอขอ
เท็จจรงิอันเปนสาระสำคญัซึง่เปนผลมาจากการทุจรติจะสงูกวาความเสีย่งท่ีเกิดจากขอผดิพลาด เนือ่งจากการทจุริตอาจเก่ียว
กบัการสมรูรวมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวนการแสดงขอมลู การแสดงขอมลูท่ีไมตรงตามขอเท็จจริง
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทำความเขาใจเกี่ยวกบัระบบการควบคมุภายในทีเ่กีย่วของกบัการตรวจสอบ เพือ่ออกแบบวธิกีารตรวจสอบใหเหมาะสมกบั
สถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จดัการกองทรสัตใชและความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชแีละ
การเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของที่ผูจัดการกองทรัสตจัดทำ

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใชเกณฑการบัญชีสำหรับกิจการที่ดำเนินงานตอเนื่องของผูจัดการกองทรัสต และสรุป
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัวามคีวามไมแนนอนทีม่สีาระสำคญัทีเ่กีย่วกบัเหตกุารณหรือสถานการณท่ีอาจเปนเหตใุห
เกิดขอสงสัยอยางมีนัยสำคัญตอความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่องหรือไม หากขาพเจาไดขอสรุปวามี
ความไมแนนอนที่มีสาระสำคัญ ขาพเจาจะตองใหขอสังเกตไวในรายงานของผูสอบบัญชีของขาพเจาถึงการเปดเผยขอมูลที่
เกี่ยวของในงบการเงิน หรือหากเห็นวาการเปดเผยดังกลาวไมเพียงพอ ขาพเจาจะแสดงความเห็นที่เปลี่ยนแปลงไป ขอสรุป
ของขาพเจาขึน้อยูกับหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูสอบบญัชขีองขาพเจา อยางไรก็ตาม เหตกุารณ
หรือสถานการณในอนาคตอาจเปนเหตุใหกองทรัสตฯตองหยุดการดำเนินงานตอเนื่องได

• ประเมินการนำเสนอ โครงสรางและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของ ตลอดจนประเมินวา
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณที่เกิดขึ้นโดยถูกตองตามที่ควรหรือไม 

ขาพเจาไดสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสตในเรื่องตาง ๆ ซึ่งรวมถึงขอบเขตและชวงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไดวางแผนไว 
ประเดน็ทีม่นียัสำคญัทีพ่บจากการตรวจสอบรวมถงึขอบกพรองทีม่นียัสำคญัในระบบการควบคมุภายในหากขาพเจาไดพบในระหวาง
การตรวจสอบของขาพเจา

ขาพเจาไดใหคำรับรองแกผูจัดการกองทรัสตวาขาพเจาไดปฏิบัติตามขอกำหนดจรรยาบรรณที่เก่ียวของกับความเปนอิสระและ
ไดสือ่สารกบัผูจดัการกองทรสัตเกีย่วกบัความสมัพันธทัง้หมดตลอดจนเรือ่งอืน่ซึง่ขาพเจาเชือ่วามเีหตผุลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณา
วากระทบตอความเปนอิสระและการดำเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการปองกันของขาพเจา (ถามี)

จากเรื่องท้ังหลายท่ีสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสต ขาพเจาไดพิจารณาเรื่องตางๆ ท่ีมีนัยสำคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปจจุบันและกำหนดเปนเรื่องสำคัญในการตรวจสอบ ขาพเจาไดอธิบายเรื่องเหลานี้ไวในรายงานของผูสอบบัญชี เวนแตกฎหมาย
หรือขอบังคับหามไมใหเปดเผยเรื่องดังกลาวตอสาธารณะ หรือในสถานการณที่ยากที่จะเกิดขึ้น ขาพเจาพิจารณาวาไมควรสื่อสารเรื่อง
ดงักลาวในรายงานของขาพเจาเพราะการกระทำดงักลาวสามารถคาดการณไดอยางสมเหตสุมผลวาจะมผีลกระทบในทางลบมากกวา
ผลประโยชนที่ผูมีสวนไดเสียสาธารณะจะไดจากการสื่อสารดังกลาว

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนำเสนอรายงานฉบับนี้
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ขาพเจาไดตรวจสอบการวัดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตฯ โดยไดทำความเขาใจ 
เกี่ยวกับการคำนวณมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวโดยการอานรายงานการประเมินมูลคา สอบถามฝายบริหารของกองทรัสตฯ 
พิจารณาขอบเขตและวัตถุประสงคในการประเมินมูลคายุติธรรมและความรูความสามารถของผูประเมินราคาอิสระ และประเมิน 
เทคนิคและแบบจำลองที่ผูประเมินราคาเลือกใชในการประเมินมูลคายุติธรรมที่ระบุไวในรายงานการประเมินที่จัดทำโดยผูประเมิน  
รวมทั้งไดประเมินความเหมาะสมของอัตราคิดลดซึ่งเปนสมมติฐานที่สำคัญ และสอบทานการประเมินกระแสเงินสดในอนาคตโดย 
เปรียบเทียบกับอัตราคาเชาในสัญญาเชาระยะยาว ตลอดจนทดสอบการคำนวณมูลคายุติธรรมตามแบบจำลองและสมมติฐานขางตน 

ขอมูลอื่น 

ผูจัดการกองทรัสตเปนผูรับผิดชอบตอขอมูลอื่น ซึ่งรวมถึงขอมูลที่รวมอยูในรายงานประจำปของกองทรัสตฯ  (แตไมรวมถึงงบ 
การเงนิและรายงานของผูสอบบญัชทีีแ่สดงอยูในรายงานนัน้) ซึง่คาดวาจะถกูจดัเตรยีมใหกบัขาพเจาภายหลงัวันทีใ่นรายงานของผูสอบ
บัญชีนี้

ความเหน็ของขาพเจาตองบการเงนิไมครอบคลมุถงึขอมลูอืน่และขาพเจาไมไดใหขอสรปุในลกัษณะการใหความเชือ่มัน่ในรูปแบบ
ใดๆตอขอมูลอื่นนั้น

ความรับผิดชอบของขาพเจาที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอานและพิจารณาวาขอมูลอื่นนั้น มีความขัดแยงที่
มสีาระสำคญักบังบการเงนิหรอืกบัความรูทีไ่ดรบัจากการตรวจสอบของขาพเจาหรอืไม หรอืปรากฏวาขอมลูอืน่แสดงขดัตอขอเท็จจรงิ
อันเปนสาระสำคัญหรือไม 

เมื่อขาพเจาไดอานรายงานประจำปของกองทรัสตฯตามที่กลาวขางตน และหากสรุปไดวามีการแสดงขอมูล     ที่ขัดตอขอเท็จจริง
อันเปนสาระสำคัญ ขาพเจาจะสื่อสารเรื่องดังกลาวใหผูจัดการกองทรัสตทราบเพื่อใหมีการดำเนินการแกไขที่เหมาะสมตอไป

ความรับผิดชอบของผูจัดการกองทรัสตตองบการเงิน

ผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่รับผิดชอบในการจัดทำและนำเสนองบการเงินเหลาน้ีโดยถูกตองตามท่ีควรตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
สำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนใน
โครงสรางพืน้ฐานทีก่ำหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทนุและไดรบัความเหน็ชอบจากสำนกังานคณะกรรมการกำกบัหลกัทรพัยและ
ตลาดหลักทรัพย และรับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูจัดการกองทรัสตพิจารณาวาจำเปนเพื่อใหสามารถจัดทำงบการเงินที่
ปราศจากการแสดงขอมูล ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด

ในการจัดทำงบการเงิน    ผูจัดการกองทรัสตรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่อง 
การเปดเผยเรือ่งทีเ่กีย่วกบัการดำเนนิงานตอเนือ่งในกรณทีีม่เีรือ่งดงักลาว และการใชเกณฑการบญัชสีำหรบักจิการทีด่ำเนนิงานตอเนือ่ง
เวนแตผูจัดการกองทรัสต มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสตฯหรือหยุดดำเนินงานหรือไมสามารถดำเนินงานตอเนื่องอีกตอไปได

สุชาดา  ตันติโอฬาร
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด
กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพันธ 2566

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชีตอการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขาพเจามวีตัถปุระสงคเพือ่ใหไดความเชือ่มัน่อยางสมเหตสุมผลวางบการเงนิโดยรวมปราศจากการแสดงขอมลู
ที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญหรือไม ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด และเสนอรายงานของผูสอบบัญชีซึ่งรวม  
ความเห็นของขาพเจาอยูดวย ความเชื่อมั่นอยางสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแตไมไดเปนการรับประกันวาการปฏิบัติงาน
ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอมลูทีข่ดัตอขอเทจ็จรงิอนัเปนสาระสำคัญทีม่อียูไดเสมอไป ขอมลูทีข่ดัตอ
ขอเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาดและถือวามีสาระสำคัญเมื่อคาดการณอยางสมเหตุสมผลไดวารายการที่ขัดตอ ขอ
เท็จจริงแตละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลตอการตัดสินใจทางเศรษฐกิจของผูใชงบการเงินจากการใชงบการเงินเหลานี้

ในการตรวจสอบของขาพเจาตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขาพเจาใชดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูประกอบวิชาชีพ
ตลอดการตรวจสอบ และขาพเจาไดปฏิบัติงานดังตอไปนี้ดวย

• ระบุและประเมินความเสี่ยงที่อาจมีการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญในงบการเงิน ไมวาจะเกิดจากการ
ทุจริตหรือขอผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองตอความเสี่ยงเหลานั้น และไดหลักฐาน
การสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา ความเสี่ยงที่ไมพบขอมูลที่ขัดตอขอ
เทจ็จริงอันเปนสาระสำคญัซึง่เปนผลมาจากการทจุรติจะสงูกวาความเสีย่งทีเ่กิดจากขอผดิพลาด เนือ่งจากการทจุรติอาจเก่ียว
กบัการสมรูรวมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวนการแสดงขอมลู การแสดงขอมลูทีไ่มตรงตามขอเทจ็จรงิ
หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทำความเขาใจเกี่ยวกบัระบบการควบคมุภายในทีเ่กีย่วของกบัการตรวจสอบ เพือ่ออกแบบวธิกีารตรวจสอบใหเหมาะสมกบั
สถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จดัการกองทรสัตใชและความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบัญชแีละ
การเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของที่ผูจัดการกองทรัสตจัดทำ

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใชเกณฑการบัญชีสำหรับกิจการที่ดำเนินงานตอเนื่องของผูจัดการกองทรัสต และสรุป
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัวามคีวามไมแนนอนทีม่สีาระสำคญัทีเ่กีย่วกบัเหตกุารณหรอืสถานการณทีอ่าจเปนเหตใุห
เกิดขอสงสัยอยางมีนัยสำคัญตอความสามารถของกองทรัสตฯในการดำเนินงานตอเนื่องหรือไม หากขาพเจาไดขอสรุปวามี
ความไมแนนอนที่มีสาระสำคัญ ขาพเจาจะตองใหขอสังเกตไวในรายงานของผูสอบบัญชีของขาพเจาถึงการเปดเผยขอมูลที่
เกี่ยวของในงบการเงิน หรือหากเห็นวาการเปดเผยดังกลาวไมเพียงพอ ขาพเจาจะแสดงความเห็นที่เปลี่ยนแปลงไป ขอสรุป
ของขาพเจาขึน้อยูกับหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดรบัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูสอบบญัชขีองขาพเจา อยางไรกต็าม เหตกุารณ
หรือสถานการณในอนาคตอาจเปนเหตุใหกองทรัสตฯตองหยุดการดำเนินงานตอเนื่องได

• ประเมินการนำเสนอ โครงสรางและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของ ตลอดจนประเมินวา
งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณที่เกิดขึ้นโดยถูกตองตามที่ควรหรือไม 

ขาพเจาไดสื่อสารกับผูจัดการกองทรัสตในเรื่องตาง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและชวงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไดวางแผนไว 
ประเดน็ทีม่นียัสำคญัทีพ่บจากการตรวจสอบรวมถึงขอบกพรองทีม่นียัสำคญัในระบบการควบคมุภายในหากขาพเจาไดพบในระหวาง
การตรวจสอบของขาพเจา

ขาพเจาไดใหคำรับรองแกผูจัดการกองทรัสตวาขาพเจาไดปฏิบัติตามขอกำหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวของกับความเปนอิสระและ
ไดสือ่สารกบัผูจดัการกองทรสัตเกีย่วกบัความสมัพันธทัง้หมดตลอดจนเรือ่งอืน่ซึง่ขาพเจาเชือ่วามเีหตผุลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณา
วากระทบตอความเปนอิสระและการดำเนินการเพื่อขจัดอุปสรรคหรือมาตรการปองกันของขาพเจา (ถามี)

จากเรื่องทั้งหลายที่สื่อสารกับผูจัดการกองทรัสต ขาพเจาไดพิจารณาเรื่องตางๆ ที่มีนัยสำคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปจจุบันและกำหนดเปนเรื่องสำคัญในการตรวจสอบ ขาพเจาไดอธิบายเรื่องเหลานี้ไวในรายงานของผูสอบบัญชี เวนแตกฎหมาย
หรือขอบังคับหามไมใหเปดเผยเรื่องดังกลาวตอสาธารณะ หรือในสถานการณที่ยากที่จะเกิดขึ้น ขาพเจาพิจารณาวาไมควรสื่อสารเรื่อง
ดงักลาวในรายงานของขาพเจาเพราะการกระทำดงักลาวสามารถคาดการณไดอยางสมเหตสุมผลวาจะมผีลกระทบในทางลบมากกวา
ผลประโยชนที่ผูมีสวนไดเสียสาธารณะจะไดจากการส่ือสารดังกลาว

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบงานสอบบัญชีและการนำเสนอรายงานฉบับนี้
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17 งบการเงิน 

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบแสดงฐานะการเงิน    
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

สินทรัพย

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

เงินฝากธนาคาร

คาใชจายจายลวงหนา

ดอกเบี้ยคางรับ

ลูกหนี้อื่น

ลูกหนี้กรมสรรพากร - ภาษีมูลคาเพิ่ม

รวมสินทรัพย

หนี้สิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

รวมหนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิ

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

กำไรสะสม

สินทรัพยสุทธิ

สินทรัพยสุทธิตอหนวย

จำนวนหนวยทรัสตที่จำหนายแลวทั้งหมด ณ วันสิ้นป (หนวย)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 

4,432,883,687

123,540,124

63,283,234

-

13,424

678

109,631,594

4,729,352,741

4,049,687

970,298,729

21,723,368

996,071,781

3,733,280,960

3,233,620,577

499,660,383

3,733,280,960

11.3129

330,000,000

 

4,160,449,008

-

282,230,694

351,091

49,448

-

109,654,927

4,552,735,168

7,248,894

980,206,875

38,017,008

1,025,472,777

3,527,262,391

3,233,620,577

293,641,814

3,527,262,391

10.6886

330,000,000

7

7

8

9

7

10

11

(หนวย: บาท)

หมายเหตุ 2565 2564
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2565

ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน     
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนแยกตามประเภทของเงินลงทุน

 4,046,405,501

4,046,405,501

 

123,300,501

123,300,501

4,432,883,687

4,432,883,687

 

123,540,124

123,540,124

4,556,423,811

97.29

97.29

 

2.71

2.71

100.00

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (หมายเหตุ 7)

เงินลงทุนในโครงการศูนยปฏิบัติการขอมูลไอเน็ตแหงที่ 3 เฟส 1 ในรูปแบบ

การเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารและอุปกรณของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่

มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โครงการตั้งอยู

ในอำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเชา

เงินลงทุนในหลักทรัพย (หมายเหตุ 7)

         กองทุนเปดเค บริหารเงิน (K-CASH)

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพยตามมูลคายุติธรรม

รวมเงินลงทุน

* มูลคายุติธรรมแสดงดวยยอดสุทธิหักสวนตางเงินมัดจำคาเชารับ 

(หมายเหตุ 7)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

(บาท)

ราคาทุน
ตัดจำหนาย

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม*

2564

 3,953,043,924

3,953,043,924

 

                     -

                     -

4,160,449,008

4,160,449,008

 

                     -

                     -

4,160,449,008

100.00

100.00

 

                   -

                   -

100.00

(บาท)

ราคาทุน
ตัดจำหนาย

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม*

(บาท)

ราคาทุน

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม

(บาท)

ราคาทุน

(รอยละ)

รอยละของ
มูลคาเงินลงทุน

(บาท)

มูลคายุติธรรม

(หนวย: บาท)
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

รายไดจากการลงทุน

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

รายไดอื่น

รวมรายได

คาใชจาย

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมทรัสตี

คาธรรมเนียมนายทะเบียน

คาธรรมเนียมวิชาชีพ

คาใชจายอื่น

ตนทุนทางการเงิน

รวมคาใชจาย

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

รวมรายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

397,285,616

279,738

397,565,354

19,120,968

9,114,476

1,500,498

3,700,202

513,194

40,549,783

74,499,121

323,066,233

10,910

179,312,726

179,323,636

502,389,869

163,783,160

160,829

163,943,989

7,755,733

3,895,502

536,132

6,730,810

476,027

16,438,174

35,832,378

128,111,611

-

207,405,084

207,405,084

335,516,695

13

13

13

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงานในระหวางป

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากการขายเงินลงทุน

กำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นของทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิ

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสุทธิในระหวางป

สินทรัพยสุทธิตนป

สินทรัพยสุทธิปลายป

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 

323,066,233

10,910

179,312,726

 502,389,869

 - 

 (296,371,300)

 206,018,569

 3,527,262,391

 3,733,280,960

128,111,611

-

207,405,084

 335,516,695

 3,233,620,577

 (41,874,881)

 3,527,262,391

 - 

 3,527,262,391

12

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
งบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมดำเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดำเนินงาน

   ใหเปนเงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

   การซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

   การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย

   การจำหนายเงินลงทุนในหลักทรพย

   รับเงินมัดจำคาเชา

   จายคืนเงินมัดจำคาเชา

   คาใชจายจายลวงหนาลดลง (เพิ่มขึ้น)

   คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่นเพิ่มขึ้น (ลดลง)

   ดอกเบี้ยคางรับลดลง (เพิ่มขึ้น)

   การปรับปรุงเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

   ลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้น

   ลูกหนี้กรมสรรพากรลดลง (เพิ่มขึ้น)

   คาใชจายดอกเบี้ย

   รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

เงินสดจายชำระคาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

เบิกเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (สุทธิคาธรรมเนียม)

จายคืนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินสดจายดอกเบี้ย

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ

เงินฝากธนาคารตนป/งวด

เงินฝากธนาคารปลายป

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

 502,389,869 

 - 

(133,289,591)

9,989,090 

3,711,360 

 (94,639,680)

 351,091 

 (3,287,172)

 36,024 

 (18,726,896)

 (678)

 23,333 

 40,549,783 

 (179,312,726)

 127,793,807 

 - 

 - 

 (296,371,300)

 - 

 (12,500,000)

 (37,869,967)

 (346,741,267)

 (218,947,460)

 282,230,694 

 63,283,234 

 - 

 335,516,695 

 (4,089,456,401)

 - 

 - 

 185,568,000 

 - 

 (351,091)

 7,043,348 

 (49,448)

 (11,138,515)

 - 

 (109,654,927)

 16,438,174 

 (207,405,084)

 (3,873,489,249)

 3,300,000,000 

 (66,379,423)

 (41,874,881)

 979,160,000 

 - 

 (15,185,753)

 4,155,719,943 

 282,230,694 

 - 

 282,230,694 

 - 

7 

7 

7 

7 

12 

9 

9 

(หนวย: บาท)

สำหรับงวดตั้งแต
วันที่ 29 กรกฎาคม 2564 

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต
หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565

  1.  ลักษณะของทรัสตเพื่อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไอเน็ต

ทรัสตเพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยไอเนต็ (“กองทรสัตฯ”) เปนกองทรสัตตามพระราชบญัญตั ิทรัสตเพือ่ธรุกรรม
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ที่กอตั้งขึ้นตามสัญญากอตั้งทรัสตลงวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 ระหวางบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด 
ในฐานะผูกอตั้งทรัสต และบริษัท  หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯไดจัดตั้งเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 
2564 เปนกองทรัสตท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต และไมมีกำหนดอายุกองทรัสต  โดยมีวัตถุประสงคที่จะ  
นำเงนิทีไ่ดจากการระดมทุนและเงนิทีไ่ดรบัจากการกูยมืจากสถาบันการเงนิไปลงทนุเริม่แรกในโครงการศนูยปฏบิตักิารขอมูลไอเนต็แหง
ที่ 3 เฟส 1 (“INET-IDC3 เฟส 1”) ในรูปแบบการเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารและอุปกรณของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชา
ระยะยาว INET-IDC3 เฟส 1 ตั้งอยูที่อำเภอแกงคอย จังหวัดสระบุรี 

กองทรัสตฯมีนโยบายในการดำเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่เขาลงทุนในรูปแบบสัญญาใหเชาระยะยาว นอก
เหนือไปจากการใหเชาทรัพยสินแลว กองทรัสตฯ อาจดำเนินกิจกรรมอื่นๆ เพื่อกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตฯ 
และผูถือหนวยทรัสตรวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นๆ ที่เกี่ยวของตามที่ไดกำหนดไวในสัญญากอตั้งทรัสต

เมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2564 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดรับหนวยทรัสตของกองทรัสตฯเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและ
ใหเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดตั้งแตวันที่ 9 สิงหาคม 2564 เปนตนไป

กองทรัสตฯ มีบริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด (“ผูจัดการกองทรัสต”) ทำหนาที่ดูแลจัดการทรัพยสินของกองทรัสตฯ และ
มีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ทำหนาที่เปนทรัสตี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) เปนผูถือหนวยทรัสตรายใหญ ซึ่งถือหนวยลงทุน
รอยละ 25 ของจำนวนหนวยทรัสตทั้งหมดที่ออกและจำหนายแลว

  2.  เกณฑในการจัดทำงบการเงิน

งบการเงินนีจั้ดทำขึน้ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีำหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ทรสัตเพือ่การลงทนุในอสังหารมิทรพัย กองทนุ
รวมโครงสรางพื้นฐาน และทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดรับความเห็นชอบ
จากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับที่กองทรัสตฯ ใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปลจาก 
งบการเงินฉบับภาษาไทยนี้

  3.  นโยบายการจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต

กองทรัสตฯมีนโยบายจายประโยชนตอบแทน ดังนี้ 
(1) ผูจัดการกองทรัสตจะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวารอยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว

ของรอบปบัญชี โดยประโยชนตอบแทนท่ีจะจายใหแกผูถือหนวยทรัสตนั้น แบงเปนประโยชนตอบแทนสำหรับรอบปบัญชี 
(Year-end distribution) และประโยชนตอบแทนระหวางกาล (Interim distribution) (หากมี) ท้ังนี้ ผูจัดการกองทรัสต 
จะจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตไมนอยกวา 2 ครั้งตอรอบปบัญชี  โดยจะเริ่มจายประโยชนตอบแทนใน
รอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสตฯ หากกองทรัสตฯมีกำไรเพียงพอที่จายประโยชนตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชี 
ดังกลาว กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวขางตน ใหหมายถึง กำไรสุทธิที่อางอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯซึ่งไดรวมการชำระคืน
เงินตน ตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู (ถามี) แลว

(2) ในกรณีที่กองทรัสตฯมีกำไรสะสม ผูจัดการกองทรัสตอาจจายเงินปนผลใหแกถือหนวยทรัสตจากกำไรสะสมได
(3)  ในกรณีที่กองทรัสตฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ผูจัดการกองทรัสตจะไมจายประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต
(4) ในกรณีที่กองทรัสตฯมีสภาพคลองสวนเกิน ผูจัดการกองทรัสตอาจจายคืนสภาพคลองสวนเกินใหแกผูถือหนวยลงทุนดวย 

การลดทุน
ในการพิจารณาจายประโยชนตอบแทน ถาประโยชนตอบแทนทีจ่ะประกาศจายตอหนวยทรสัตระหวางปบญัชีหรอืรอบปบญัชใีด

มีมูลคาต่ำกวาหรือเทากับ 0.10 บาท ผูจัดการกองทรัสตสงวนสิทธิที่จะไมจายประโยชนตอบแทนในครั้งนั้นและใหสะสมประโยชน
ตอบแทนดังกลาวเพื่อนำไปจายรวมกับประโยชนตอบแทนที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป
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  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนที่แทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเน่ืองจากเปนราคาท่ีมี
การแลกเปลี่ยนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้นไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน้ัน แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซึ่งความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหนี้สินนั้นแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทุน

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซึ่งเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรัสตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปลือ้งภาระผกูพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาท่ีจะตองจายเพ่ือโอนหนี้สินใหผูอื่นโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซื้อและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาท่ีเหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ีเกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมนั้นใหมากท่ีสุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสนิทรพัยและหนีส้นิในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรับ

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนท่ีประมาณการไว   การใชดลุยพินจิ
และ การประมาณการที่สำคัญมีดังนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนท่ีแทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเนื่องจากเปนราคาที่มี
การแลกเปล่ียนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยน้ันไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยนั้น แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซ่ึงความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหน้ีสินน้ันแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพันนั้น

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทนุ

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรัสตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปล้ืองภาระผูกพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจายเพื่อโอนหน้ีสินใหผูอ่ืนโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซ้ือและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหน้ีสินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมน้ันใหมากที่สุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสินทรพัยและหนีสิ้นในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทกุวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรบั

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนทีป่ระมาณการไว   การใชดลุยพนิจิ
และ การประมาณการท่ีสำคัญมีดังน้ี

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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เงินมัดจำรับจากผูเชา    

การปรับปรุงสวนตาง (Day-1 difference) รอตัดบัญชี

เงินมัดจำคาเชารับ

94,639

(72,916)

21,723

185,568

(147,551)

38,017

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนที่แทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเน่ืองจากเปนราคาท่ีมี
การแลกเปลี่ยนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้นไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน้ัน แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซึ่งความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหนี้สินนั้นแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการสิ้นสุดลงของภาระผูกพันน้ัน

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทุน

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซึ่งเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรสัตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปลือ้งภาระผกูพนันัน้ และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาท่ีจะตองจายเพ่ือโอนหนี้สินใหผูอื่นโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซื้อและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพ่ือการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดท่ีมีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ีเกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมนั้นใหมากท่ีสุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสนิทรัพยและหนีส้นิในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรับ

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพืน้ฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลท่ีเกดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนท่ีประมาณการไว   การใชดลุยพินจิ
และ การประมาณการที่สำคัญมีดังนี้

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 
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ยอดคงเหลือตนงวด ณ วันที่ 29 กรกฎาคม 2564   

    ซื้อเงินลงทุนระหวางงวด

    ปรับปรุงเนื่องจากสวนตางของเงินมัดจำ   

        คาเชารับ (Day-1 difference)

    ปรับปรุงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจำหนาย

    กำไรจากการวัดมูลคาเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

    ปรับปรุงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจำหนาย

    การคืนเงินมัดจำ

    กำไรจากการวัดมูลคาเงินลงทุน

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

-

(148,249)

698

-

(147,551)

1,526

73,109

-

(72,916)

-

4,089,456

-

11,139

207,405

4,308,000

18,727

-

179,073

4,505,800

-

4,089,456

(148,249)

11,837

207,405

4,160,449

20,253

73,109

179,073

4,432,884

(หนวย: พันบาท)

สิทธิการเชา สวนตาง เงินมัดจำ
คาเชารับ รวม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2565

ลงทุนเพิ่ม

จำหนายระหวางป

กำไรจากการวัดมูลคายุติธรรม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

133,290

(9,990)

240

123,540

(หนวย: พันบาท)

  4. นโยบายการบัญชีที่สำคัญ

4.1 การรับรูรายไดและคาใชจาย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผล

ตอบแทนท่ีแทจริง  
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน
ดอกเบี้ยรับและตนทุนทางการเงิน บันทึกเปนรายไดและคาใชจายตามเกณฑคงคางโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง
คาใชจาย
คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง

4.2 เครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงิน
กองทรัสตฯรับรูรายการเมื่อเริ่มแรกของสินทรัพยทางการเงินดวยมูลคายุติธรรม ณ วันที่กองทรัสตฯมีสิทธิในเงินลงทุน และวัด

มูลคาในภายหลังดวยมูลคายุติธรรมผานกำไรหรือขาดทุน 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ที่กองทรัสตฯไดซ้ือมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชน

ของทรัพยสิน  เงินลงทุนดังกลาวจะถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน   โดยวัดมูลคาเริ่มแรกของเงินลงทุนโดยใชราคาทุนของ
เงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสตฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาวาราคาดังกลาวเปนมูลคายุติธรรมท่ีดีที่สุดเนื่องจากเปนราคาที่มี
การแลกเปล่ียนจริงลาสุดตามกลไกตลาด และหลังจากนั้นกองทรัสตฯจะวัดมูลคาเงินลงทุนดวยมูลคายุติธรรมตามรายงานการ
ประเมินท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ

เงินลงทุนในหลักทรัพย
เงนิลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงนิแสดงในงบการเงนิดวยราคายตุธิรรมผานกำไรขาดทนุ โดยมลูคายตุธิรรมอางองิมลูคาสนิทรพัย

สุทธิ ณ วันทำการสุดทายของวันสิ้นรอบรายงานของกองทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน ราคาทุนของเงินลงทุน
ที่จำหนายใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ำหนัก

หนี้สินทางการเงิน
หนี้สินทางการเงินทั้งหมดจัดประเภทเปนหนี้สินทางการเงินที่วัดมูลคาภายหลังดวยราคาทุนตัดจำหนาย โดยกองทรัสตฯรับรู

รายการเมื่อเริ่มแรกของหนี้สินทางการเงินดวยมูลคายุติธรรมหักดวยตนทุนการทำรายการที่เกี่ยวของโดยตรง

การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน
สินทรัพยทางการเงินจะถูกตัดรายการออกจากบัญชี เมื่อสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยน้ันไดสิ้นสุดลง หรือไดมีการ

ขายหรือโอนสิทธิที่จะไดรับกระแสเงินสดของสินทรัพยนั้น รวมถึงไดมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย
นั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยนั้น แมวาจะไมมีการโอนหรือไมไดคงไวซ่ึงความเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของ
สินทรัพยนั้น  กองทรัสตฯตัดรายการหน้ีสินทางการเงินก็ตอเม่ือไดมีการปฏิบัติตามภาระผูกพันของหน้ีสินน้ันแลว มีการยกเลิกภาระ
ผูกพันนั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพันนั้น

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภาพคลองสูง ซึ่งถึงกำหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจำกัดในการเบิกใช

4.4 คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต
คาใชจายสวนเพิม่ทีเ่กีย่วของโดยตรงในการออกและขายหนวยทรสัต กองทรสัตฯจะแสดงคาใชจายดงักลาวหกัออกจากสวนทนุ

ที่ไดรับจากผูถือหนวย

4.5 การแบงปนสวนทุน
กองทรัสตฯบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายประโยชนตอบแทน

4.6 ภาษีเงินได
กองทรัสตฯไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสตฯไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลในประเทศไทย

4.7 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทรัสตฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในสวนไดเสียของกองทรัสตฯ ตั้งแตรอยละ 

10 ของสวนไดเสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรือถูกกองทรัสตฯควบคุมไมวาจะเปน
โดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึง ผูจัดการกองทรัสตและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับผูจัดการ
กองทรัสตและรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทำใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสำคัญตอกอง
ทรัสตฯ ผูบริหารสำคัญ กรรมการของผูจัดการกองทรัสตฯที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสตฯ 

4.8 ประมาณการหนี้สิน
กองทรัสตฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไวในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซ่ึงเปนผลมาจากเหตุการณในอดีตไดเกิดขึ้นแลว และมี

ความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากองทรสัตฯจะเสยีทรพัยากรเชงิเศรษฐกจิไปเพือ่ปลดเปล้ืองภาระผูกพนัน้ัน และกองทรสัตฯสามารถ
ประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้นไดอยางนาเชื่อถือ

4.9 การวัดมูลคายุติธรรม
มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจายเพื่อโอนหน้ีสินใหผูอ่ืนโดย

รายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหวางผูซ้ือและผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทรัสตฯใชราคา
เสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองในการวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานและทรัสตเพื่อการลงทุนในโครงสรางพื้นฐาน
กำหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม  ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสำหรับสินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกัน
หรือไมสามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคลองได กองทรัสตฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมิน
มูลคาที่เหมาะสมกับแต ละสถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหน้ีสินที่จะวัดมูลคา
ยุติธรรมน้ันใหมากที่สุด

ลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมทีใ่ชวดัมลูคาและเปดเผยมลูคายตุธิรรมของสินทรพัยและหนีสิ้นในงบการเงนิแบงออกเปนสามระดบั
ตามประเภทของขอมูลที่นำมาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้

ระดับ 1  ใชขอมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคลอง
ระดับ 2 ใชขอมูลอื่นที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สินไมวาจะเปนขอมูลทางตรงหรือทางออม
ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนาคต

ที่กิจการประมาณขึ้น 
ทกุวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทรสัตฯจะประเมนิความจำเปนในการโอนรายการระหวางลำดบัชัน้ของมลูคายตุธิรรมสำหรบั

สินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ

  5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ

ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทนุรวมโครงสรางพ้ืนฐานและทรสัตเพือ่การลงทนุในโครงสรางพืน้ฐาน ผูจดัการกองทรสัตจำเปนตองใชดลุยพนิจิและการประมาณ
การ  ในเรื่องที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้สงผลกระทบตอจำนวนเงินที่แสดงในงบการ
เงนิและตอขอมูลทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกตางไปจากจำนวนทีป่ระมาณการไว   การใชดลุยพนิจิ
และ การประมาณการท่ีสำคัญมีดังน้ี

มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
การวัดมูลคายุติธรรมเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดโดยใชมูลคาตามรายงานการประเมินของผูประเมินอิสระ 

ซึ่งใชวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) โดยในการประเมินคาของเงินลงทุนดังกลาวจำเปนตองมีการกำหนดอัตราคิดลด 
ที่เหมาะสม โดยจำนวนกระแสเงินสดในอนาคตที่กองทรัสตฯ จะไดรับเปนไปตามอัตราที่ระบุในสัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชาจะสิ้นสุดใน 
วันที่ 31 ธันวาคม 2588  (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 7)

  6. ขอมูลจำแนกตามสวนงาน

ปจจุบันกองทรัสตฯดำเนินงานในสวนงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในทรัพยสินศูนยปฏิบัติการขอมูลและดำเนินงานใน
ประเทศไทยเทานั้น ดังนั้น รายได กำไร และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทาง
ภูมิศาสตรตามที่กลาวไว

  7. เงินลงทุนที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม

7.1 เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย (อาคารโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 อาคาร

สาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ INET-IDC3 และอาคารควบคุมสถานีไฟฟายอย) สัญญาแบงเชาที่ดิน สิทธิการใชตามสัญญาเชา
ที่ดิน และสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย กับผูถือหนวยทรัสตรายใหญเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย
ของโครงการที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสัญญาเชาระยะยาวที่จะสิ้นสุดลงในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 โดยกองทรัสตฯจายชำระคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยเปนจำนวน 4,089.5 ลานบาทแกผูขายครบทั้งจำนวนแลวเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 และในวัน
เดียวกันนั้นกองทรัสตฯ ไดเขาทำสัญญาใหเชาทรัพยสินโครงการดังกลาวแกผูขายโดยสัญญาเชาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588  
ทั้งนี้ สัญญาเชากำหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบำรุงรักษาทรัพยสิน คาใชจายในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณที่ใหเชา
หรืออะไหลตางๆ คาเบี้ยประกันภัยในทรัพยสิน ภาษีปาย ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อากรแสตมป รวมถึงภาษีอื่นๆ ที่เรียกเก็บบนทรัพย
ที่เชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมทั้งการดำเนินการรื้อถอนทรัพยสินที่เชา ปรับปรุงที่ดิน และขนยายอุปกรณที่ติดตั้งออกจากที่ดินดัง
กลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตฯไดซื้อมาและใหเชาทรัพยสินกลับแกผูขายตลอดอายุการใหประโยชนของ
อสังหาริมทรัพย เงินลงทุนดังกลาวถูกจัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงิน

นอกจากนี้ ภายใตสัญญาใหเชาทรัพยสินระยะยาวมีเงื่อนไขวาผูเชาตองนำเงินมาวางมัดจำโดยมีมูลคาเทากับคาเชาของ 6 เดือน
ถัดไป และกองทรัสตฯจะคืนเงินมัดจำดังกลาวเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ทั้งนี้ ผูเชาสามารถนำหนังสือค้ำประกันธนาคารมาวางทดแทนได
ในมูลคาไมเกินจำนวนคาเชาลวงหนา 3 เดือน เมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 2564 ผูเชาไดวางเงินมัดจำคาเชาเปนจำนวนเงิน 185.6 ลานบาท 
(รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) โดยกองทรัสตฯ ไดคำนึงถึงผลตางเน่ืองจากมูลคาเงินตามเวลา (Time value of money) ของเงินมัดจำรับ
ดังกลาวในการประเมินมูลคายุติธรรมสำหรับการรับรูเริ่มแรกของเงินมัดจำคาเชารับและแสดงเปนรายการการปรับปรุงสวนตาง 
(Day-1 difference) โดยบันทึกหักกับบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชา และจะทยอยตัดจำหนายตลอดอายุสัญญาเชา

ในระหวางปปจจุบัน ผูเชาไดนำหนังสือค้ำประกันธนาคารจำนวน 97.3 ลานบาทมาวางทดแทนเงินมัดจำท่ีเปนเงินสด ดังนั้น 
กองทรัสตฯ จึงบันทึกการคืนเงินมัดจำที่เปนเงินสดและกลับรายการสวนตางเงินมัดจำ คาเชารับที่เกี่ยวของเปนจำนวน 73.1 ลาน
บาทออกในระหวางป

องคประกอบของเงินมัดจำคาเชารับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้ 

การเคลื่อนไหวของรายการเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีดังนี้ 

เมื่อวันที่ 19 ตุลาคม 2565 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหนวยทรัสต ครั้งที่1/2565 ไดมีมติอนุมัติใหแกไขสัญญาที่เกี่ยวของกับการเขา
ลงทุนทรัพยสินโครงการ INET-IDC3 ของกองทรัสตฯ และเขาทำสัญญาที่เกี่ยวของเพิ่มเติมโดยมีวัตถุประสงคและสาระสำคัญดังนี้

- กองทรัสตฯจะไดรับการจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินบนที่ดินในสวนที่ตั้งอาคารของโครงการ INET-IDC3 ตั้งอยู และจะ
ไดรบัการจดทะเบยีนแบงกอตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยสำหรบัพืน้ทีส่วนกลางของโครงการ โดยไมคิดคาตอบแทน และ
มีกำหนดระยะเวลาสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2588 ซึ่งเปนวันที่สิ้นสุดสัญญาเชาที่ดินระยะยาวที่เดิมกองทรัสตฯ ตองอาศัย
สิทธิของบริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน) (“INET”) ภายใตสัญญาเชาที่ดินดังกลาวจากบุคคลที่สาม

- กองทรสัตฯจะไดรบัสทิธใินการปฏเิสธกอนในการลงทนุในทีด่นิทีโ่ครงการ INET-IDC3 ตัง้อยู หาก INET ซึง่เปนผูเชาตามสญัญา
เชาที่ดิน และ/หรือกลุมบุคคลเดียวกัน มีความประสงคจะขาย ใหเชา จำหนาย จาย โอน ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนของที่ดิน
แปลงดังกลาว รวมทั้ง INET และบริษัทยอยจะดำเนินการในการจัดใหมีทางเขาออกโครงการเพิ่มเติม 

7.2 เงินลงทุนในหลักทรัพย
กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน โดยมียอดเคลื่อนไหวในระหวางปดังนี้
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(รอยละตอป)

อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)

อัตราดอกเบี้ย

(บาท)

เงินตน

(บาท)

เงินตน

  8. เงินฝากธนาคาร

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินลงทุนในหลักทรัพย

4,505,800

-

-

123,540

-

-

4,505,800

123,540

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 4,308,000-- 4,308,000

(หนวย: พันบาท)

ระดับ 2

2565

ระดับ 3ระดับ 1 รวม

ระดับ 2

2564

ระดับ 3ระดับ 1 รวม

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

   กระแสรายวัน

   ออมทรัพย

   เงินฝากประจำ 3 เดือน

ธนาคารออมสิน

   เงินฝากประจำ 3 เดือน

รวมเงินฝากธนาคาร

 

76

91,391

190,764

-

282,231

 

-

0.25

-

0.45

 

42

33,217

-

30,024

63,283

 

-

0.10

0.10

-

2565 2564

7.3 การประมาณมูลคายุติธรรม
กองทรัสตฯไดจัดใหมีการประเมินมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ณ วันที่   31 ธันวาคม 2565 โดย

ผูประเมนิราคาอสิระซึง่ใชวธิพีจิารณารายได (Income Approach) สมมตฐิานทีส่ำคญัทีใ่ชในการประเมนิมลูคายตุธิรรมของเงนิลงทุน
ในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คือ อัตราคิดลดรอยละ 8.5 ตอป (2564: รอยละ 9.0 ตอป) โดยหากอัตราคิดลดตามสมมติฐานเพิ่มขึ้น
จะทำใหมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง

มลูคายตุธิรรมของเงนิลงทนุในกองทนุรวมตลาดเงนิอางองิมลูคาสนิทรพัยสทุธ ิณ วนัทำการสดุทายของวนัสิน้รอบรายงานของกอง
ทุนรวมที่จัดทำและเผยแพรโดยบริษัทจัดการกองทุน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตฯมีเงินลงทุนที่วัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรมแยกแสดงตามลำดับชั้นของมูลคา
ยุติธรรม ดังนี้

ในระหวางปไมมีการโอนรายการระหวางลำดับชั้นของมูลคายุติธรรมและไมมีการเปลี่ยนแปลงเทคนิคในการประเมินมูลคาใน
ระหวางป
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  9.  เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2564 กองทรัสตฯไดเขาทำสัญญากูเงินระยะยาววงเงินจำนวน 1,000 ลานบาทกับธนาคารพาณิชย
แหงหนึ่ง เพื่อเปนเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนเริ่มแรกในโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 และไดเบิกเงินกูเต็มวงเงินเมื่อวันที่ 3 สิงหาคม 
2564 เงินกูยืมมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ MLR ลบอัตราคงที่ตามที่กำหนดในสัญญา และมีกำหนดชำระดอกเบี้ยทุกเดือนนับต้ังแตวันที่
เบิกเงินกูยืม เงินกูยืมน้ีมีกำหนดชำระคืนเงินตนเปนรายไตรมาสงวดละ 13 ถึง 38 ลานบาทตามจำนวนที่ระบุในสัญญาเงินกูจำนวน 
40 งวดตั้งแตเดือนท่ี 15 เปนตนไป โดยยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีรายละเอียดดังนี้

 10. ทุนจากผูถือหนวย

รายการเคลื่อนไหวของหนวยทรัสตและทุนท่ีไดรับจากผูถือหนวยทรัสตสุทธิมีดังนี้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตฯ มีเงินตนของกูยืมระยะยาวที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปจำนวนทั้งสิ้น 50 ลานบาท 
(2564: 13 ลานบาท)

เงินกูยืมระยะยาวดังกลาวมีหลักประกัน คือ การจดจำนองอาคารและส่ิงปลูกสราง หลักประกันทางธุรกิจของสัญญาเชา
ทรัพยสินเพื่อการดำเนินการโครงการ INET-IDC3 เฟส 1 สิทธิการใชตามสัญญาเชาที่ดิน สัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยและ
สัญญาแบงเชาที่ดิน ทรัพยสินประเภทงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณตางๆในโครงการ และบัญชีเงินฝากของกองทรัสตฯ

ภายใตสัญญาเงินกูระยะยาวดังกลาว กองทรัสตฯ ตองปฏิบัติตามขอกำหนดตางๆ ในสัญญา เชน การรักษาอัตราสวนทางการ
เงินใหเปนไปตามอัตราท่ีกำหนดในสัญญา

เมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 กองทรัสตฯจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสตและมีหนวยทรัสตที่จดทะเบียนจำนวน 330 ลานหนวย 
มูลคาหนวยละ 10.00 บาท รวมเปนจำนวนเงิน 3,300 ลานบาท โดยแสดงเปนยอดสุทธิหักดวยคาใชจายสวนเพิ่มที่เกี่ยวของโดยตรง
ในการออกและขายหนวยทรัสตในงบแสดงฐานะการเงิน

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

หัก: คาธรรมเนียมทางการเงินรอตัดจาย

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ

987,500

(17,201)

970,299

1,000,000

(19,793)

980,207

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

(ลานหนวย)

จำนวนหนวย

(ลานบาท)

จำนวนเงิน

(บาท)

มูลคาตอหนวย

ยอดตนงวด ณ วันที่ 29 กรกฎาคม 2564

    (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต)                              

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต

หัก: คาใชจายในการออกและขายหนวยทรัสต

ยอดปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564

ยอดปลายงวด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

-

10.00

(0.20)

9.80

9.80

-

330

-

330

330

-

3,300

(66)

3,234

3,234
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 11. กำไรสะสม

รายการเคลื่อนไหวของกำไรสะสมสำหรับงวดปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และงวดตั้งแตวันท่ี 29 กรกฎาคม 2564 
(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี

 12. การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน

กองทรัสตฯประกาศจายประโยชนตอบแทนในระหวางป 2565 ดังน้ี

กองทรัสตฯประกาศจายประโยชนตอบแทนในระหวางงวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ดังนี้

กำไรสะสมตนป/งวด

บวก:  รายไดจากการลงทุนสุทธิ

 รายการกำไรสุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

 รายการกำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน

หัก: การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุน (หมายเหตุ 12)

กำไรสะสมปลายป

293,642

323,066

11

179,313

(296,372)

499,660

-

128,112

-

207,405

(41,875)

293,642

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

สำหรับรอบระยะเวลาวันที่ประกาศจาย

(พันบาท)

รวม

(บาท)

อัตราหนวยละ

10 กุมภาพันธ 2565

3 พฤษภาคม 2565

2 สิงหาคม 2565

1 พฤศจิกายน 2565

 รวม

1 ตุลาคม 2564 ถึง 31 ธันวาคม 2564

1 มกราคม 2565 ถึง 31 มีนาคม 2565

1 เมษายน 2565 ถึง 30 มิถุนายน 2565

1 กรกฎาคม 2565 ถึง 30 กันยายน 2565

0.2271

0.2332

0.2280

0.2098

0.8981

74,942

76,956

75,240

69,234

296,372

สำหรับรอบระยะเวลาวันที่ประกาศจาย

(พันบาท)

รวม

(บาท)

อัตราหนวยละ

5 พฤศจิกายน 2564 29 กรกฎาคม 2564 ถึง 30 กันยายน 2564 0.1269 41,875
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  13. คาใชจาย

13.1 คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต
คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตคำนวณเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 2 ตอปของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตฯ 

(อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม)

13.2 คาธรรมเนียมทรัสตี
คาธรรมเนียมทรัสตีคำนวณเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.2 ตอปของมูลคาสินทรัพยรวมของกองทรัสตฯ ณ วันเขา  

ลงทุน ทั้งนี้ คาธรรมเนียมทรัสตีกำหนดขั้นต่ำ 8.0 ลานบาทตอป (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดในทำนอง
เดียวกัน)

13.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียน
คาใชจายในการดำเนินงานของนายทะเบียนหนวยทรัสตคิดเปนรายปในอัตรารอยละ  0.038  ตอปของเงินทุนจดทะเบียน

ของกองทรัสตฯ (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) ทั้งนี้จะไมเกินกวา 5.0 ลานบาทตอป

  14. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน

ความสมัพันธทีก่องทรสัตฯมกัีบบุคคลหรือกิจการทีม่อีำนาจควบคุมกองทรัสตฯ หรอืถกูควบคุมโดยกองทรสัตฯ ไมวาจะเปนโดยตรง
หรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับกองทรัสตฯ มีดังนี้

ในระหวางปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และงวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตฯมีรายการธุรกิจที่สำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน รายการธุรกิจดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไข
ทางการคาและเกณฑตามที่ตกลงกันระหวางกองทรัสตฯและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันเหลานั้น ซึ่งเปนไปตามปกติธุรกิจโดย
สามารถสรุปไดดังนี้

บริษัท ไอเน็ต รีท แมเนจเมนท จำกัด

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด

บริษัท อินเทอรเน็ตประเทศไทย จำกัด (มหาชน)

ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)

ผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ
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ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

รายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ซื้อเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินปนผลจาย

ผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสต

ทรัสตี

คาธรรมเนียมทรัสตี

ซื้อเงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

ขายเงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

เบิกเงินกูยืมระยะยาว (สุทธิคาธรรมเนียม)

จายคืนเงินกูยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยรับ

ดอกเบี้ยจาย

คาธรรมเนียมรับประกันการจำหนายหนวยทรัสต

(อัตราตามสัญญา)

397,286

-

74,093

19,121

9,114

133,290

9,990

-

12,500

246

40,550

-

163,783

4,089,456

10,469

7,756

3,896

-

-

979,160

-

158

16,438

48,661

7

7

12

13

13

7

7

9

9

8

9

(หนวย: พันบาท)

หมายเหตุ 2565 2564

ผูถือหนวยทรัสตรายใหญ

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เงินมัดจำคาเชารับ

ผูจัดการกองทรัสต

คาธรรมเนียมผูจัดการกองทรัสตคางจาย

ทรัสตี

เงินลงทุนในกองทุนที่บริหารจัดการโดยกิจการที่เกี่ยวของกัน

คาธรรมเนียมทรัสตีคางจาย

ผูถือหุนใหญของทรัสตี

เงินฝากธนาคาร

ดอกเบี้ยคางรับ

เงินกูยืมระยะยาว

ดอกเบี้ยคางจาย

4,432,884

21,723

1,719

123,540

795

33,259

4

970,299

294

4,160,449

38,017

1,655

-

1,564

282,231

49

980,207

206

(หนวย: พันบาท)

2565 2564

ยอดคงคางระหวางกองทรัสตฯและบริษัทที่เกี่ยวของกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มีดังนี้
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  15. ขอมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน

กองทรัสตฯไดซื้อขายเงินลงทุนในระหวางปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยไมรวมเงินฝากธนาคารเปนจำนวนเงินรวม 
143 ลานบาท คิดเปนอัตรารอยละ 4.03 ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป (งวดตั้งแตวันที่ 29 กรกฎาคม 2564 
(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564: 4,089 ลานบาท คิดเปนอัตรารอยละ 124.34 ตอมูลคาสินทรัพย
สุทธิถัวเฉลี่ยระหวางงวด)

  16. ภาระผูกพัน

กองทรัสตฯมีภาระผูกพันที่จะตองจายคาบริการและคาธรรมเนียมตางๆ ตามเกณฑและเงื่อนไขที่กลาวไวในหมายเหตุ 13

  17. เครื่องมือทางการเงิน

17.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง
เครือ่งมอืทางการเงนิทีส่ำคญัของกองทรสัตฯประกอบดวยเงนิลงทนุในสทิธกิารเชาอสงัหารมิทรพัยทีถ่กูจดัประเภทเปนสนิทรพัย

ทางการเงิน เงินฝากธนาคาร ดอกเบ้ียคางรับ คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน และเงินมัดจำ
คาเชารับ กองทรัสตฯมีความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับเครื่องมือทางการเงินดังกลาว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้

ความเสี่ยงดานเครดิต
กองทรัสตฯ มีเงินลงทุนและรายไดจากเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งทำสัญญาเชาระยะยาวกับผูเชารายเดียวจึง

ทำใหกองทรัสตฯ มคีวามเสีย่งดานการใหสนิเชือ่ทีเ่ก่ียวเนือ่งกบัเงินลงทุนสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัย กองทรสัตฯ พจิารณาวาผูเชาเปน
บรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแหงประเทศไทยทีม่คีวามสามารถในการชำระคาเชาตามสญัญาในระยะสัน้ และภายใตสญัญาเชา
ทรพัยสนิกองทรัสตฯ ไดรบัเงนิมดัจำคาเชาและหลกัประกนัตางๆ นอกจากนี ้กองทรสัตฯ มคีวามเสีย่งดานการใหสนิเชือ่ท่ีเกีย่วเน่ืองกบั
เงินฝากธนาคารและดอกเบี้ยของเงินฝากธนาคาร  กองทรัสตฯ ไดพิจารณาฝากเงินกับธนาคารที่มีฐานะทางการเงินมั่นคง     ดังนั้น 
กองทรสัตฯจงึไมคาดวาจะไดรบัความเสยีหายทีเ่ปนสาระสำคญัจากความเสีย่งดานเครดติในระยะสัน้ จำนวนสงูสดุท่ีกองทรสัตฯ    อาจ
ตองสูญเสียคือมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยดังกลาวที่แสดงอยูในงบแสดงฐานะการเงินหักดวยมูลคาหลักประกัน (หากมี)

ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย
กองทรัสตฯ มีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สำคัญเกี่ยวกับเงินฝากธนาคารและเงินกูยืมระยะยาว เงินฝากธนาคารทั้งหมดมี 

อตัราดอกเบีย้คงทีใ่นระยะสัน้ทีม่กีารปรบัใหใกลเคยีงกบัอตัราตลาดในปจจบุนั และเงนิกูยมืระยะยาวมอีตัราดอกเบีย้ทีป่รบัขึน้ลงตาม
อัตราตลาด 



132

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)
รวม

สินทรัพยทางการเงิน

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย*

เงินลงทุนในหลักทรัพย

เงินฝากธนาคาร

หนี้สินทางการเงิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

4,433

124

63

4

970

22

4,433

124

-

4

-

22

-

-

63

-

970

-

 

-

-

หมายเหตุ 8

-

หมายเหตุ 9

-

(หนวย: ลานบาท)

2565

* จัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงินที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากเงินลงทุนมีจำนวนตายตัวไม
แปรผันตามอัตราดอกเบี้ย

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด
ไมมีอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย

(รอยละตอป)
รวม

สินทรัพยทางการเงิน

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย*

เงินฝากธนาคาร

หนี้สินทางการเงิน

คาใชจายคางจายและเจาหนี้อื่น

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินมัดจำคาเชารับ

4,160

282

7

980

38

4,160

-

7

-

38

-

282

-

980

-

-

หมายเหตุ 8

-

หมายเหตุ 9

-

(หนวย: ลานบาท)

2564

* จัดประเภทเปนสินทรัพยทางการเงินที่แสดงดวยมูลคายุติธรรม กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากเงินลงทุนมีจำนวนตายตัวไม
แปรผันตามอัตราดอกเบี้ย

สินทรัพยและหนี้สินทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 ที่สำคัญจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ยไดดังนี้
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ความเสี่ยงดานสภาพคลอง
กองทรัสตฯมีสินทรัพยที่มีสภาพคลองสูง เชน เงินฝากธนาคาร ที่เพียงพอในการชำระหนี้ตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู รวมทั้ง 

ประมาณการกระแสรายไดของกองทรัสตฯ มีเพียงพอในการชำระหนี้ตางๆ ที่ถึงกำหนดและแบงปนสวนทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน

17.2 มูลคายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
กองทรัสตฯ วัดมูลคาเงินลงทุนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดวยราคายุติธรรม สวนเครื่องมือทางการเงินอื่นๆของกองทรัสตฯ 

จัดอยู ในประเภทระยะสั้น หรือมีอัตราดอกเบ้ียใกลเคียงกับอัตราดอกเบ้ียในตลาด ดังนั้นกองทรัสตฯ จึงเชื่อวามูลคายุติธรรมของ
เครื่องมือทางการเงินไมแตกตางจากมูลคาตามบัญชีที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินอยางมีสาระสำคัญ

 18. เหตุการณภายหลังรอบระยะเวลารายงาน

เมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการของผูจัดการกองทรัสต ครั้งที่ 2/2566 ไดมีมติใหอนุมัติจายประโยชน
ตอบแทนจากผลการดำเนินงานสำหรับรอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 และกำไรสะสม ใหกับผูถือหนวยทรัสต
ในอัตราหนวยละ 0.2007 บาท คิดเปนเงินรวม 66.2 ลานบาท

 19. การอนุมัติงบการเงิน

งบการเงินนี้ไดรับการอนุมัติใหออกโดยกรรมการผูมีอำนาจของผูจัดการกองทรัสตเมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ 2566
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