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 การลงทุนในหนว่ยลงทุนมใิช่การฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผู้ลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืนมากกว่า
หรือน้อยกว่าเงนิลงทุนเริ่มแรกก็ได้ นอกจากนี ้ รายได้หลกัของกองทุนรวมนี้จะขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า
อสังหาริมทรพัย์ ดังนั้น ผู้ลงทุนจงึควรพิจารณาถึงขอ้มูลของอสังหาริมทรัพย์ ความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย์ และสภาพธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้ศึกษาปจัจัยความเสี่ยงที่ระบุไวใ้นหนังสือชี้ชวน 

 กองทุนรวมลงทนุในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือน้อยลงไปทกุขณะ ซึ่งจะมีผลให้มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทนุรวมลดลงตามส่วนด้วย 
และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมได้ลงทุนไว้ มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลง
จนถึงศูนย์บาทได้ และกองทุนรวมนี้ไม่ได้สํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนให้แกผู้่ถือหน่วยลงทนุเมื่อมี
การเลกิกองทุน อย่างไรก็ด ี บริษทัจัดการอาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนพร้อมกับการจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายคืนเฉพาะ
เงินลงทุนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอ่นการเลิกกองทุนรวมก็ได ้

ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนให้เขา้ใจและควรเกบ็หนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูลเพือ่ใช้อ้างองิในอนาคต        
และเมื่อมีข้อสงสัยให้สอบถามผู้ติดต่อกับผู้ลงทุนให้เข้าใจกอ่นซื้อหน่วยลงทุน 
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ลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวมลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวม  

• ชื่อโครงการจัดการ:  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอม็เอฟซี อินดัสเตรียล  
   อินเวสเมนท ์

• ชื่อโครงการจัดการ (องักฤษ): MFC Industrial Investment Property and Leasehold Fund 

• ชื่อยอ่: M-II 

• ประเภทโครงการ: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ประเภทไม่รับซ้ือคนืหน่วยลงทุน  
โดยบริษทัจัดการจะยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
เพื่อให้รับหนว่ยลงทุนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบยีน 

• ลักษณะโครงการ: ระบุเฉพาะเจาะจง 

• ประเภทการลงทุน: อสังหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์

• อายุโครงการ: ไม่กําหนดอายุโครงการ 

• จํานวนเงินทุนของโครงการ: ไม่เกิน 1,720 ล้านบาท (หนึง่พนัเจ็ดรอ้ยยี่สิบล้านบาท) 

 จํานวนเงินทุนในการเสนอขายครั้งแรก: 970 ล้านบาท (เก้ารอ้ยเจด็สิบล้านบาท) 

 จํานวนเงินทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที1่: 750 ล้านบาท (เจ็ดรอ้ยห้าสิบล้านบาท) 

 เงื่อนไข: ในกรณทีี่บรษิทัจัดการระดมทนุได้ต่ํากวา่จํานวนเงนิทนุของโครงการ    
บริษทัจดัการขอสงวนสิทธิทีจ่ะพจิารณากาํหนดขนาดของกองทนุที่จะนาํไป
จดทะเบียนกองทรพัย์สินเป็นกองทุนรวม และพิจารณาเลือกลงทนุใน
ทรพัย์สินบางส่วนไดต้ามที่บริษทัจดัการเห็นสมควร นอกจากนี ้บริษทั
จัดการอาจจะมกีารจดัสรรหนว่ยลงทุนและคืนเงินคา่จองซือ้บางส่วนให้แก ่  
ผู้จองซื้อหนว่ยลงทนุได ้

• มูลค่าที่ตราไวต่้อหน่วยลงทุน: 10 บาท 

• จํานวนหน่วยลงทุน: 172,000,000 หน่วย (หนึ่งร้อยเจ็ดสิบสองล้านหน่วย) 

 จํานวนหน่วยลงทุนในปัจจุบัน: 97,000,000 หน่วย (เก้าสิบเจด็ล้านหน่วย) 

 จํานวนหน่วยลงทุนที่เสนอขาย: 75,000,000 หน่วย (เจ็ดสิบห้าล้านหน่วย) 
 เพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 

• ประเภทหน่วยลงทุน: ระบุชื่อผู้ถือหนว่ยลงทุน 

• ราคาของหน่วยลงทุนที่เสนอขาย: 

 ราคาหน่วยลงทนุที่เสนอขายครัง้แรก: 10 บาท (สิบบาท) 

 ราคาหน่วยลงทนุที่เสนอขายเพิม่เติม: 10 บาท (สิบบาท)  
 ในการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 
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• มูลค่าขั้นต่ําของการจองซือ้ 

 การจองซื้อหน่วยลงทุนที่เสนอขายครัง้แรก: 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)  
  และเพิ่มเป็นทวคูีณของ 100 บาท (หนึ่งรอ้ยบาท) 

 การจองซื้อหน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1:  

สําหรับผู้ถือหนว่ยลงทุนเดิม: อัตราส่วนการเสนอขาย 1 หนว่ยลงทุนเดิม ต่อ 0.7732 หน่วยลงทุนใหม่  

สําหรับบุคคลในวงจํากัด: 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)  
 และเพิ่มเป็นทวคูีณของ 100 บาท (หนึ่งรอ้ยบาท) 

สําหรับผู้จองซือ้ทั่วไป: 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)  
 และเพิ่มเป็นทวคูีณของ 100 บาท (หนึ่งรอ้ยบาท) 

• วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดต้ังและจัดการกองทุนรวมครั้งแรก: วันที่ 22 พฤศจกิายน 2555 

• วันที่ได้รับอนุมัติให้เพิ่มทุนครัง้ที ่1: วันที่ 8 พฤศจกิายน 2556 

• Risk Spectrum  

ความเสี่ยงต่ํา/                ความเสี่ยงสูง/ 
มีความซับซ้อนต่ํา          มีความซับซ้อนสูง 

1 2 3 4 5 6 7 8 

กองทุนรวม
ตลาดเงินที่
ลงทุนเฉพาะ
ในประเทศ 

กองทุนรวม
ตลาดเงินที่
ลงทุนใน
ต่างประเทศ
บางส่วน 

กองทุน
พันธบัตร
รัฐบาล 

กองทุนรวม
ตราสารหนี้ 

กองทุนรวม
ผสม 

กองทุนรวม
ตราสารทุน 

กองทุนรวม
หมวด
อุตสาหกรรม 

กองทุนรวมที่
ลงทุนใน
ทรัพย์สิน
ทางเลือก 

คําถามและคําถามและคาํตอบเกี่ยวกับลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวมคาํตอบเกี่ยวกับลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวม  

1. กองทุนรวมนี้เหมาะสมที่จะเป็นทางเลือกสําหรับเงินลงทุนลักษณะใด 

เงินที่นํามาลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควรจะเป็นเงินลงทุนในระยะปานกลางถึงระยะยาว เนื่องจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ มีวัตถุประสงค์ท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีรายได้ประจําในรูปค่าเช่า กองทุนรวมนี้จึงอาจเหมาะสมกับผู้ลงทุนที่
ต้องการรายได้ประจําท่ีขึ้นอยู่กับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ลงทุนได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผลจาก
รายได้ท่ีเกิดจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ กําไรที่อาจได้รับจากการขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์  

2. กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใด และมีรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร 

• การลงทุนในปัจจุบัน 

ปัจจุบันกองทุนรวมได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงประกอบด้วย อาคารโรงงานอุตสาหกรรมของ
บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จํานวน 2 แห่ง และของบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด 
จํานวน 1 แห่ง โดยอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนแบ่งเป็น 

M-II 
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(1) ทรัพย์สินที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารโรงงาน จาํนวน 2 แห่ง เนื้อที่รวม 28 ไร่ 2 งาน 6.90 ตารางวา 
ได้แก่ โรงงานอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี มีโรงงานจํานวน 12 โรง เนื้อที่ 22 ไร่ 3 งาน 80.0 ตารางวา และโรงงาน      
ในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร มีโรงงานจํานวน 2 โรง เนื้อที่ 5 ไร่ 2 งาน 26.90 ตารางวา รวมจํานวนโรงงานที่ซ้ือจาก        
บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ท้ังสิ้น 14 โรง 

(2) ทรัพย์สินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าและเช่าช่วงในที่ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน จํานวน 1 แห่ง 
เนื้อที่รวม 29 ไร่ 1 งาน 46.09 ตารางวา ได้แก่ โรงงานอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง โดยกองทุนรวมจะรับโอนสิทธิการ
เช่าท่ีดินจากบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ท่ีมีอายุสัญญาเช่าประมาณ 30 ปี นับจากวันที่กองทุนรวมทําสัญญาเช่ากับ
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เนื้อที่ 28 ไร่ 66.09 ตารางวา และรับโอนสิทธิการเช่าช่วงจากบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จํากัด ท่ีมีอายุสัญญาเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 6 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561) เนื้อที่ 1 ไร่ 80 ตารางวา ท้ังนี้ 
กองทุนรวมได้ทําสัญญาเช่าและเช่าช่วงกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยโดยตรง ส่วนอาคารโรงงานกองทุนรวมได้ซ้ือจาก
บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด จํานวน 18 โรง ซ่ึงตั้งอยู่บนที่ดินแปลงดังกล่าวข้างตน้ 

อนึ่ง ท่ีดินเนื้อที่ 1 ไร่ 80 ตารางวาข้างต้น การท่าเรือแห่งประเทศไทยเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินดังกล่าว โดยได้ปล่อยเช่าให้แก่การนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยเพื่อใช้ในการบริหารจัดการท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังไปในแนวทางเดียวกัน โดยการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ได้ปล่อยเช่าช่วงให้แก่บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด เพื่อประกอบกิจการในนิคม
อุตสาหกรรมแหลมฉบัง โดยมีอายุสัญญาเช่าช่วง 15 ปี 6 เดือน 7 วัน (สัญญาเช่าช่วงสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561)   

ท้ังนี้ ก่อนที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าและเช่าช่วงทีดิ่นกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยนั้น บริษัท โทเทิล   
อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ได้ทําการโอนสิทธิสัญญาเช่าและเช่าช่วงที่ดินทั้งหมดให้แก่กองทุน (ตามสัญญาเช่าท่ีดินเพื่อประกอบ
กิจการอื่นที่เป็นประโยชน์หรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ฉบับลงวันที่ 25 เมษายน 2546) ซ่ึงบริษัท โทเทิล 
อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ได้ทําไว้กับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือ
การท่าเรือแห่งประเทศไทย (แล้วแต่กรณี) ได้ให้ความยินยอมในการโอนสิทธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดินดังกล่าว ท้ังนี้ กองทุนรวมได้เข้า
เป็นคู่สัญญาในฐานะผู้เช่าและผู้เช่าช่วงที่ดินดังกล่าวกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยแทน โดยมีระยะเวลาการเช่าสิ้นสุด         
ในวันเดียวกันกับสัญญาเช่าท่ีดินเพื่อประกอบกิจการอื่นที่เป็นประโยชน ์ หรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง           
ฉบับลงวันที่ 25 เมษายน 2546 อย่างไรก็ตาม ในปีสุดท้ายก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าท่ีระบุข้างต้นแล้ว การนคิมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทยได้ให้คําม่ันต่อกองทุนรวมว่ามีสิทธิท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าได้ โดยให้กองทุนรวมแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุเป็นลาย
ลักษณ์อักษรต่อการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยทราบ  

อนึ่ง ในกรณีท่ีกองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า กองทุนรวมจะต้องดําเนินการส่งมอบทรัพย์สินคืนให้แก่การนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาเช่า โดยการดําเนินการดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทุน เนื่องจากการ
ดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่เป็นโครงสร้างเหล็กประเภทอาคารโรงงานสําเร็จรปูให้เช่าจะไม่มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ เพราะ
ผู้ประกอบการสามารถนําซากเหล็กท่ีได้จากการรื้อถอนไปชดเชยค่าใช้จ่ายในการดําเนินการได้ แต่อย่างไรก็ตาม ในเบื้องต้นกองทุนมี
เจตนารมณ์ท่ีจะเช่าและเช่าช่วงทีดิ่นจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยต่อ โดยมีนโยบายที่จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน
ดังกล่าวอย่างต่อเนื่อง ท้ังนี้ เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทุน 

อย่างไรก็ดี ผู้ประเมินราคาอิสระ 2 ราย ได้ทําการประเมินค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าบนที่ดินที่เช่าดังกล่าว
ข้างต้น โดยมีสมมติฐานว่าไม่มีค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารโรงงานสําเร็จรูป โดยค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนมีมูลค่าเท่ากับหรือน้อยกว่า
รายได้จากการขายวัสดุท่ีได้จากการรื้อถอน 
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ผู้ประเมินราคา ประมาณการค่าใช้จ่าย 

ในการรื้อถอน (บาท) 
ประมาณการมูลค่าซาก 
จากการรื้อถอน (บาท) 

บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จํากัด 
(วันที่ประเมิน 3 ต.ค 55) 

 7,000,000 – 9,000,000  10,000,000 – 12,000,000 

บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม ไต เหลียง (ประเทศไทย) จํากัด 
(วันที่ประเมิน 1 ต.ค 55) 

 6,000,000 – 9,000,000  9,000,000 – 12,000,000 

จากตารางข้างต้นบริษัทจัดการมีความเห็นว่า ประมาณการค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนและมูลค่าซากจากการรื้อถอนในปัจจุบันของ        
ผู้ประเมินราคาอิสระทั้ง 2 รายดังกล่าวมีเหตุและผลเหมาะสมแล้ว 

ท้ังนี้ สมมติฐานเกี่ยวกับการรื้อถอนดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต ซ่ึงอาจมีค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนเกิดขึ้นแก่กองทุนรวม
ในจํานวนที่แตกต่างจากประมาณการ และอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทุน
รวมในปีท่ีระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าระหว่างกองทุนรวมกับเจ้าของที่ดินสิ้นสุดลง แต่กรณีโดยท่ัวไปของการรื้อถอนอาคาร
โรงงานสําเร็จรูปในลักษณะดังกล่าว ผู้รับจ้างรื้อถอนจะถือเอาวัสดุท่ีได้จากการรื้อถอนอาคารโรงงานสําเร็จรูป (โครงสร้างเหล็กและ
คอนกรีต) เป็นค่าตอบแทน ซ่ึงถือเป็นค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารโรงงานสาํเร็จรูปดังกล่าวแลว้ นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการติดตามตรวจสอบค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารโรงงาน โดยจะจัดให้มีสมมติฐานของค่าใช้จ่ายดังกล่าวในการประเมินราคา
ทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาอิสระทุกปี และจะเปิดเผยสมมติฐานดังกล่าวของผู้ประเมินราคาอิสระไว้ในรายงานประจําป ี

หมายเหตุ  
สืบเนื่องจากการรบัโอนสิทธิการเช่าท่ีดินจํานวน 28 ไร่ 66.09 ตารางวา ในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบังจากบริษัท โทเทิล อินดัสเตรยีล          
เซอร์วิสเซส จาํกดั นั้น กองทุนไดร้ับสิทธิขยายอายสุัญญาเช่าท่ีดินจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จากเดิมกองทุนรวมมอีายุ
สัญญาเช่าท่ีดินคงเหลือ 21 ป ี(สิ้นสดุวันท่ี 23 มิถุนายน 2576) เป็นได้รบัสิทธใินการขยายอายุสัญญาเช่า 30 ปี (สญัญาสิ้นสุดอย่างน้อยประมาณ
วันท่ี 17 ธันวาคม 2585) โดยท่ีกองทุนรวมไม่มีค่าใช้จ่ายในการได้รับสิทธิการขยายอายุดังกลา่วนั้น ทําใหก้องทุนสามารถจดัหาผลประโยชน์บน
ท่ีดินดังกล่าวได้ยาวนานขึ้นอกีประมาณ 9 ปี  
ตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุนได้เห็นชอบใหบ้ริษัทจดัการแก้ไขเพิม่เติมโครงการในเรื่องข้างตน้ ซ่ึงภายหลงัจากท่ีได้รับอนมุัตจิากสํานกังานแลว้ 
บริษัทจัดการจะดาํเนินการขยายอายุสัญญาเช่ากบั กนอ. ต่อไป  

สรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน 

ผู้ครอบครองกรรมสิทธิ ์นิคมอุตสาหกรรม/ 
เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรม 

ที่ดิน อาคารโรงงาน 
จํานวน
โรงงาน 

เนื้อที ่
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เลขที่โฉนด 

นิคมอุตสาหกรรม 
ทีเอฟดี 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม  
จํากัด (มหาชน) 12 22-3-83.70 

18570, 18571, 18573, 18576, 
18577, 18578, 18579, 18589, 
18591, 18592, 18593, 18594 

เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม  
จํากัด (มหาชน) 2 5-2-26.90 76004 และ 76005 

การนิคม
อุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย 

28-0-66.09 

1132, 1134, 17644, 21399, 
25579, 25580, 25581, 25582, 
25583, 25584, 25585, 25586 
และ 25587 นิคมอุตสาหกรรม

แหลมฉบัง 
การท่าเรือแห่ง
ประเทศไทย 

บริษัท โทเทิล  
อินดัสเตรียล  
เซอร์วิสเซส จํากัด 

18 

1-0-80 
1133, 17640, 17641, 17642, 
17643, 17645, 17646, 17647, 
20594, 25590 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  66  

สําหรับรายละเอียดต่างๆ ของที่ดินและอาคารโรงงาน ราคาประเมิน และราคาที่จะลงทุน ดังต่อไปนี้ 

รายละเอียดทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 

ราคาประเมิน ลําดับ
ที่ 

ชื่อ
โรงงาน 

พ้ืนที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พ้ืนที่อาคาร
โรงงาน 
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียด 
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนที่ดิน 

บริษัท ทีเอพี 
แวลูเอชั่น จํากัด 

บริษัท ดีทีแซด 
เดเบนทัม ไตเหลียง 
(ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 A9 2-0-71.30 1,620 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

2 F1 1-1-48.10 1,050 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

31,823,529.4 29,647,058.8 32,235,294.1 

3 F2 1-1-54.00 1,050 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

31,823,529.4 29,647,058.8 32,235,294.1 

4 F3 1-1-57.80 1,050 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

31,823,529.4 29,647,058.8 32,235,294.1 

5 F4 1-1-55.20 1,050 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

31,823,529.4 29,647,058.8 32,235,294.1 

6 F5 2-0-19.10 1,620 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

7 F10 2-2-26.30 2,310 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

70,011,764.7 65,223,529.4 70,917,647.1 

8 G026 2-0-38.10 1,620 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

9 G027 2-0-19.40 1,620 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

10 F009 2-0-72.10 1,620 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

11 
A4 

(G023) 
2-0-84.20 1,620 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 

12 
A6 

(G025) 
2-0-38.10 1,620 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

49,099,159.7 45,741,176.5 49,734,453.8 
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รายละเอียดทรัพย์สินในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 

ราคาประเมิน ลําดับ
ที่ 

ชื่อ
โรงงาน 

พ้ืนที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พ้ืนที่อาคาร
โรงงาน  
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

ที่ตั้งอยู่บนที่ดิน 
บริษัท ทีเอพี 

แวลูเอชั่น จํากัด 
บริษัท ดีทีแซด 

เดเบนทัม ไตเหลียง 
(ประเทศไทย) จํากัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 3074/3 2-2-2.40 1,080 33,000,000.0 31,000,000.0 33,500,000.0 
2 3074/4 3-0-24.50 1,080 

อาคารคสล.ชั้นเดียว 
จํานวน 2 หลัง 33,000,000.0 31,000,000.0 33,500,000.0 

รายละเอียดทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 

ราคาประเมิน ลําดับ
ที่ 

ชื่อโรงงาน พ้ืนที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พ้ืนที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนที่ดิน 

บริษัท ทีเอพี 
แวลูเอชั่น จํากัด 

บริษัท ดีทีแซด 
เดเบนทัม ไตเหลียง 
(ประเทศไทย) จํากัด 

ราคา 
ที่จะลงทนุ 

1 5E-1/1 1-0-56 1,050 19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 

2 5E-1/3 1-0-56 1,050 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 2 หลัง 

19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 

3 5E-1/2 1-0-56 1,500 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 

4 5E-1/4 1-0-56 1,500 
อาคารคสล. 

ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 1 หลัง 

27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 

5 5E-2/1 1-0-56 1,050 19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 

6 5E-2/3 1-0-56 1,050 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 2 หลัง 

19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 

7 5E-2/2 2-0-16 1,500 27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 

8 5E-2/4 2-0-16 1,500 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 2 หลัง 

27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 

9 5E-3/1 1-0-56 1,050 19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 
10 5E-3/2 2-0-16 1,500 27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 
11 5E-3/3 1-0-56 1,050 19,480,620.2 19,209,302.3 19,263,565.9 
12 5E-3/4 2-0-16 1,500 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 4 หลัง 

27,829,457.4 27,441,860.5 27,519,379.8 
13 5E-4/1 0-2-68 675 12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
14 5E-4/2 0-2-68 675 12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
15 5E-4/3 0-2-68 675 12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
16 5E-4/4 0-2-68 675 12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
17 5E-4/5 0-2-68 675 12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
18 5E-4/6 0-2-68 675 

อาคารคสล. 
ชั้นเดียว มีชั้นลอย 
จํานวน 3 หลัง 

12,523,255.8 12,348,837.2 12,383,720.9 
19 พ้ืนที่ส่วนกลาง 8-0-26.09  ถนน    
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เนื่องจากผู้ประเมินทรัพย์สินได้พิจารณาถึงศักยภาพการใช้ประโยชน์และความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน ผู้ประเมิน
ทรัพย์สินจึงได้ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว โดยกองทุนรวม          
จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 970 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ราคาประเมิน (บาท) รายการทรัพยส์ิน 
บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จํากดั 

(วันที่ประเมิน 3 ต.ค 55) 
บริษัท ดีทีแซด เดเบนทัม 

ไตเหลยีง (ประเทศไทย) จํากัด 
(วันที่ประเมิน 1 ต.ค 55) 

มูลค่าเงินลงทุนที ่
กองทุนรวม 
จะลงทุน 
(บาท) 

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและอาคารโรงงาน 
ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟด ี  541,000,000  504,000,000  548,000,000 

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและอาคารโรงงาน 
ในเขตสง่เสรมิอุตสาหกรรมนวนคร  66,000,000  62,000,000  67,000,000 

สิทธิการเช่าและเช่าช่วงท่ีดินและ
กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 
ในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 

 359,000,000  354,000,000  355,000,000 

รวม  966,000,000  920,000,000  970,000,000 

สรุปข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน 

(1) ทําเลที่ต้ังของอาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมที่กองทุนรวมลงทุน 
โรงงานอุตสาหกรรมที่กองทุนรวมลงทุนตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 3 แห่ง โดยมีรายละเอียดท่ีสําคัญ 
ดังต่อไปนี้  

• โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี จํานวน 12 โรง มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังนี้ 
ผู้พฒันา บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จาํกัด (มหาชน) 
สถานทีต่ั้ง เลขที่ 1/6-10, 1/12 และ 1/19-22 หมู่ 5 ภายในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี  

ตําบลท่าสะอา้น อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา 
ทําเลที่ตั้งหา่งจากจุดหรือสถานทีส่ําคัญ  - ห่างจากศูนย์ราชการอําเภอบางปะกง ประมาณ 3.5 กโิลเมตร 

- ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์ ประมาณ 6.3 กิโลเมตร 
- ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ประมาณ 13.9 กิโลเมตร 
- ห่างจากสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ประมาณ 35.8 กิโลเมตร 

• โรงงานในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จํานวน 2 โรง มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังนี้ 
ผู้พฒันา บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จาํกัด (มหาชน) 
สถานทีต่ั้ง เลขที่ 60/111-2 หมู่ 19 แยกจากถนนนวนคร 19 ภายในเขตส่งเสริม

อุตสาหกรรมนวนคร ตําบลคลองหนึ่ง อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
ทําเลที่ตั้งหา่งจากจุดหรือสถานทีส่ําคัญ  - ห่างจากโรงพยาบาลนวนคร ประมาณ 5 กิโลเมตร 

- ห่างจากย่านพาณชิยกรรมเขตสง่เสริมอุตสาหกรรมนวนคร (ภายในโครงการ) 
ประมาณ 2 กิโลเมตร 

- ห่างจากย่านพาณชิยกรรมเขตสง่เสริมอุตสาหกรรมนวนคร (ริมถนน
พหลโยธิน) ประมาณ 5 กิโลเมตร 

- ห่างจากท่ีวา่การอาํเภอคลองหลวง ประมาณ 10 กิโลเมตร 
- ห่างจากตลาดรังสติ ประมาณ 20 กโิลเมตร 
- ห่างจากบริเวณท่าเรือคลองเตย ประมาณ 50 กิโลเมตร 
- ห่างจากสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ประมาณ 70 กิโลเมตร 
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• โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จํานวน 18 โรง มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังนี้ 

ผู้พฒันา บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วสิเซส จาํกัด  
สถานทีต่ั้ง ถนน L21 เขตประกอบการเสร ีนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั  

ตําบลทุ่งศุขลา อาํเภอศรีราชา จังหวดัชลบุร ี
ทําเลที่ตั้งหา่งจากจุดหรือสถานทีส่ําคัญ  - ห่างจากบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง ประมาณ 4 กิโลเมตร 

- ห่างจากย่านพาณชิยกรรมบริเวณชมุชนแหลมฉบงั ประมาณ 4 กิโลเมตร 
- ห่างจากศูนย์ราชการอําเภอศรีราชา ประมาณ 9 กิโลเมตร 
- ห่างจากย่านพาณชิยกรรมบริเวณพทัยา ประมาณ 20 กิโลเมตร 
- ห่างจากอําเภอเมอืงชลบุรี ประมาณ 30 กิโลเมตร 
- ห่างจากสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ประมาณ 98 กิโลเมตร 

(2) อายุโรงงาน 

ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 โรงงานที่กองทุนรวมลงทุนมีอายุโดยเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักตามพื้นที่โรงงานให้เช่านับจากก่อสร้างแล้วเสร็จ 
เท่ากับ 5.96 ปี โดยมีรายละเอียดดังนี้   

อายุโรงงาน 
(ปี) 

จํานวน 
(โรง) 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* 
(ร้อยละ) 

โรงงานก่อสร้างแล้วเสร็จ  100.00 
น้อยกว่า 3 ปี 9 34.97 
ต้ังแต่ 3 - 8 ปี 3 11.47 
มากกว่า 8 ปี 20 53.56 

โรงงานอยู่ระหว่างก่อสร้าง 0 0.00 
รวม 32 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 
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(3) อัตราการเช่า 

โรงงานที่กองทุนรวมลงทุน มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยในปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 และ 7 เดือนแรกของปี 2556 ดังนี้ 

 
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ)  นิคมอุตสาหกรรม/

เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรม 

โรงงาน พื้นที่  
(ตารางเมตร) ปี  

2553 
ปี  

2554 
ปี  

2555 
ม.ค.- ก.ค   

2556 
1 ทีเอฟดี A9 1,620 75 100 100 100 
2 ทีเอฟดี F1 1,050  100 100 100 
3 ทีเอฟดี F2 1,050 100 100 100 100 
4 ทีเอฟดี F3 1,050 100 100 100 100 
5 ทีเอฟดี F4 1,050 100 100 100 100 
6 ทีเอฟดี F5 1,620   100 100 
7 ทีเอฟดี F10 2,310 100 100 100 100 
8 ทีเอฟดี G026 1,620   100 100 
9 ทีเอฟดี G027 1,620   100 100 
10 ทีเอฟดี1 F009 1,620    100 
11 ทีเอฟดี2 A4 (G023) 1,620    100 
12 ทีเอฟดี2 A6 (G025) 1,620    100 
13 นวนคร 3074/3 1,080 100 100 100 100 
14 นวนคร3 3074/4 1,080 58.33 0 0 42.86 
15 แหลมฉบงั 5E-1/1 1,050 100 100 100 100 
16 แหลมฉบงั 5E-1/2 1,500 100 100 100 100 
17 แหลมฉบงั 5E-1/3 1,050 100 50 100 100 
18 แหลมฉบงั 5E-1/4 1,500 100 100 100 100 
19 แหลมฉบงั 5E-2/1 1,050 100 100 100 100 
20 แหลมฉบงั 5E-2/2 1,500 100 100 100 100 
21 แหลมฉบงั 5E-2/3 1,050 100 100 100 100 
22 แหลมฉบงั 5E-2/4 1,500 100 100 100 100 
23 แหลมฉบงั 5E-3/1 1,050 100 100 100 100 
24 แหลมฉบงั 5E-3/2 1,500 91.67 100 88.33 0 
25 แหลมฉบงั 5E-3/3 1,050 100 100 100 100 
26 แหลมฉบงั 5E-3/4 1,500 100 100 100 100 
27 แหลมฉบงั 5E-4/1 675 8.33 100 100 100 
28 แหลมฉบงั 5E-4/2 675 100 100 100 100 
29 แหลมฉบงั 5E-4/3 675 100 100 100 100 
30 แหลมฉบงั 5E-4/4 675 100 100 100 100 
31 แหลมฉบงั 5E-4/5 675 100 100 100 100 
32 แหลมฉบงั 5E-4/6 675 100 16.67 83.33 100 

หมายเหตุ :             หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   
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1 โรงงาน F009 ซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ปัจจุบันโรงงานได้ดําเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว โดยอยู่ระหว่าง
ดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเป็นของกองทุน ท้ังนี้ โรงงาน F009 ได้มีการทําสัญญาเช่ากับผู้เช่าเรียบร้อยแล้ว 

2 โรงงาน A4 (G023) และ โรงงาน A6 (G025) ซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ปัจจุบันได้ดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สินเป็นของกองทุนแล้ว โดยผู้เช่าได้เข้ามาดําเนินการใช้พื้นที่ในโรงงานแล้ว 

3 โรงงาน 3074/4 ซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร ปัจจุบันไดดํ้าเนินการปรับปรุงโรงงานเสร็จเรียบร้อยแล้ว โดยผู้เช่าได้เข้ามา
ดําเนินการใช้พื้นที่ในโรงงานแล้ว 

ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน กองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์สินจากบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด และ
บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด โดยกองทุนได้ชําระเงินค่าทรัพย์สินดังกล่าว ให้แก่บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ตามลําดับ อนึ่ง ภายในวันเดียวกันนั้น บริษัท ไทยพัฒนา
โรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ได้ส่งมอบหลักประกันที่เป็นเงินสดมูลค่ารวม 24,000,000 บาท ให้แก่กองทุนรวม นอกจากนี้ 
บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ได้จดทะเบียนภาระจํายอมในโฉนดที่ดินเลขที่ 58260 ซ่ึงตั้งอยู่ในเขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมนวนครให้แก่กองทุนรวมด้วย 

ท้ังนี้ ในวันดังกล่าวข้างต้นทั้งกองทุนรวม บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จํากัด ได้ลงนามร่วมกันในสัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีและเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมน
วนคร (Sale and Purchase Agreement) สัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดินในนคิมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง (Novation Agreement) 
สัญญาจะซื้อจะขายอาคารและสิ่งปลูกสร้างในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง (Building Sale and Purchase Agreement) สัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาตกลงกระทําการ ทุกฉบับโดยได้ปฎิบัติครบทุกอย่างตามท่ีระบุในโครงการนี้ 

อนึ่ง สําหรับหลักประกันที่เป็นเงินสดจํานวน 24,000,000 บาท นั้น ปัจจุบันบริษัทจัดการได้ทยอยคืนให้แก่บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) หมดแล้วตามการสร้างเสร็จของโรงงาน 

(4) อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าโรงงานทีก่องทุนรวมลงทุนซ่ึงจะครบกําหนดอายุสัญญาเช่าในแต่ละปี  
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ปีที่ครบกําหนดอายุสัญญาเช่า สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* 
(ร้อยละ) 

ปี 2556 20.68 
ปี 2557 20.43 
ปี 2558 41.83 
> ปี 2558 13.63 
ว่าง 3.43 
รวม 100 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 

สัญญาเช่าโดยท่ัวไปจะมีอายุ 3 ปี หากผู้เช่าต้องการยกเลิกสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งกองทุนรวมล่วงหน้า 3 เดือน 
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(5) รายละเอียดของผู้เช่าโรงงาน 
ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานที่กองทุนรวมลงทุน จําแนกตามสัญชาติของผู้เช่า ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

สัญชาติ สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* 
(ร้อยละ) 

ญี่ปุ่น 24.64 
สิงคโปร ์ 10.49 
สหรัฐ 10.31 
อังกฤษ 2.78 
เกาหลี 5.28 
จีน 4.40 
ไทย 3.67 
อื่นๆ 38.43 
รวม 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานที่กองทุนรวมลงทุน จําแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* 
(ร้อยละ) 

ชิ้นส่วนอุตสาหกรรม 43.99 
บรรจุหีบห่อ 27.13 
เกี่ยวกับยานยนตร์ 7.01 
อื่นๆ 21.87 
รวม 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่าท่ีมีรายได้ค่าเช่าสูงสดุ 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ลําดบั รายชื่อผู้เช่า ประเภทธุรกจิ รายได้ค่าเช่า 
1 บจ. จอห์นสันฟอยส์ (ประเทศไทย) กระดาษเครื่องจกัร 10.28% 
2 บจ. เคนท็อป (ประเทศไทย) บริการหีบห่อ 6.91% 
3 บจ. ฟาเกอรด์าลา แหลมฉบงั บริการหีบห่อ 6.90% 
4 บจ. ลินเทค บีเคเค พีทีอี ช้ินส่วนอุตสาหกรรม 5.27% 
5 บจ. ฮอปปี้ อินดัสเตรียล (ประเทศไทย) เทรดดิ้ง 5.27% 
6 บจ. ดีเอส สมิทธ์ เรแพ็ค (ประเทศไทย) บริการหีบห่อ 4.83% 
7 บจ. ปาร์คเกอร์ เอ็นจิเนียริ่ง (ประเทศไทย) ช้ินส่วนอุตสาหกรรม 4.83% 
8 บจ. ไฮแกสเค็ท พลาสติกส์ กรุป๊ (ประเทศไทย) ลูกสบูประต ู 4.39% 
9 บจ. ฮาเนดะ (ประเทศไทย) ช้ินส่วนอุตสาหกรรม 4.39% 
10 บจ. ยามานากะ อนิเตอร์เนชั่นแนล ย่อยเศษเหล็ก 4.17% 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าที่มีรายได้ค่าเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก 
คิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม (ร้อยละ) * 

57.24% 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  1133  

(6) โครงสร้างรายได้ของโรงงานที่กองทุนรวมลงทุน 

โครงสร้างรายได้ของโรงงานที่กองทุนรวมลงทุน ระหว่างปี 2553 – ปี 2556 (ม.ค. – มิ.ย.) มีดังนี้ 

หน่วย : ล้านบาท 
รายได้ของนิคมอุตสาหกรรม/ 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

(ม.ค. – มิ.ย.) 
นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 12.14 18.66 28.54 19.78 
เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร 4.36 2.85 2.74 2.25 
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบงั 34.38 36.73 41.33 21.00 
รวม 50.88 58.24 72.61 43.03 

การลงทุนครั้งที่ 2 (เพ่ิมทุนครั้งที่ 1) 

บริษัทจัดการจะทําการระดมเงินทุนเพิ่มเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม โดยมีรายละเอียด
ของอสังหาริมทรัพย์ ดังต่อไปนี้  

(1) กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี จํานวน 7 โรง เนื้อที่รวม 17 ไร่ 2 งาน 58.02 ตารางวา 
ต้ังอยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ตําบลท่าสะอ้าน อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา โดยกองทุนรวมจะซื้อจาก บริษัท ไทยพฒันา
โรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)    

(2) สิทธิการเช่าในที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารพาณิชย์ - สํานักงาน* จํานวน 17 หลัง เนื้อที่รวม 25 ไร่ 1 งาน 96 ตารางวา 
ต้ังอยู่ท่ีถนนกิ่งแก้ว ตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยกองทุนรวมจะรับโอนสิทธิการเช่าท่ีดินจาก         
บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ท่ีมีอายุสัญญาเช่าคงเหลือประมาณ 23 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2579) 
นอกจากนี้ กองทุนรวมยังได้รับคําม่ันที่จะได้ต่ออายุสัญญาเช่าท่ีดินออกไปอีก 30 ปี ท้ังนี้ กองทุนรวมจะทําสัญญาเช่าท่ีดินโดยตรงกับ
นายเฉลิมพล ฮวบแช่ม, นางสาวพรเพ็ญ ฮวบแช่ม, นายชัชวาล ฮวบแช่ม, นายชัยวัฒน์ ฮวบแช่ม และนายพูนศักด์ิ ฮวบแช่ม 
ตามลําดับ ส่วนอาคารพาณิชย์-สํานักงานกองทนุรวมจะซื้อจากบริษัท โทเทลิ อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ซ่ึงตั้งอยู่บนที่ดินแปลง
ดังกล่าวข้างต้น 

อนึ่ง ท่ีดินเนื้อที่ 25 ไร่ 1 งาน 96 ตารางวาข้างต้น กรมทางหลวงชนบทได้มีการประกาศการเวนคืนที่ดินในบริเวณนี้ เพราะมี       
ความจําเป็นต้องขยายทางหลวงชนบทสายเชื่อมระหว่างทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3256 กับซอยกาญจนาภิเษก 39 ในท้องที่ตําบล
ราชาเทวะ อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อที่ดินที่กองทุนรวมกําลังจะลงทุน อย่างไรก็ตาม บริษัท Thai 
Mott MacDonald จํากัด ซ่ึงเป็นที่ปรึกษาและผู้ออกแบบในการขยายถนนของกรมทางหลวงชนบทในครั้งนี้ ได้ทําการตรวจสอบระยะ
แนวเวนคืนที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในครั้งนี้ พบว่ามีเขตทางใหม่ของถนนโครงการบางส่วนเข้ามาในบริเวณเขตที่ดินที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนแต่จะไม่กระทบอาคารพาณิชยกรรม - สํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุนและใช้หาผลประโยชน์ โดยระยะห่างของแนวเขตทาง
ใหม่ท่ีระบุนั้นเป็นเพียงการคาดประมาณซึ่งอ้างอิงจากขอบนอกของผิวถนน ส่วนระยะห่างและพื้นที่ท่ีจะถูกเวนคืนจริงนั้นจะสามารถ
ทราบได้ต่อเมื่อเจ้าหน้าท่ีเวนคืนได้ทําการสํารวจรังวัดอีกครั้ง 

ดังนั้น เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม บริษัทจัดการจึงได้กําหนดแนวทางให้ บริษัท 
ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ในฐานะเจ้าของสิทธิการ
เช่าท่ีดินและเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารพาณิชย์ - สํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุนจ่ายเงินค่าชดเชยความเสียหายให้แกก่องทุนรวม หาก
ภายใน 23 ปี (ตามสิทธิการเช่าท่ีดินที่เหลืออยู่) กองทุนรวมได้รับผลกระทบโดยระยะห่างของถนนและพื้นที่ท่ีถูกเวนคืนจริงได้มีการ
ล่วงล้ําเข้าไปถึงตวัอาคารทําให้กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้ต่อไป บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ตกลงท่ีจะจ่ายเงินค่าชดเชยใหแ้ก่กองทุนรวม 
โดยอัตราการชดเชยดังกล่าวจะประเมินจากมูลค่าต้นทุนของการลงทุน (บาทต่อตารางเมตร) หักด้วยค่าเสื่อมตามระยะเวลาที่ดําเนินไป 
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และนํามาคํานวณกับพื้นที่เช่าแปลงท่ีได้รับผลกระทบจากการเวนคืน ท้ังนี้ ค่าชดเชยดังกล่าวบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม 
จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด จะต้องชําระให้แก่กองทุนรวมภายในระยะเวลาที่กองทุน
กําหนด 

อนึ่ง เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า โดยท่ีกองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าต่อไปอีก กองทุนรวมจะต้องดําเนนิการ
ส่งมอบทรัพย์สินที่อยู่บนที่ดินที่เช่าคืนให้แก่เจ้าของที่ดินทันทีตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาเช่า โดยการดําเนินการดังกล่าวทําให้กองทุน
ไม่มีค่าใช้จ่ายใดๆ เกิดขึ้น  

* อาคารพาณิชย์-สํานักงาน หมายถึง อาคารปล่อยเช่าเพื่อการพาณิชย์ อาทิเช่น สถานที่เก็บสินค้า เป็นต้น  

สรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนครั้งที่ 2 เพิ่มเติม ดังนี้  

ผู้ครอบครองกรรมสิทธิ ์นิคมอุตสาหกรรม/
โครงการ ที่ดิน อาคารโรงงาน 

จํานวน
โรงงาน 

เนื้อที่  
(ไร่-งาน- 
ตารางวา) 

เลขที่โฉนด 

นิคมอุตสาหกรรม 
ทีเอฟดี  

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม  
จํากดั (มหาชน) 

7 17-2-58.02 
18572, 18566, 18568, 
18569 และ 18599 

นายเฉลิมพล ฮวบแช่ม 16-2-34 

1090, 103929, 
103930, 103931, 
103932, 103933, 
103934, 103935, 
103936 และ 11518 

นางสาวพรเพ็ญ ฮวบแช่ม 2-1-91 104787 และ 104793 
นายชัชวาล ฮวบแช่ม 2-2-12 104786 และ 104792 
นายชัยวัฒน์ ฮวบแช่ม 2-1-46 104789 และ 104790 

โครงการถนนกิ่งแก้ว 

นายพูนศักดิ์ ฮวบแช่ม 

บริษัท โทเทิล 
อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส 
จํากดั 

17 

2-2-72 104788 และ 104791 

สําหรับรายละเอียดต่างๆ ของที่ดินและอาคารโรงงาน/อาคารพาณชิย์-สํานักงาน ราคาประเมิน และราคาที่จะลงทุน ดังต่อไปนี้ 

รายละเอียดทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อ
โรงงาน 

พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่อาคาร
โรงงาน  
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน
ที่ตั้งอยู่บน

ที่ดิน 

บริษัท ยูเค  
แวลูเอชั่น แอนด์  
เอเจนซี่ จาํกัด 

บริษัท โกลบอล  
แอสเซ็ท  

แวลูเออร์ จํากัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 F008 2-0-83.6 1,800 56,272,545.09 55,587,174.35 70,981,963.93 
2 F012/1 2,310 72,216,432.87 71,336,873.75 55,310,621.24 
3 F012/2 1,800 56,272,545.09 55,587,174.35 66,372,745.49 
4 F012/3 

8-0-52.3 
2,160 67,527,054.11 66,704,609.22 90,340,681.36 

5 F016 2-1-77.6 1,980 61,899,799.60 61,145,891.78 60,841,683.37 
6 F017 2-1-77.5 1,980 61,899,799.60 61,145,891.78 60,841,683.37 
7 G040 3-0-60.3 2,940 

อยู่ระหว่าง
ก่อสรา้ง 

91,911,823.65 90,792,384.77 55,310,621.24 
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รายละเอียดทรัพย์สินในโครงการถนนกิ่งแก้ว 
ราคาประเมิน ลําดบั

ที่ 
ชื่อ

โรงงาน 
พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่อาคาร
โรงงาน 
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงานที่ตั้งอยูบ่น

ที่ดิน 
บริษัท ยูเค แวลู
เอชั่น แอนด์ 
เอเจนซี่ จาํกัด 

บริษัท โกลบอล 
แอสเซ็ท  

แวลูเออร์ จํากัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 KK#1 1-0-80 906.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

18,326,018.85 18,145,169.98 17,482,057.46 

2 KK#2 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

3 KK#3 1-0-4 786.30 

อาคารคสล. 
ช้ันเดียว  

มีช้ันลอย จาํนวน 1 
หลัง 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

4 KK#4 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

5 KK#5 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

6 KK#6 1-0-64 936.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

18,932,639.80 18,745,804.54 18,060,741.91 

7 KK#7 1-0-60 936.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

18,932,639.80 18,745,804.54 18,060,741.91 

8 KK#8 1-0-52 936.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

18,932,639.80 18,745,804.54 18,060,741.91 

9 KK#9 1-0-24 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

10 KK#10 1-0-48 906.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

18,326,018.85 18,145,169.98 17,482,057.46 

11 KK#11 1-2-30 863.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

17,456,528.82 17,284,260.45 16,652,609.73 

12 KK#12 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 
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ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อ
โรงงาน 

พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่อาคาร
โรงงาน 
(ตาราง
เมตร) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงานที่ตั้งอยูบ่น

ที่ดิน 
บริษัท ยูเค แวลู
เอชั่น แอนด์ 
เอเจนซี่ จาํกัด 

บริษัท โกลบอล 
แอสเซ็ท  

แวลูเออร์ จํากัด 

ราคาที่จะลงทุน 

13 KK#13 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

14 KK#14 1-0-4 786.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

15,899,535.06 15,742,631.75 15,167,319.63 

15 KK#15 1-2-60 1,086.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

21,965,744.54 21,748,977.32 20,954,164.20 

16 KK#16 1-1-95 1,086.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

21,965,744.54 21,748,977.32 20,954,164.20 

17 KK#17 1-1-96 1,086.30 
อาคารคสล. 

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

21,965,744.54 21,748,977.32 20,954,164.20 

เนื่องจากผู้ประเมินทรัพย์สินได้พิจารณาถึงศักยภาพการใช้ประโยชน์และความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน ผู้ประเมิน
ทรัพย์สินจึงได้ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ท้ังนี้ บริษัทจัดการ
เห็นว่า ผู้ประเมินได้อ้างอิงข้อมูลและสมมติฐานในการประเมินที่เปรียบเทียบมาจากมาตรฐานตลาดของธุรกิจและคํานึงถึงทําเลท่ีต้ัง
ของทรัพย์สิน รวมทั้งได้มีการเปรียบเทียบกับข้อมูลทรัพย์สินประเภทเดียวกนัและในพื้นที่ใกล้เคียงกัน เพื่อประกอบใช้ในการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ซ่ึงมีความสมเหตุสมผล โดยกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 750 ล้านบาท           
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ราคาประเมิน (บาท) รายการทรัพยส์ิน 
บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น  
แอนด ์เอเจนซี่ จาํกัด 

(วันที่ประเมิน 1 ส.ค. 56) 

บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท  
แวลูเออร์ จํากัด 

(วันที่ประเมิน 1 ส.ค. 56) 

มูลค่าเงินลงทุน 
ที่กองทุนรวม 

จะลงทุน 
(บาท) 

กรรมสิทธิ์ท่ีดินและอาคารโรงงาน
ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟด ี

468,000,000.00 462,300,000 460,000,000 

สิทธิการเช่าท่ีดินและกรรมสิทธิ ์
ในอาคารพาณิชย์ – สํานกังาน 
ในโครงการถนนกิง่แก้ว 

305,300,000 298,200,000 290,000,000 

รวม 773,300,000 760,500,000 750,000,000 

หมายเหตุ : ราคาประเมินของผู้ประเมินข้างต้น เป็นราคาที่ปรับตามโครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุน 

ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที่จะซ้ืออสังหาริมทรัพย์ได้ครบทุกรายการตามที่ระบุไว้ข้างต้น บริษัทจัดการจะเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเฉพาะบางรายการตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร โดยคํานึงถึงจาํนวนเงินทุนที่บริษัทจัดการสามารถระดมได้ 
ท้ังนี้ ปัจจัยเบื้องต้นในการพิจารณาเลือกลงทุนในทรัพย์สิน ได้แก่ ทําเลท่ีต้ัง ความสมํ่าเสมอในการชําระค่าเช่า อัตราการเช่า           
ผลการดําเนินการที่ผ่านมา ประเภทของลูกค้าและธุรกิจ เป็นต้น  
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สรุปข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

(1) ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สิน 

ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมลงทุนก่อนการเพิ่มทุนในครั้งนี้ และอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังต่อไปนี้  

 ทรัพย์สิน 
ก่อนการเพิ่มทุน 

ทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

รวม 

พื้นที่อาคารให้เช่า (ตร.ม.) 39,360.00 30,004.10 69,364.10 

อัตราการเช่าพื้นที่ (%) 96.19 100.00 97.24 

จํานวนอาคาร (หลัง) 32 24 56 

จํานวนอาคารทีมี่ผู้เช่า 31 17 48 

จํานวนอาคารที่ว่าง 1 - 1 

จํานวนอาคารทีอ่ยู่ระหว่างก่อสร้าง/ปรับปรุง - 7 7 

ตารางสรุปข้อมูลทรัพย์สินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก และที่จะลงทุนเพิ่มเติม ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ทรัพย์สินก่อนการเพิ่มทุน ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติม รวม นิคม/เขตส่งเสริม 
อุตสาหกรรม/

โครงการ 
จํานวน
อาคาร 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ
อาคาร
เฉลี่ย 
(ปี) 

อัตรา
การเช่า 

(%) 

จํานวน
อาคาร 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ
อาคาร
เฉลี่ย 
(ปี) 

อัตรา
การ
เช่า 
(%) 

จํานวน
อาคาร 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ
อาคาร
เฉลี่ย 
(ปี) 

อัตรา
การเช่า 

(%) 

แหลมฉบัง 18 19,350 9.19 92.2 - - - - 18 19,350 9.19 92.2 

ทีเอฟดี             

-ก่อสร้างแล้วเสร็จ 12 17,850 2.06 100.0 - - - - 12 17,850 2.06 100.0 

-ระหว่างก่อสร้าง - - - - 7 14,970 - - 7 14,970 - - 

นวนคร 2 2,160 9.26 100.0 - - - - 2 2,160 9.26 100.0 

ก่ิงแก้ว - - - - 17 15,034 5.59 100.0 17 15,034 5.59 100.0 

รวม 32 39,360 5.96 96.2 24 30,004 5.59 100.0 56 69,364 5.86 97.2 

หมายเหตุ : สําหรับอายุอาคารเฉลี่ยรวม และอัตราการเช่ารวมตามตารางข้างต้นไม่นับรวมอาคารที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  1188  

(2) ทําเลที่ต้ังของอาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม/อาคารพาณิชย์ – สํานักงานในโครงการถนนกิ่งแก้วที่กองทุนรวม     
จะลงทุนเพิ่มเติม 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/โครงการ 2 แห่ง โดยมีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังต่อไปนี้  

• โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี จํานวน 7 โรง มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังนี้ 

ผู้พัฒนา บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) 
สถานที่ต้ัง ภายในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ตําบลท่าสะอ้าน อําเภอบางปะกง 

จังหวัดฉะเชิงเทรา 
ทําเลที่ต้ังห่างจากจุดหรือสถานที่สําคัญ  - ห่างจากศูนย์ราชการอําเภอบางปะกง ประมาณ 3.5 กิโลเมตร 

- ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์ ประมาณ 6.3 กิโลเมตร 
- ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ประมาณ 13.9 กิโลเมตร 
- ห่างจากสนามบนินานาชาติสุวรรณภูมิ ประมาณ 35.8 กิโลเมตร 

• อาคารพาณิชย์-สํานักงานในโครงการถนนกิ่งแก้ว จํานวน 17 หลัง มีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังนี้ 

ผู้พัฒนา บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด 
สถานที่ต้ัง เลขที่ 24/8 – 24/15, 110 – 110/8 ถนนกิ่งแก้ว ตําบลราชาเทวะ  

อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ  
ทําเลที่ต้ังห่างจากจุดหรือสถานที่สําคัญ  - ห่างจากโรงพยาบาลจุฬารัตน์ 9 ประมาณ 1 กิโลเมตร 

- ห่างจากโรงพยาบาลบางนา 3 ประมาณ 3 กิโลเมตร 
- ห่างจากสนามบนินานาชาติสุวรรณภูมิ ประมาณ 5 กิโลเมตร 

(3) อายุโรงงาน 

ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม มีอายุโดยเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักตามพื้นที่เช่า 17 หลัง         
ในโครงการถนนกิ่งแก้วนับจากกอ่สร้างแล้วเสร็จ เท่ากับ 5.59 ปี (ไม่นับรวมอาคารที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

จํานวนอาคาร / สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* 
ทรัพย์สนิ 

ก่อนการเพิ่มทุน 
ทรัพย์สนิ 

ที่จะลงทุนเพิ่มเตมิ 
รวม 

อายุอาคาร 

จํานวน
อาคาร 

ร้อยละ จํานวน
อาคาร 

ร้อยละ จํานวน
อาคาร 

ร้อยละ 

ก่อสร้างแล้วเสร็จ 32 100.00 17 44.16 49 76.97 
น้อยกว่า 3 ป ี 9 34.97 - - 9 20.55 
ตั้งแต่ 3 - 8 ป ี 3 11.47 17 44.16 20 24.95 
ตั้งแต่ 8 - 9 ป ี 20 53.56 - - 20 31.47 
อยู่ระหว่างก่อสรา้ง - - 7 55.84 7 23.03 
รวม 32 100.00 24 100.00 56 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  1199  

(4) อัตราการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยใน ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 และ  
7 เดือนแรกของปี 2556 ดังนี้  

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ)  ที่ต้ัง แปลง พ้ืนที่ 
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ค. ปี 

2556 
1 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#1 906.30 100 100 100 66.82 
2 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#2 786.30 100 100 100 57.14 
3 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#3 786.30 100 50 100 100 
4 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#4 786.30 100 83.33 100 100 
5 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#5 786.30 100 100 100 100 
6 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#6 936.30 75 100 100 100 
7 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#7 936.30 25 100 100 100 
8 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#8 936.30 83.33 100 100 100 
9 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#9 786.30 100 83.33 100 100 
10 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#10 906.30 83.33 100 100 100 
11 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#11 863.30 100 100 100 100 
12 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#12 786.30 100 100 100 100 
13 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#13 786.30 100 100 100 100 
14 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#14 786.30 100 100 100 100 
15 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#15 1,086.30 100 100 100 100 
16 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#16 1,086.30 75 100 100 100 
17 โครงการถนนกิ่งแก้ว KK#17 1,086.30 75 100 100 100 

หมายเหตุ โรงงานอุตสาหกรรมที่นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีท้ัง 7 โรง อยู่ระหว่างก่อสร้างจงึยังไม่มีข้อมูลย้อนหลัง 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  2200  

ณ วันที่ 17 ตุลาคม 2556 สรุปสถานะการก่อสร้างโรงงานทั้ง 7 โรง ได้ดังนี้ 

 มูลค่า 
การก่อสร้างอาคาร
ทั้งหมด (บาท) 

ร้อยละของปริมาณงาน
ก่อสร้างคงเหลือ
โดยประมาณ 

มูลค่างานก่อสร้าง
คงเหลือ

โดยประมาณ (บาท) 

ช่วงเวลาที่คาดว่า
จะแล้วเสร็จ 

โรงงาน F008 35,471,000 11.00 3,901,810 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน F012/1 45,521,000 46.00 20,939,660 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน F012/2 35,471,000 33.00 11,705,430 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน F012/3 42,565,000 27.00 11,492,550 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน F016 39,018,000 8.50 3,316,530 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน F017 39,018,000 8.50 3,316,530 พฤศจิกายน 2556 
โรงงาน G040 57,936,000 5.00 2,896,800 พฤศจิกายน 2556 

ปัจจุบันโรงงานทั้ง 7 โรงข้างต้นมีการก่อสร้างไปแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของมูลค่าโครงการ ซ่ึงคาดว่าจะแล้วเสร็จประมาณ         
เดือนพฤศจิกายน 2556 อย่างไรก็ตาม กองทุนจะลงทุนในโรงงานดังกล่าวกต่็อเมื่อโรงงานมีการก่อสร้างแล้วเสร็จ โดยเบื้องต้น           
บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ได้ตกลงท่ีจะจ่ายชดเชยค่าเช่าโรงงาน ดังนี้  

1. ณ วันที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินข้างต้น หากโรงงานใดที่ยังไม่มีการเช่า หรือมีการทําสัญญาแต่สัญญาเช่า
มีอายุไม่ถึง 6 เดือน บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะเป็นผู้รับภาระจ่ายชดเชยค่าเช่าโรงงานต่อกองทุนรวม 
โดยคิดอัตราค่าเช่า 200 บาท/ตารางเมตร/เดือน ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน    

2. ในช่วง 3 ปีแรกนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน หากกองทุนมีการทําสัญญาเช่ากับผู้เช่าในอัตราค่าเช่าท่ี       
ตํ่ากว่า 200 บาท/ตารางเมตร/เดือน บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ก็จะจ่ายชดเชยค่าเช่าส่วนต่าง (อัตรา       
ค่าเช่า 200 บาท/ตารางเมตร/เดือน – อัตราค่าเช่าท่ีทําสัญญาเช่า) ให้แก่กองทุนรวมจนเต็ม 200 บาท/ตารางเมตร/เดือน ท้ังนี้        
เฉพาะโรงงานที่เข้าเงื่อนไขในข้อ 1.  

นอกจากนี้ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินที่โครงการถนนกิ่งแก้ว ตกลงท่ีจะจ่าย             
เงินค่าชดเชยให้แก่กองทุนรวม ในกรณีดังต่อไปนี้ 

1. ณ วันที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินข้างต้น หากอาคารพาณิชย์-สํานักงานใดที่ยังไม่มีการเช่า หรือมีการทํา
สัญญาแต่สัญญาเช่ามีอายุไม่ถึง 6 เดือน บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด จะเป็นผู้รับภาระจ่ายชดเชยค่าเช่าอาคาร
พาณิชย์ - สํานักงานต่อกองทุนรวม โดยคิดอัตราค่าเช่า 180 บาท/ตารางเมตร/เดือน ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน   

2. ในช่วง 3 ปีแรกนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน หากกองทุนมีการทําสัญญาเช่ากับผู้เช่าในอตัราค่าเช่าท่ีตํ่า
กว่า 180 บาท/ตารางเมตร/เดือน บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ก็จะจ่ายชดเชยค่าเช่าส่วนต่าง (อัตราค่าเช่า 180 
บาท/ตารางเมตร/เดือน – อัตราค่าเช่าท่ีทําสัญญาเช่า) ให้แก่กองทุนรวมจนเต็ม 180 บาท/ตารางเมตร/เดือน ท้ังนี้ เฉพาะโรงงานที่
เข้าเงื่อนไขในข้อ 1.  

ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สนิ กองทุนรวมจะรับมอบทรัพย์สินจากบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด และ
บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด โดยกองทุนจะชําระเงินค่าทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ตามลําดับ  

ท้ังนี้ ในวันดังกล่าวข้างต้นทั้งกองทุนรวม บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส 
จํากัด จะลงนามร่วมกันในสัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี สัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดินในโครงการ



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  2211  

ถนนกิ่งแก้ว สัญญาจะซื้อจะขายอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการถนนกิ่งแก้ว สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ครั้งที่ 1 และข้อตกลงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินจากการเพิ่มทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสท์เมนท์ ทุกฉบับโดยจะปฏิบัติให้ครบทุกอย่างตามท่ีระบุในโครงการนี้ 

(5) อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าโรงงานและอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนซ่ึงจะครบกําหนดอายุสัญญาเช่าในแต่ละปี  
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 ท้ังนี้ ไม่นับรวมโรงงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (%) ปีที่ครบกําหนด 
อายุสัญญาเช่า ทรัพย์สินก่อนการเพิ่มทุน ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวม 

ปี 2556 20.69 5.54 17.10 
ปี 2557 20.43 37.34 24.43 
ปี 2558 41.83 27.50 38.44 
> ปี 2558 13.63 29.62 17.41 
ว่าง 3.42 - 2.62 
รวม 100.00 100.00 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 

สัญญาเช่าโดยท่ัวไปจะมีอายุ 3 ปี หากผู้เช่าต้องการยกเลิกสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องแจ้งกองทุนรวมล่วงหน้า 3 เดือน 

(6) รายละเอียดของผู้เช่าโรงงาน 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานและอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุน จําแนกตามสัญชาติของผู้เช่า ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 
2556 ท้ังนี้ ไม่นับรวมโรงงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (%) สัญชาติ 
ทรัพย์สินก่อนการเพิ่มทุน ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวม 

ญี่ปุ่น 24.64 51.34 31.14 
เกาหลี 5.28 - 3.99 
สิงคโปร ์ 10.49 5.32 9.23 
ไทย 3.67 21.92 8.11 
จีน 4.40 5.31 4.62 
อังกฤษ 2.78 - 2.11 
สหรัฐอเมริกา 10.31 - 7.80 
อื่นๆ 38.43 16.11 33.00 
รวม 100.00 100.00 100.0 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  2222  

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานและอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุน จําแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า  
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 ท้ังนี้ ไม่นับรวมโรงงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (%) ประเภทธุรกิจ 
ทรัพย์สินก่อนการเพิ่มทุน ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวม 

ชิ้นส่วนอุตสาหกรรม 43.99 13.57 36.59 
ชิ้นส่วนยานยนต์ 7.01 16.74 9.38 
บรรจุหีบห่อ 27.13 - 20.53 
จัดเก็บสินค้า - 53.51 13.02 
อื่นๆ 21.87 16.18 20.48 
รวม 100.00 100.00 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่าท่ีมีรายได้ค่าเช่าสูงสดุ 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 ท้ังนี้ ไม่นับรวมโรงงานที่อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 

รายชื่อผู้เช่า ลําดบั 
ทรัพย์สนิก่อนการเพิ่มทุน ทรัพย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวม 

1 
Johnson Foils (Thailand)  
Co., Ltd. 

Amada (Thailand) Co., Ltd. 
Johnson Foils (Thailand) 
Co., Ltd. 

2 Kentop (Thailand) Ltd. 
Nagata Automotive Pacific 
Co., Ltd. 

Kentop (Thailand) Ltd. 

3 FagerdalaLleamchabung Ltd 
Astralpool (Thailand) Co., 
Ltd. 

FagerdalaLleamchabung 
Ltd 

4 Lintec BKK PTE Co., Ltd. Ulvac (Thailand) Co., Ltd. Lintec BKK PTE Co., Ltd. 

5 
Hoppy Industrial (Thailand) 
Co., Ltd. 

Trisit Trading Co., Ltd. 
Hoppy Industrial 
(Thailand) Co., Ltd. 

6 
DS Smith Rapak (Thailand) 
Limited 

K’Mac Bangkok Fastening 
Co., Ltd. 

DS Smith Rapak 
(Thailand) Limited 

7 
Parker Engineering (Thailand) 
Co., Ltd. 

Pro Tool Nakayama 
Corporation (Thailand) Ltd. 

Parker Engineering 
(Thailand) Co., Ltd. 

8 
Higasket Plastics Group 
(Thailand) Co., Ltd 

Kochina Freight (Thailand) 
Co., Ltd. 

Higasket Plastics Group 
(Thailand) Co., Ltd 

9 
Haneda (Thailand) Company 
Limited 

Sevenoaks Co., Ltd. 
Haneda (Thailand) 
Company Limited 

10 
Yamanaka International 
Co.,Ltd. 

Master Imtact Co., Ltd. 
Yamanaka International 
Co.,Ltd. 

สัดสว่นรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าท่ีมี
รายได้ค่าเช่าสูงสุด 10 อันดับแรกต่อ
รายได้ค่าเช่ารวม* (%) 

57.24 80.96 43.54 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเชา่เดือนกรกฎาคม 2556 
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(7) โครงสร้างรายได้ของโรงงานที่กองทุนรวมจะลงทุน 

โครงสร้างรายได้ของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ระหว่างปี 2553 – ปี 2555 เฉพาะในส่วนของทรัพย์สินที่ก่อสร้าง
แล้วเสร็จและมีผลการดําเนินการในอดีตจํานวน 17 โรงในโครงการถนนกิ่งแก้ว มีดังนี้ 

หน่วย : ล้านบาท 
รายได้ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 

รายได้ค่าเช่า 13.14 14.13 15.19 
รายได้ค่าบริการ 10.75 11.56 12.43 
รายได้ค่าเช่ารวม 23.89 25.70 27.61 

การทําธุรกรรมของกองทุนรวมกับบุคคลที่เก่ียวข้อง 

1. กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในที่ดินและอาคารโรงงาน/อาคารพาณชิย์-สํานักงานต่างๆ ตามที่ปรากฏในตารางสรุป
รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน ซ่ึงมีบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีมีบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ในเวลาที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม ตามลําดับ 

2. กองทุนรวมจะแต่งตั้งบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมสําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมท้ังหมด ซ่ึงถือเป็นการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ 

แม้ว่ากองทุนรวมจะมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการในเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สิน แต่สําหรับการจัดหา     
ผู้เช่าสําหรับอาคารที่ว่างลง กองทุนรวมมีนโยบายที่จะกระจายและปรับปรุงข้อมูลสถานะของการเช่าให้แก่บริษัทตัวแทน นายหน้า
ต่างๆ ท่ีมีความเชี่ยวชาญในแต่ละกลุ่มลูกค้าให้ทราบข้อมูลเป็นระยะๆ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเพิ่มโอกาสในการหาผู้เช่าให้แก่กองทุนรวม
มากขึ้น โดยที่บริษัทจัดการไม่ต้องพึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงอย่างเดียว 

3. บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) อาจลงทุนในหน่วยลงทุนไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม  

(1) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 

ผู้จะขาย บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) 

ผู้จะซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย ทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี หมายถึง ท่ีดินพร้อมอาคารและสิ่งปลกูสร้าง
ท่ีต้ังอยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ตําบลท่าสะอ้าน อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา 

ราคาท่ีจะซ้ือขาย ทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย ในราคา 460,000,000 บาท  
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การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน ในวันโอนกรรมสิทธ์ิ  
(ก)  ผู้จะซ้ือและผู้จะขายตกลงให้มีการส่งมอบการครอบครองและโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรัพย์สินที่จะซ้ือขายทั้งหมดในสภาพดี ไม่ชํารุด บกพร่อง เสียหาย และสามารถใช้งานได้
ตามวัตถุประสงค์ โดยผู้จะขายตกลงจะส่งมอบการครอบครองและจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่จะซ้ือขายทั้งหมดให้กับผู้จะซ้ือ  
(ข)  ผู้จะขายจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่จะซ้ือขายให้แก่ผู้จะซ้ือ 
ณ สํานักงานที่ดินในทอ้งที่ท่ีทรัพย์สินที่จะซ้ือขายตั้งอยู่ รวมถึง ดําเนินการอื่นใดเพื่อทํา
ให้การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย เสร็จสมบูรณ์ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นสุดลงในกรณี ดังต่อไปนี้ 
(ก)  หากคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผิดสัญญาฉบับนี้ไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือผิดคํารับรองที่ให้
ไว้ตามสัญญาฉบับนี้ และคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่สามารถเยียวยาแก้ไขเหตุดังกล่าวได้
ภายในระยะเวลา 30 วันนับแต่วันที่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้แจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
แก้ไขเหตุดังกล่าวแล้ว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ได้ผิดสัญญาดังกล่าวมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้
ได้ทันทีโดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร  
(ข)  ผู้จะซ้ืออาจใช้สิทธิเลิกสัญญาในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินที่จะ
ซ้ือขายด้อยค่าลงอย่างมีนัยสําคัญหรือเป็นอุปสรรคที่ทําให้ผู้จะซ้ือไม่สามารถลงทุน หรือ
หาประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้จะซ้ือ 
(ค)  คู่สัญญาทั้งสองฝา่ยตกลงยกเลิกสัญญาฉบับนี้โดยการทําเป็นลายลักษณ์อักษร 
(ง)  สัญญาจะซื้อจะขายและโอนสิทธิการเช่าท้ังสองโครงการ ฉบับใดฉบับหนึ่งถูกยกเลิก 
หรือมีการเลิกสัญญาจะซื้อจะขายและโอนสิทธิการเช่าท้ังสองโครงการฉบับใดฉบับหนึ่ง
หรือหลายฉบับ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

(ก)  ในกรณีท่ีผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ โดยไม่ส่งมอบการครอบครอง โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายของตนให้แก่ผู้จะซ้ือ
ตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี ้ ผู้จะขายตกลงชําระค่าเสียหายตามที่เกิดขึ้นจริงให้แก่  
ผู้จะซ้ือ และชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีผู้จะซ้ือได้จ่ายไปจริง (actual cost) เนื่องจากการ
ดําเนินการเพื่อการจะซื้อทรัพย์สินที่จะซ้ือขายตามสัญญาฉบับนี้  
(ข)  ในกรณีท่ีผู้จะซ้ือเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะซ้ือตกลงจะชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ี  
ผู้จะขายได้จ่ายไปจริง (actual cost) เนื่องจากการดําเนินการเพื่อการจะขายทรัพย์สินที่
จะซ้ือขายตามสัญญาฉบับนี้  
(ค)  ในกรณีท่ีผู้จะขายผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะซ้ือมีสิทธิเรียกให้ผู้จะขายดําเนินการโอน
ทรัพย์สินที่จะซ้ือขายของตนให้แก่ผู้จะซ้ือโดยผู้จะซ้ืออาจหักค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นออกจาก
ราคาทรัพย์สินที่จะซ้ือขายที่จะต้องชําระให้ผู้จะขาย 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม ผู้จะขายตกลงจะรับผิดชอบบรรดาค่าธรรมเนียม ภาษีอากร และค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเกิดขึ้น
หรืออาจมีขึ้นเนื่องจากการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายทั้งหมด หากผู้จะซ้ือได้
ทดรองจ่ายเงินดังกล่าวแทนผู้จะขายไปก่อน ให้ผู้จะขายรับผิดชอบชําระเงินคืนให้แก่  
ผู้จะซ้ือภายใน 3 วันทําการนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จะซ้ือ 
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(2) สัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดินในโครงการถนนกิ่งแก้ว 

ผู้จะโอน บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด 

ผู้จะรับโอน  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ 

ท่ีดินที่จะโอนสิทธิการเช่า ท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีต้ังอยู่ท่ีโครงการถนนกิ่งแก้ว ตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ 

สัญญาเช่า สัญญาเช่า หมายถึง สัญญาเช่าระยะที่ 1 และสัญญาเช่าระยะที่ 2 

สัญญาเช่าระยะท่ี 1 สัญญาเช่าท่ีดินที่มีระยะเวลาการเช่าต้ังแต่วันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ถึงวันที่ 19 
กุมภาพันธ์ 2579 ดังต่อไปนี้ 
(ก)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายเฉลิมพล 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัดในฐานะ  
ผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี รวมสิบโฉนด 
(ข)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายชัชวาล 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี รวมสองโฉนด 
(ค)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายชัยวัฒน์ 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี รวมสองโฉนด 
(ง)  หนังสือสญัญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายพูนศักด์ิ 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี รวมสองโฉนด 
(จ)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนางสาวพรเพ็ญ 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี รวมสองโฉนด 

สัญญาเช่าระยะท่ี 2 สัญญาเช่าท่ีดินที่มีระยะเวลาการเช่าต้ังแต่วันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2579 ถึงวันที่ 19 
กุมภาพันธ์ 2609 ดังต่อไปนี้ 
(ก)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายเฉลิมพล ฮวบแช่ม 
ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี มีเงื่อนเวลา รวมสิบโฉนด 
(ข)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายชัชวาล ฮวบแช่ม 
ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี มีเงื่อนเวลา รวมสองโฉนด 
(ค)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายชัยวัฒน์ ฮวบแช่ม 
ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี มีเงื่อนเวลา รวมสองโฉนด 
(ง)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนายพูนศักด์ิ ฮวบแช่ม 
ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี มีเงื่อนเวลา รวมสองโฉนด 
(จ)  หนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ฉบับวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2549 ระหว่างนางสาวพรเพ็ญ 
ฮวบแช่ม ในฐานะผู้ให้เช่า และโทเทิลในฐานะผู้เช่า มีกําหนด 30 ปี มีเงื่อนเวลา รวมสอง
โฉนด 

ค่าโอนสิทธิการเช่า (ก) ผู้จะโอนตกลงค่าโอนสิทธิการเช่าในราคา 25,000,000 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว)
(ข)  ค่าโอนสิทธิการเช่าอาจมีการปรับเปลี่ยนโดยการตกลงร่วมกันระหว่างคู่สัญญาใน
กรณีท่ีจะมีการโอนสิทธิการเช่าเฉพาะบางส่วน 
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การโอนสิทธิการเช่า ในวันโอนสิทธิการเช่า 
(ก)  ผู้จะรับโอนและผู้จะโอนตกลงให้มีการส่งมอบการครอบครองที่ดินที่จะโอนสิทธิการ
เช่าท้ังหมดในสภาพดี ไม่ชํารุด บกพร่อง เสียหาย สามารถใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ โดย
ผู้จะโอนตกลงจะส่งมอบการครอบครองที่ดินที่จะโอนสิทธิการเช่า ให้กับผู้จะรับโอน  
(ข)  ผู้จะโอนจะดําเนินการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าให้แก่ผู้จะรับโอน ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้อง รวมถึงดําเนินการอื่นใดเพื่อทําให้การจดทะเบียนการโอนสิทธิการเช่า
เสร็จสมบูรณ์ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นสุดลงในกรณีดังต่อไปนี้ 
(ก)  หากคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผิดสัญญาฉบับนี้ ไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือผิดคํารับรองที่
ให้ไว้ตามสัญญาฉบับนี้ และคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่สามารถเยียวยาแก้ไขเหตุดังกล่าว
ได้ภายในระยะเวลา 30 วันนับแต่วันที่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้แจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
แก้ไขเหตุดังกล่าวแลว้ คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ได้ผิดสัญญาดังกล่าวมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้
ได้ทันทีโดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร  
(ข)  ผู้จะรับโอนอาจใช้สิทธิเลิกสัญญาในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นผลให้ท่ีดินที่จะ
โอนสิทธิการเช่าด้อยค่าลงอย่างมีนัยสําคัญหรือเป็นอุปสรรคที่ทําให้ผู้จะรับโอนไม่สามารถ
ลงทุน หรือหาประโยชน์ในที่ดินที่จะโอนสิทธิการเช่าได้ตามวัตถุประสงค์ของผู้จะรับโอน 
(ค)  คู่สัญญาทั้งสองฝา่ยตกลงยกเลิกสัญญาฉบับนี้โดยการทําเป็นลายลักษณ์อักษร 
(ง)  สัญญาจะซื้อจะขายและโอนสิทธิการเช่าท้ังสองโครงการฉบับใดฉบับหนึ่ง หรือ  
หลายฉบับถูกยกเลิก 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา  

(ก)  ในกรณีท่ีผู้จะโอนเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ โดยไม่ส่งมอบการครอบครอง โอนสิทธิ
การเช่า จดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า ในที่ดินที่จะโอนสิทธิการเช่าของตนให้แก่ผู้จะรับ
โอนตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ ผู้จะโอนตกลงชําระค่าเสียหายตามที่เกิดขึ้นจริงให้แก่  
ผู้จะรับโอน และชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีผู้จะรับโอนได้จ่ายไปจริง (actual cost) เนื่องจาก
การดําเนินการเพื่อการจะรับโอนสทิธิการเช่า ตามสัญญาฉบับนี้  
(ข)  ในกรณีท่ีผู้จะรับโอนเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะรับโอนตกลงจะชําระค่าใช้จ่าย
ต่างๆ ท่ีผู้จะโอนได้จ่ายไปจริง (actual cost) เนื่องจากการดาํเนินการเพื่อการจะโอน
สิทธิการเช่า ตามสัญญาฉบับนี้  
(ค)  ในกรณีท่ีผู้จะโอนผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะรับโอนมีสิทธิเรียกให้ผู้จะโอนดําเนินการโอน
สิทธิการเช่าของตนให้แก่ผู้จะรับโอนโดยผู้จะรับโอนอาจหักค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นออกจาก
ค่าโอนสิทธิการเช่าท่ีจะต้องชําระให้ผู้จะโอน 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม ผู้จะโอนตกลงจะรับผิดชอบบรรดาค่าธรรมเนียม ค่าจดทะเบียน ภาษีอากร และค่าใช้จ่าย
ต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นหรืออาจมีขึ้นเนื่องจากการโอนสิทธิการเช่า หากผู้จะรับโอนได้ทดรอง
จ่ายเงินดังกล่าวแทนผู้จะโอนไปก่อน ให้ผู้จะโอนรับผิดชอบชําระเงินคืนให้แก่ผู้จะรับโอน
ภายใน 3 วันทําการนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผูจ้ะรับโอน 
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ภาระจํายอม* ในส่วนของที่ดินของทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ท่ีถนนกิ่งแก้ว ตําบล ราชาเทวะ อําเภอ บางพล ี
จังหวัดสมุทรปราการ ผู้จะโอนจะต้องดําเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมในโฉนด
ท่ีดินดังมีรายการตามตารางด้านล่างเป็นภารยทรัพย์ เพื่อเป็นประโยชน์แก่ท่ีดินโฉนดตาม
ตารางรายการด้านล่างที่เป็นสามยทรัพย์ โดยอนุญาตให้ท่ีดินสามยทรัพย์ใช้ท่ีดิน
ภารยทรัพย์เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ทางระบายน้ํา และ 
สาธารณูปโภคอื่นๆ 

ลําดบัที ่ ภารยทรัพย ์ สามยทรัพย ์ สถานทีต่ั้ง 
1 เลขที่ดิน 148 

ฉ.11518 
เลขที่ 413 ฉ.104786,  
เลขที่ 414 ฉ.104787,  
เลขที่ 415 ฉ.104788,  
เลขที่ 419 ฉ.104792 และ 
เลขที่ 420 ฉ.104793 

ถนนกิ่งแกว้  
ตําบลราชาเทวะ  
อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ 

2 เลขที่ดิน 405 
ฉ.103929 

เลขที่ 413 ฉ.104786,  
เลขที่ 414 ฉ.104787,  
เลขที่ 415 ฉ.104788,  
เลขที่ 419 ฉ.104792 และ 
เลขที่ 420 ฉ.104793 

ถนนกิ่งแกว้  
ตําบลราชาเทวะ  
อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ 

 
* บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดําเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอม ถนนกิ่งแก้ว  
ตําบล ราชาเทวะ อําเภอ บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ให้แก่กองทุนรวม ก่อนหรือภายในวันเดียวกันกับวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า 

(3) สัญญาจะซื้อจะขายอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการถนนกิ่งแก้ว 

ผู้จะขาย บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด  

ผู้จะซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ 

อาคารและสิ่งปลกูสร้างที่จะซ้ือขาย อาคารและสิ่งปลกูสร้าง ท่ีต้ังอยู่บนที่ดินที่จะโอนสิทธิการเช่าในโครงการถนนกิ่งแก้ว 
ตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ราคาท่ีจะซ้ือขาย (ก)  คู่สัญญาตกลงราคาทรัพย์สินตามสัญญาในการซื้อขายอาคารและสิ่งปลูกสร้าง         
ท่ีจะซ้ือขายในราคา 265,000,000 บาท 
(ข)  ราคาทรัพย์สินตามสัญญาอาจมีการปรับเปลี่ยนโดยการตกลงร่วมกันระหว่าง
คู่สัญญาในกรณีท่ีจะมีการซ้ืออาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายเฉพาะบางส่วน 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน ในวันโอนกรรมสิทธ์ิ  
(ก)  ผู้จะซ้ือและผู้จะขายตกลงให้มีการส่งมอบการครอบครองและโอนกรรมสิทธ์ิอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายทั้งหมดในสภาพดี ไม่ชํารุด บกพร่อง เสียหาย สามารถ  
ใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ โดยผู้จะขายตกลงจะส่งมอบการครอบครองอาคารและ  
สิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายทั้งหมดให้กับผู้จะซ้ือ  
(ข)  ผู้จะขายจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิอาคารและสิ่งปลกูสร้างที่จะซ้ือขาย
ให้แก่ผู้จะซ้ือ ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง รวมถึงดําเนินการอื่นใดเพื่อทําให้  
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายเสร็จสมบูรณ์ 
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา คู่สัญญาตกลงให้สัญญาฉบับนี้เป็นอันสิ้นสุดลงในกรณี ดังต่อไปนี้ 
(ก)  หากคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผิดสัญญาฉบับนี้ ไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือผิดคํารับรองที่
ให้ไว้ตามสัญญาฉบับนี้ และคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่สามารถเยียวยาแก้ไขเหตุดังกล่าว
ได้ภายในระยะเวลา 30 วันนับแต่วันที่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้แจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้
แก้ไขเหตุดังกลา่วแล้ว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ได้ผิดสัญญาดังกล่าวมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้
ได้ทันทีโดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษร 
(ข)  ผู้จะซ้ืออาจใช้สิทธิเลิกสัญญาในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นผลให้ท่ีดินที่จะโอน
สิทธิการเช่า และ/หรือ อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายด้อยค่าลงหรือได้รับการ
กระทบกระเทือนอย่างมีนัยสําคัญ หรือเป็นอุปสรรคที่ทําให้ผู้จะซ้ือเห็นว่าไม่สามารถ
ลงทุนหรือหาประโยชน์ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายได้ครบถ้วนสมบูรณ์ตาม
วัตถุประสงค์ของผู้จะซ้ือ 
(ค)  สัญญาเช่าหลักถูกยกเลิกไม่ว่าด้วยสาเหตุใด 
(ง)  ผู้จะขายไม่สามารถจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าให้แก่ผู้จะซ้ือได้ตามท่ีกําหนดไว้ใน
สัญญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดินในโครงการถนนกิ่งแก้ว 
(จ)  คู่สัญญาทั้งสองฝา่ยตกลงยกเลิกสัญญาฉบับนี้โดยการทําเป็นลายลักษณ์อักษร 
(ฉ)  สัญญาจะซื้อจะขายและโอนสิทธิการเช่าท้ังสองโครงการฉบับใดฉบับหนึ่งหรือหลาย
ฉบับถูกยกเลิก 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

(ก)  ในกรณีท่ีผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ โดยไม่ส่งมอบการครอบครอง โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายของตน
ให้แก่ผู้จะซ้ือตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ ผู้จะขายตกลงชําระค่าเสียหายตามท่ีเกิดขึ้น
จริงให้แก่ผู้จะซ้ือ และชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีผู้จะซ้ือได้จ่ายไปจริง (actual cost) 
เนื่องจากการดําเนินการเพื่อการจะซื้ออาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายตามสัญญา
ฉบับนี้  
(ข)  ในกรณีท่ีผู้จะซ้ือเป็นฝ่ายผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะซ้ือตกลงจะชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ี  
ผู้จะขายได้จ่ายไปจริง (actual cost) เนื่องจากการดําเนินการเพื่อการจะขายอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายตามสัญญาฉบับนี ้ 
(ค)  ในกรณีท่ีผู้จะขายผิดสัญญาฉบับนี้ ผู้จะซ้ือมีสิทธิเรียกให้ผู้จะขายดําเนินการโอน
อาคารและสิ่งปลกูสร้างที่จะซ้ือขายของตนให้แก่ผู้จะซ้ือโดยผู้จะซ้ืออาจหักค่าเสียหายที่
เกิดขึ้นออกจากราคาอาคารและสิง่ปลูกสร้างที่จะซ้ือขายที่จะตอ้งชําระให้ผู้จะขาย 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม ผู้จะขายตกลงจะรับผิดชอบบรรดาค่าธรรมเนียม ภาษีอากร และค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเกิดขึ้น
หรืออาจมีขึ้นเนื่องจากการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะซ้ือขายทั้งหมด 
หากผู้จะซ้ือได้ทดรองจ่ายเงินดังกล่าวแทนผู้จะขายไปก่อน ให้ผู้จะขายรับผิดชอบชําระ
เงินคืนให้แก่ผู้จะซ้ือภายใน 3 วันทําการนับแต่ได้รู้หรือควรรู้ถึงการจ่ายเงินนั้น 

ภาระจํายอม* ในส่วนของที่ดินของทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ท่ีถนนกิ่งแก้ว ตําบล ราชาเทวะ อําเภอ บางพล ี
จังหวัดสมุทรปราการ ผู้จะโอนจะต้องดําเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมในโฉนด
ท่ีดินดังมีรายการตามตารางด้านล่างเป็นภารยทรัพย์ เพื่อเป็นประโยชน์แก่ท่ีดินโฉนดตาม
ตารางรายการด้านล่างที่เป็นสามยทรัพย์ โดยอนุญาตให้ท่ีดินสามยทรัพย์ใช้ท่ีดิน
ภารยทรัพย์เพื่อเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ทางระบายน้ํา และ 
สาธารณูปโภคอื่นๆ 
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ภาระจํายอม* (ต่อ) ลําดับท่ี ภารยทรัพย์ สามยทรัพย์ สถานที่ต้ัง 

1 เลขที่ดิน 148 
ฉ.11518 

เลขที่ 413 ฉ.104786,  
เลขที่ 414 ฉ.104787,  
เลขที่ 415 ฉ.104788,  
เลขที่ 419 ฉ.104792 และ 
เลขที่ 420 ฉ.104793 

ถนนกิ่งแก้ว  
ตําบลราชาเทวะ 
อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ 

2 เลขที่ดิน 405 
ฉ.103929 

เลขที่ 413 ฉ.104786,  
เลขที่ 414 ฉ.104787,  
เลขที่ 415 ฉ.104788,  
เลขที่ 419 ฉ.104792 และ 
เลขที่ 420 ฉ.104793 

ถนนกิ่งแก้ว  
ตําบลราชาเทวะ 
อําเภอบางพลี  
จังหวัดสมุทรปราการ 

 
* บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ตกลงจะดําเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอม ถนนกิ่งแก้ว      
ตําบล ราชาเทวะ อําเภอ บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ให้แก่กองทุนรวม ก่อนหรือภายในวันเดียวกันกับวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่า 

(4) สรุปสาระสําคัญร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท์ 
(กองทุน) และ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)  
(ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) 

วันที่สัญญามีผลใช้บังคับและการแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ให้สัญญาฉบับนี้มีผลใช้บังคับนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนครั้งแรก โดยกองทุนตกลง
แต่งตั้งและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับการแต่งตั้งให้ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนสําหรับอสังหาริมทรัพย์ ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญาฉบับนี้ โดยให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เริ่มปฏิบัติหน้าท่ีนับแต่วันที่สัญญามีผล
ใช้บังคับ 

หน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 1.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าท่ีตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการดําเนินงาน
ประจําปี โครงการจัดการกองทุนรวม และกฎหมายหลักทรัพย์ท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังนี้ เพื่อ
ประโยชน์ของกองทุนและผู้ถือหน่วยลงทุน 
2.  นอกเหนือจากหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีท่ีจะต้องดําเนินการใดๆ ตามที่
กองทุนจะตกลงร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อกําหนดหน้าท่ีเพิ่มเติมแก่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตามสมควรแก่กรณี เฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของโครงการ
และ/หรือ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีกําหนดในสัญญาฉบับนี้ ท้ังนี้ เพื่อ
ประโยชน์ของกองทุนและผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี
สิทธิท่ีจะได้รับค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหน้าท่ีเพิ่มเติมดังกล่าวตามท่ีจะได้ตกลงกัน
ต่อไป ท้ังนี้ หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิเสธหน้าท่ีดังกล่าว กองทุนสามารถว่าจ้าง
บุคคลอื่นเข้ามาดําเนินการได้ 
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ค่าตอบแทน กองทุนตกลงชําระค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นระยะเวลา 5 ปี นับต้ังแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับในอัตราดังต่อไปนี้ 
1.  ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนส่วนเพิ่ม (Incentive fee) 
ในอัตราดังต่อไปนี้ 

รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายสุทธิ
เบื้องต้น/รายได้ค่าเช่า* 

ค่าธรรมเนียมการบริหารทรัพย์สิน 
และค่าตอบแทนส่วนเพิ่ม (บาท/ตรม./เดือน) 

Year ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
95-100% 1.7500 1.8025 1.8566 7.5000 7.7250 

90 to <95% 1.6500 1.6995 1.7505 7.0000 7.2100 
<90% 1.5000 1.5450 1.5914 6.5000 6.6950 

*  รายได้ค่าเช่า หมายถึง รายได้ท่ีกองทุนได้รับจากโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า ในส่วนของ
ค่าเช่าและค่าบรกิารในแต่ละรอบปีบัญช ี
*  รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายสุทธิเบื้องต้น หมายถึง รายได้ค่าเช่าหักค่านายหน้า 
ค่าซ่อมแซมบํารุงอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ (ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานอื่นๆ หมายถึง ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องในการบริหารทรัพย์สิน แต่ไม่รวมถึงค่า
บริหารจัดการกองทุน) 
ท้ังนี้ คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนสว่นเพิม่ (Incentive fee) รวม
สูงสุดจะต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 4.50 ของรายได้ค่าเช่าและคา่บริการต่อปี 
2.  ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่สําหรับโรงงานที่ว่างลงซึ่งมีระยะเวลาการเช่า
ต้ังแต่ 3 ปีขึ้นไป ในอัตรา 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่ารายใหม่
ของโรงงานดังกล่าว กรณีท่ีสัญญาเช่ามีระยะเวลาการเช่าน้อยกว่า 3 ปี ค่านายหน้าใน
การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ จะได้รับการปรับลดจากอัตรา 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าจริง 
3.  ในกรณีต่อสัญญา ค่านายหน้าในการต่อสัญญาสําหรับโรงงานซึ่งมีระยะเวลาการต่อ
สัญญาตั้งแต่ 3 ปีขึ้นไป ในอัตรา 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการท่ีได้รับจากผู้เช่า
รายใหม่ของโรงงานดังกล่าว กรณีท่ีสัญญาเช่าท่ีต่อสัญญามีระยะเวลาการต่อสญัญาเช่า
น้อยกว่า 3 ปี ค่านายหน้าในการต่อสัญญาจะได้รับการปรับลดจากอัตรา 0.5 เดือนของ
อัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัดส่วนของระยะเวลาการต่อสัญญาเช่าจริง 
4.  ค่านายหน้าในกรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินหรือโอนสิทธิการเช่าของทรัพย์สินตาม
โครงการในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.5 ของมูลค่าการซ้ือขายหรือการโอนสิทธิการเช่าของ
ทรัพย์สินตามโครงการ (ยกเว้นกรณีท่ีเป็นการขายทรัพย์สินให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
หรือบุคคลในกลุ่มเดียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) 

ข้อตกลงกระทําการหรือละเว้นกระทํา
การของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่กระทําการใดๆ รวมทั้งการลงนามในเอกสารใดๆ 
การติดต่อหรือให้ถ้อยคําต่อเจ้าหน้าท่ีของหน่วยราชการอื่นใดในนามกองทุน และ  
จะไม่ก่อภาระหน้าท่ี ความผูกพันใดๆ ในนามของกองทุน โดยไม่ได้รับความยินยอมจาก
กองทุนเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าก่อนการดําเนินการดังกล่าว  
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ข้อตกลงกระทําการหรือละเว้นกระทํา
การของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ) 

2.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงดําเนินการใดๆ ภายในอํานาจหน้าท่ีและตาม
มาตรฐานวิชาชีพอันเป็นที่ยอมรับโดยท่ัวไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสมเพื่อป้องกันมิให้กองทุนปฏิบัติผิดหน้าท่ีหรือ
ฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญากับผู้เช่ารายย่อยอย่างมีนัยสําคัญ โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้กองทุนทราบในทันทีเมื่อมีเหตุการณ์ใดๆ หรือมีเหตุอันควร
ทราบว่าการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการใดๆ ของกองทุนอาจถือว่าเป็นการปฏิบัติ
ผิดหน้าท่ีหรือฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญากับผู้เช่ารายย่อยดังกล่าว เพื่อให้
กองทุนทราบและดําเนินการแก้ไขต่อไป 
3.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงวางหนังสือค้ําประกันธนาคารเพิ่มเติมในวงเงินจํานวน 
500,000 บาท มอบให้แก่กองทุน ในวันที่กองทุนเข้าลงทุนส่วนเพิ่มทุน เพื่อเป็นประกัน
การปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมฉบับนี้  
4.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดสรรพื้นที่สําหรับพื้นที่ส่วนที่เป็นโครงการ และส่วนที่
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของ และ/หรือ มีสิทธิการเช่า ด้วยความสุจริตและเป็น
ธรรม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะกระทําโดยวางอยู่บนพื้นฐานของความเท่าเทียมและ
สุจริต ไม่กระทําการใดๆ ท่ีวิญญูชนในภาวะเช่นนั้นอาจคาดเห็นหรือเล็งเห็นได้ว่าการ
กระทําดังกล่าวเป็นการกระทําอย่างเป็นคู่แข่งกับธุรกิจของกองทุน หรือจํากัด หรือ  
ตัดโอกาสทางธุรกิจของกองทุน ท้ังนี้ ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือปริยายก็ตาม 

ระยะเวลาของสัญญา คู่สัญญาตกลงให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าท่ีต่างๆ ตามที่กําหนดไว้ในสัญญา
ฉบับนี้ มีกําหนดระยะเวลา 5 ปีนับต้ังแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ  
เมื่อครบกําหนดระยะเวลาข้างต้นและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มิได้ปฏิบัติผิดสัญญาฉบับนี้
ในข้อที่เป็นสาระสําคัญ กองทุนอาจพิจารณาต่ออายุสัญญานี้ตามข้อกําหนดเงื่อนไข 
หลักเกณฑ์และค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน
ต่อไป  

การเลิกสัญญา สัญญาฉบับนี้อาจถูกยกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์ใดๆ 
ดังต่อไปนี้ ท้ังนี้ ให้คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30  วัน 
(ก)  กองทุนเลิกกองทุนตามที่กําหนดไว้ในหัวข้อ “การเลิกโครงการจัดการกองทุน” ของ
รายละเอียดโครงการจัดการกองทุน หรือในกรณีท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคาํสั่งให้เลิก
กองทุน  
(ข)  โครงการถูกทําลายท้ังหมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญ และกองทุน  
ไม่ประสงค์ท่ีจะจัดหาประโยชน์ในโครงการดังกล่าวอีกต่อไป  
(ค)  เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องอันทําให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง       
ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีของตนในส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาฉบับนี้  
(ง)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้หรอื
ปฏิบัติตามหน้าท่ีดังกล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ และคู่สัญญาดังกล่าวไม่ดําเนินการแก้ไข
เหตุผิดสัญญาดังกล่าว ภายใน 30 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิด
สัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร 
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(5) สรุปสาระสําคัญร่างสัญญาข้อตกลงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินจากการเพิ่มทุนของกองทุนรวม 

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ 
(กองทุน), บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) (ทีเอฟดี) และ  
บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด (โทเทิล) 

ข้อตกลงกระทําการของทีเอฟดี และ 
โทเทิลเกี่ยวกับสิทธิการเช่าของกองทุน
ในสัญญาเช่าท่ีดินของฮวบแช่ม  
กรณีโครงการกิ่งแก้ว ถูกเวนคืน 

กรณีท่ีท่ีดินโครงการกิ่งแก้วถูกเวนคืน ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด หรือทั้งหมด โทเทิล และ  
ทีเอฟดีตกลงร่วมกันและแทนกันในการชําระเงินชดเชยให้แก่กองทุน ท้ังนี้ หากการ
เวนคืนดังกล่าวมีผลทําให้กองทุนหรือผู้เช่ารายย่อยไม่สามารถใช้ประโยชน์ หรือต้องมีการ
ก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซมซ่ึงทรัพย์สินของโทเทิลใดๆ ทีเอฟดีตกลง
ดําเนินการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สินดังกล่าวให้อยู่ในสภาพที่
พร้อมใช้งานตามรูปแบบเดิมท่ีมีอยู่เดิมก่อนการเวนคืน โดยมีคุณภาพการใช้งานที่ดี
เทียบเท่าหรือดีกว่าทรัพย์สินของโทเทิลท่ีมีอยู่เดิมก่อนการเวนคืนให้แก่กองทุนด้วย
ค่าใช้จ่ายของทีเอฟดี และเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างที่เกี่ยวข้อง 

ข้อตกลงเรื่องการชดเชยรายได้สําหรับ
โรงงานแปลงที่ไม่มีสัญญาเช่าและ
บริการ หรือเหลือระยะเวลาในสัญญา
เช่า และ/หรือ สัญญาบริการน้อยกว่า
หรือเท่ากับ 6 เดือนนับแต่วันที่กองทุน
เข้าลงทุนในทรัพย์สินของ 
ทีเอฟดี ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 

ในช่วงระยะเวลา 3 ปีแรกนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนในทรัพย์สินของทีเอฟดี  
ทีเอฟดีตกลงว่าหากทรัพย์สินของทีเอฟดีแปลงใด  
ก)  ไม่มีสัญญาเชา่ และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อย หรือ  
ข)  มีสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่ทีเอฟดีได้ทํากับผู้เช่ารายย่อยและโอนสิทธิมา
ให้กองทุน แต่เหลือระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการน้อยกว่าหรือเท่ากับ 
6 เดือนนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนในทรัพย์สินของทีเอฟดี  
ทีเอฟดีตกลงรับผิดชอบชําระค่าเช่า[และค่าบริการ]สําหรับทรัพย์สินของทีเอฟดี เฉพาะ
ส่วนที่ไม่มีผู้เช่ารายย่อยหรือส่วนที่ระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่มี
ระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากับ 6 เดือนดังกล่าวสิ้นสุดลง (แล้วแต่กรณี) ในอัตรา 200 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยชําระให้แก่กองทุนล่วงหน้าเป็นรายเดือน พร้อมทั้งชําระ
ค่าใช้จ่ายในส่วนที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของทีเอฟดี เฉพาะส่วนที่ไม่มีผู้เช่า หรือส่วนที่
ระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่มีระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากับ 6 
เดือนดังกล่าวสิ้นสุดลง (แล้วแต่กรณี) รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าบริการส่วนกลาง ค่าเบี้ยประกันอัคคีภัย ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (หากมี) ตลอดจน
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ท่ีตามปกติถือเป็นหน้าท่ีของผู้เช่ารายย่อยตามสัญญาเช่าและ/หรือ สัญญา
บริการ จนกว่าจะมีผู้เช่ารายย่อยเข้าทําสัญญาเช่า[และสัญญาบรกิาร] กับกองทุนเป็น
ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปีในอัตราค่าเช่า [และคา่บริการ] ไม่ตํ่ากว่า 200 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน 
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ข้อตกลงเรื่องการชดเชยรายได้สําหรับ
โรงงานแปลงที่ไม่มีสัญญาเช่าและ
บริการ หรือเหลือระยะเวลาในสัญญา
เช่า และ/หรือ สัญญาบริการน้อยกว่า
หรือเท่ากับ 6 เดือนนับแต่วันที่กองทุน
เข้าลงทุนในทรัพย์สินของทีเอฟดี  
ในโครงการกิ่งแก้ว 

ในช่วงระยะเวลา 3 ปีแรกนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโทเทิล โทเทิล
ตกลงว่าหากทรัพย์สินของโทเทิล แปลงใด  
ก)  ไม่มีสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อย หรือ  
ข)  มีสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่ทีเอฟดีได้ทํากับผู้เช่ารายย่อยและโอนสิทธิมา
ให้กองทุน แต่เหลือระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการน้อยกว่าหรือเท่ากับ 
6 เดือนนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนในทรัพย์สินของโทเทิล  
โทเทิลตกลงรับผิดชอบชําระค่าเชา่ [และค่าบริการ] สําหรับทรัพย์สนิของโทเทิล เฉพาะ
ส่วนที่ไม่มีผู้เช่ารายย่อยหรือส่วนที่ระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่มี
ระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากับ 6 เดือนดังกล่าวสิ้นสุดลง (แล้วแต่กรณี) ในอัตรา 180 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยชําระให้แก่กองทุน ล่วงหน้าเป็นรายเดือน พร้อมทั้งชําระ
ค่าใช้จ่ายในส่วนที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของโทเทิล เฉพาะส่วนที่ไม่มีผู้เช่า หรือส่วนที่
ระยะเวลาในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการที่มีระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากับ 
6 เดือนดังกล่าวสิ้นสุดลง (แล้วแต่กรณี) รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าบริการส่วนกลาง ค่าเบี้ยประกันอัคคีภัย ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน (หากมี) ตลอดจน
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ท่ีตามปกติถือเป็นหน้าท่ีของผู้เช่ารายย่อยตามสัญญาเช่า และ/หรือ 
สัญญาบริการ จนกว่าทรัพย์สินดังกล่าวจะมีผู้เช่ารายย่อยเข้าทําสัญญาเช่า[และสัญญา
บริการ]กับกองทุน เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปีในอัตราค่าเช่า [และค่าบริการ] ไม่น้อย
กว่า 180 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

3. วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่างไร นโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพย์
เป็นอย่างไร และกองทุนรวมมีนโยบายการกู้ยืม หรือไม่ อย่างไร 

• บริษัทจัดการมีนโยบายท่ีจะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน โดยนําพื้นที่โรงงาน
ท้ังหมดออกให้เช่าแก่ผู้เช่าเพื่อนําไปประกอบกิจการ โดยบริษัทจัดการจะแต่งตั้ง บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด 
(มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ซ่ึงมีระยะเวลาการจ้างบริหารทรัพย์สิน 5 ปี เมื่อครบกําหนดระยะเวลา
ดังกล่าวบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผ่านมาเปน็เกณฑ์สําคัญในการต่ออายุสัญญาจ้าง
บริหารทรัพย์สิน ท้ังนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดําเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่โรงงานที่กองทุนรวมจะลงทุน เพื่อเพิ่มอัตรา
การเช่าพื้นที่ให้แก่กองทุนรวม และบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดยเบื้องต้นบริษัทจัดการได้กําหนดขอบเขตหน้าท่ี
การปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังต่อไปนี้ เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทุนรวม 

1. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและระมัดระวังตามมาตรฐานอย่างผู้มีวิชาชีพ 

2. ดําเนินการจัดสรรการใช้สอยพื้นที่ภายในทรัพย์สินของกองทุนรวม เพื่อนําออกเสนอให้เช่าแก่ผู้เช่า และ/หรือ
จัดหาหรือแนะนําผู้เช่าท่ีมีศักยภาพในการเช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน ตลอดจน
จัดหาผู้เช่าเข้าทําสัญญาเช่าทดแทนหรือเพิ่มเติมในกรณีท่ีทรัพย์สินที่บริหารจัดการมีพื้นที่ว่างหรือไม่มีผู้เช่า
เช่าใช้สอยพื้นที่นั้นๆ แล้ว 

3. ปฏิบัติงานด้านธุรการและเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์กองทุนรวม 
ตลอดจนจัดให้มีการดูแล ตรวจสอบ ขอความเห็นชอบจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และ/หรือ ต่ออายุใบอนุญาต
หรือเอกสารใดๆ ท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการ ตลอดจนชําระค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวข้อง 
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4. ดูแลความเรียบร้อย ความสะอาด และความปลอดภัยของทรัพย์สิน ดําเนินการชําระค่าใช้จ่ายหรือภาษีท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินในนามกองทุนรวม 

5. ติดตามการชําระค่าเช่าพื้นที่จากผูเ้ช่าในทรัพย์สิน ตามวิธีการ เงื่อนไข และระยะเวลาที่กองทุนกําหนด 

ท้ังนี้ ภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่
ของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมท้ังสัญญาการให้บริการ ในฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการ ซ่ึงสัญญาดังกล่าวมีความเป็น
มาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสําหรับผู้เช่าทุกราย อาทิเช่น การกําหนดระยะเวลาการเช่าและการ
ให้บริการ เบื้องต้นส่วนใหญ่จะเป็นเวลา 3 ปี การกําหนดให้ผู้เช่าต้องวางเงินมัดจํา และผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีผู้เช่าผิด
สัญญา เป็นต้น โดยการทําสัญญาดังกล่าวต้องได้รับความยินยอมจากคู่สัญญาภายใต้สญัญาดังกล่าว 

• นโยบายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากบริษัทจัดการจะแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมขึ้นเพื่อช่วยทําหน้าท่ีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะบริหารจัดการทรัพย์สินเพื่อให้ได้รายได้สุทธิจากการให้เช่าโรงงานให้ได้มากท่ีสุดเพื่อประโยชน์สูงสุด
ของกองทุนรวม โดยมีหลักการบริหาร ดังนี้ 

1. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนด้วยหลักการและมาตรฐานอย่างมืออาชีพ 

2. ประสานงาน ดูแล และให้บริการแก่ผู้เช่าอย่างทันท่วงที เพื่อรักษาความสัมพันธ์ท่ีดี และสร้างมาตรฐานที่ดีใน
การให้บริการลูกค้าท้ังก่อนและหลังการขาย โดยคํานึงถึงความต้องการของผู้เช่าเป็นหลัก 

3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพย์สินของกองทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อ
กองทุนอย่างสม่ําเสมอ 

4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อให้มีใบอนุญาตหรือเอกสารสําคัญใดๆ ท่ีจําเป็นต่อการ
ประกอบกิจการ เพื่อให้มีไว้ตลอดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน 

5. บริหารอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับสูงสุด และจัดการต้นทุนที่เกี่ยวข้องอย่างมีประสิทธิภาพ 

6. สนับสนุนการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ในกรณีท่ีพื้นที่เช่าว่างลง โดยเสนออัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสมกับสถานการณ์
ตลาด และคู่แข่ง ณ ขณะนั้น รวมทั้งเงื่อนไขที่ไม่ด้อยไปกว่าเงื่อนไขที่ให้สําหรับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียง
กันที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของโดยตรง 

อัตราค่าธรรมเนียมการบรหิารอสังหาริมทรัพย์  

ในเบื้องต้นกองทุนรวมจะทําสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็น
ระยะเวลา 5 ปี โดย บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน 
เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมตกลงจะชําระค่าตอบแทนสําหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ผู้บริหารอสังหารมิทรัพย์ในอัตรา ดังต่อไปนี้ 

รายได้หลังหักค่าใช้จ่ายสุทธิ
เบื้องต้น/รายได้ค่าเช่า 

ค่าธรรมเนียมการบริหารทรัพย์สิน และค่าตอบแทนส่วนเพ่ิม 
(บาท/ตรม./เดือน) 

Year ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 
95-100% 1.7500 1.8025 1.8566 7.5000 7.7250 

90 to <95% 1.6500 1.6995 1.7505 7.0000 7.2100 
<90% 1.5000 1.5450 1.5914 6.5000 6.6950 
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จากตารางข้างต้นกองทุนรวมได้กําหนดอัตราค่าธรรมเนียมว่าจ้างให้สอดคล้องกับผลการดําเนินงาน เพื่อเป็นการสร้างแรงจงูใจให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการพยายามเพิ่มรายได้และควบคุมค่าใช้จ่ายให้แก่กองทุน โดยอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ท่ีได้กําหนดไว้นั้นถูกคํานวณในรูปของค่าจ้างที่คดิเป็นบาท/ตารางเมตร/เดือน โดยจํานวนพื้นที่ตารางเมตรที่ถูกนํามาใช้คํานวณในที่นี้
คือ พื้นที่เช่าสุทธิ หรือ Net Rentable Area (NRA) ของกองทุนรวม  
ท้ังนี้ ทางบริษัทจัดการมีความเห็นว่าอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่กําหนดข้างต้นนั้นเป็นอัตราค่าบริการที่เหมาะสม 
เพราะมีค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญา 5 ปี อยู่ท่ีร้อยละ 2.07 ของรายได้รวม ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยของอัตราราคาตลาดแล้วจะอยู่
ท่ีประมาณร้อยละ 2 – 4 ของรายได้รวม  
แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)     
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอย่างระมัดระวัง แต่ก็อาจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าได้ แต่
อย่างไรก็ตาม ความต้องการของผู้เช่าก็มีความแตกต่างกันในการเลือกโรงงาน เช่น พื้นที่เช่า คุณลักษณะของโรงงาน สิทธิประโยชน์
ทางภาษีของผู้เช่า และทําเลท่ีต้ังในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมดังกล่าวไม่เหมือนกัน เป็นต้น รวมท้ังการกําหนดอัตรา
ค่าเช่าก็เป็นราคาตลาด ซ่ึงปัจจยัขา้งต้นอาจสรุปได้ว่า ผู้เช่าจะเป็นผู้กําหนดและตัดสินใจท่ีจะเลือกเช่าโรงงานอุตสาหกรรมที่ตรงกับ
ความต้องการของตนเองเป็นหลัก ดังนั้น จึงทําให้โอกาสที่จะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารจัดการต่ําลง 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
หลังจากการลงทนุครั้งที่ 2 (เพิ่มทุนครั้งที่ 1) ของกองทุนรวมแล้วเสร็จ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)         
จะได้รับการแต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อในส่วนของทรัพย์สินที่เพิ่มทุน ในขณะเดียวกัน บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ก็ยังคงเป็นเจ้าของทรัพย์สินในนิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม/โครงการและเป็นโครงการเดียวกันกบั
กองทุน นอกจากนี้ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ยังเป็นผู้เสนอขายทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมใน
ครั้งนี้ด้วย ซ่ึงบทบาทต่างๆ ของบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ท่ีมีต่อกองทุนรวมอาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์กับกองทุนได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกทรัพย์สินมาเสนอขายให้กับกองทุน และการจัดหาผู้เช่าใหม่ก็ตาม 
อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น จึงได้กําหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซ้ือทรัพย์สิน 
รวมถึงแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวท่ีอาจเกิดขึ้น 
ในการเลือกซ้ือทรัพย์สินบริษัทจัดการจะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคารโรงงานสําเรจ็รูปหรืออาคารพาณิชย์ - สํานักงานให้เช่า (โรงงาน
ท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง จํานวน 7 โรง และอาคารพาณิชย์-สํานกังานที่สร้างแล้วเสร็จ จํานวน 17 หลัง) และมีผู้เช่าแล้วในช่วงเวลาทีมี่
การเจรจาต่อรองกันระหว่างกองทุนกับผู้เสนอขาย อีกท้ังสัญญาเช่าอาคารดังกล่าวจะต้องไม่มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิผู้เช่าขอซื้ออาคาร
ดังกล่าวได้ (Option to buy) 
สําหรับแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทจัดการได้จัดให้มีข้อตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทุนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าทุกครั้งที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงาน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด
ให้ลูกค้าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด ซ่ึงบริษัทจัดการจะจัดให้มีการสุ่มโทรศัพท์ไป
สอบถามข้อมูลอาคารโรงงานที่ว่าง เพื่อให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีมีให้กับกองทุน นอกจากนี้ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดทํารายงานสถานการณท์างการตลาดในทุกไตรมาส (Quarterly market report) เพื่อเสนอต่อกองทุน        
ซ่ึงรายงานดังกล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละไตรมาส จํานวนลูกคา้ท่ีเข้าเย่ียมชมอาคารโรงงานที่ว่างของ
กองทุน 
นอกจากการกําหนดหลักเกณฑ์ในด้านการเลือกซ้ือทรัพย์สิน และแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ข้างต้นแล้ว อาคารโรงงานแต่ละหลังของกองทุน และของบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ก็จะ
มีความแตกต่างกันทั้งในเรื่องของคุณลักษณะและทําเลท่ีต้ังของแต่ละอาคารในนิคม/เขตสง่เส่ริมอุตสาหกรรมและโครงการ รวมถึงสิทธิ
ประโยชน์ทางภาษีของผู้เช่าซ่ึงอัตราค่าเช่าอาคารโรงงานในแต่ละนิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมและโครงการจะถูกกําหนดขึ้นจาก
อัตราค่าเช่าตลาด (Market rent rate) ซ่ึงผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจในการเลือกอาคารโรงงานตามความต้องการของตน 
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นอกจากนี้ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ยังเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน และ บริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามผลการ
ดําเนินงานของกองทุน ซ่ึงจะเป็นสิ่งจูงใจในการสรา้งรายได้เพิ่มและลดค่าใช้จ่ายของอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงเชื่อว่า หากบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน จะ
ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนอย่างเต็มประสิทธิภาพ 

• นโยบายการกู้ยืมเงิน:  กองทุนรวมอาจกู้ยืมเงินเพื่อดําเนินการปรับปรุง ต่อเติมอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวมหรืออสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพที่ดี หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติม โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทุนรวมเป็นสําคัญ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบันกองทุนรวมยังไม่มีนโยบายในการกู้ยืมเงินดังกล่าว 

4. ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่างไร 

1. ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจ 

ภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจไทย ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2556 ขยายตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสแรก โดยปัจจัยสนับสนุนหลัก
ยังคงมาจากการบริโภคและการลงทุนของภาคเอกชนเป็นหลัก สําหรับการขยายตัวของภาคการผลิตยังคงต้องอาศยัปัจจัยสนับสนุน
จากกลุ่มโรงแรม ภัตตาคาร อสังหาริมทรัพย์ การค้าปลกีค้าส่ง และภาคการเงิน ท้ังนี้ ภาพรวมของการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย
ในช่วงครึ่งปีหลังได้รับแรงสนับสนุนจากภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีปรับตัวขึ้นในช่วงครึ่งปีแรก และจากมาตรการของภาครัฐ รวมทั้งการ
ขยายตัวสูงของการท่องเที่ยว 

ในภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนั้นยังคงมีการขยายตัวต่อเนื่อง แม้ว่าจะปรับชะลดลงเล็กน้อยเม่ือเทียบกับไตรมาสก่อน อย่างไร
ก็ดี อุปสงค์ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยยังคงขยายตัวต่อเนื่อง อีกท้ังปัจจัยพื้นฐานดา้นการลงทุนและความเชื่อมั่นทางเศรษฐกิจยังอยู่ใน
เกณฑ์ท่ีดี โดยเฉพาะการขยายตัวของมูลค่าโครงการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุนที่มีสูงถึงเกือบร้อยละ 120 ในปี 2555 และ       
ร้อยละ 33 ในครึ่งแรกของปี 2556 ซ่ึงคาดว่าจะทยอยก่อสร้างและเข้าลงทุนอย่างต่อเนื่อง (ท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ) 

2. แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรม/นิคมอุตสาหกรรม 

แม้ว่าสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยที่มีการปรับชะลอตัวลง ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นยังคงเป็นภาคธุรกิจท่ียังไมไ่ด้รับ
ผลกระทบโดยตรง และมีทิศทางที่แตกต่างกันไปตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม
นั้นยังคงมีผลการดําเนินการและทิศทางที่ดี ซ่ึงมูลค่าการลงทุนที่ย่ืนขอจดทะเบียนกับสํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) 
ยังคงเพิ่มขึ้นร้อยละ 15.3 เมื่อเปรียบเทียบกับปีท่ีแล้ว กลุ่มอุตสาหกรรมที่มีความโดดเด่นและเป็นแรงขับเคลื่อนในไตรมาสที่ 2 นี้      
คือ กลุ่มบริการอุตสาหกรรมและโครงสร้างพื้นฐาน กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ และกลุ่มโลหะภัณฑ์ 

ในส่วนของอุปสงค์สําหรับพื้นที่ภาคอุตสาหกรรมยังคงอยู่ในทิศทางบวก โดยเฉพาะในพื้นที่ทางโดยรอบกรุงเทพมหานคร พื้นที่แถบ
ปราจีนบุรี และพื้นที่ทางด้านอีสเทิร์นซีบอร์ด 

ตามรายงานของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด (CBRE Thailand) พบว่าอุปทานของโรงงานอุตสาหกรรมสําเร็จรูปให้
เช่า (Ready – Built Factories: RBFS) ณ ไตรมาสที่ 2 ของปี 2556 นั้นเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 8.1 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกันของป ี2555 ท้ังนี้ อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ในอัตราประมาณ 81% หรือปรับตัวลดลงประมาณ 2% จากไตรมาสท่ีผ่านมา 
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ท่ีมา : CBRE Thailand 

 
ผู้ประกอบการ/เจ้าของ/กองทุน อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  

Q4 ปี 2555  
(บาท/ตรม./เดือน) 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  
Q2 ปี 2556  

(บาท/ตรม./เดือน) 
บริษัท ไทยคอนอินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน) / 
TFUND 

170 - 230 170 - 230 

บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 180 – 200 180 – 205 

บริษัท ปิ่นทอง อินดัสเตรียลปาร์ค จํากัด 200 200 

บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 210 230 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) 220 305* 

หมายเหตุ : * ราคาเสนอดังกล่าว เป็นราคาคาดการณ์สําหรับทรัพย์สินที่จะพัฒนาเข้ามาใหม่ในอนาคต 

 ท่ีมา : CBRE Research 

3. แนวคิด อุปทาน อุปสงค์ และสภาวะการแข่งขันโรงงานมาตรฐานให้เช่า 

3.1 แนวคิดของโรงงานมาตรฐานให้เช่า 

• การพัฒนาอุตสาหกรรมโดยทั่วไปจะเริ่มต้นจากการพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม การจัดสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานในที่ดินอุตสาหกรรมและการขายที่ดินให้แก่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อก่อสร้างโรงงานผลิต
สินค้า  

• ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมอาจจัดสรรเงินลงทุนเพื่อเป็นเจ้าของโรงงานเอง หรืออาจเลอืกเช่าโรงงาน
เพื่อลดต้นทุนในการดําเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม่แนน่อนต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น โดยเฉพาะ
อย่างย่ิงหากการให้เช่าโรงงานมีบริการแบบครบวงจร เพื่ออํานวยความสะดวกในการประกอบการให้แก่
ผู้ประกอบการ ท้ังนี้ ในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบันมีผู้ประกอบการชาวต่างชาติจํานวนมากที่เข้ามา        
ต้ังฐานการผลิตในประเทศไทยโดยไม่ต้องการถือกรรมสิทธ์ิในโรงงาน 
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3.2 อุปทานของโรงงานมาตรฐานให้เช่า 

ผู้พัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเพื่อขาย/ให้เช่า แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

• ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึ้น ได้แก่ เจ้าของนิคมอุตสาหกรรม  

• ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซ้ือ/เช่าจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรม เช่น บริษัท ซ่ึงสร้างโรงงาน
มาตรฐานเพื่อให้เช่าบนที่ดินที่ซ้ือจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรมในทําเลท่ีต้ังที่หลากหลาย 

3.3 อุปสงค์ของโรงงานมาตรฐานให้เชา่ 

การเลือกเช่าโรงงานเป็นทางเลือกหนึ่งของผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการเป็นเจ้าของโรงงาน เพื่อลดต้นทุนของโครงการ 
และเพื่อเพิ่มความยืดหยุ่นในการทําธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในช่วงที่มีความไม่แน่นอนของสถานการณ์ต่างๆ ท่ีมี
อิทธิพลต่อบรรยากาศการลงทุน นอกจากนี้ วงจรชีวิตของผลิตภัณฑ์ท่ีมีแนวโน้มสั้นลง ตลอดจนการให้ความสําคัญกับ
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนล้วนแต่เป็นปัจจัยเสริมให้ผู้ประกอบการมีความต้องการเช่าโรงงานแทนการลงทุนเป็น
เจ้าของโรงงานเอง  

ประเทศไทยตั้งอยู่ในทําเลท่ีต้ังที่ดีสําหรับการลงทุน เนื่องจากตั้งอยู่ในศูนย์กลางของทวีปเอเชีย นอกจากนี้ ประเทศไทย
ยังมีแรงงานที่มีทักษะ มีระบบโครงสร้างพื้นฐานทีดี่ รวมทั้งมีกฎระเบียบต่างๆ ท่ีเอื้ออํานวยต่อการลงทุน การเติบโต
ของการลงทุนจากต่างประเทศในประเทศไทย จะส่งผลให้มีความต้องการเช่าโรงงานมากขึ้น 

3.4 สภาวะการแข่งขันโรงงานมาตรฐานให้เช่า 

การแข่งขันในธุรกิจนี้ยังจัดอยู่ในระดับปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และใช้เงินลงทุนมาก ผู้แข่งขัน
โดยตรงคือ นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ในทําเลเดียวกัน ได้แก่ บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน),             
บริษัท ไทยคอนอินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน), บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี้ บิลด์ จํากัด และ บริษัท        
สวนอุตสาหกรรมปิ่นทองอินดัสเตรียลปาร์ค จํากัด หากมีผู้เข้ามาแข่งขันรายใหม่จะต้องใช้เงินทุนสูง และต้องใช้ระยะ
เวลานานในการพัฒนาโครงการที่มีความหลากหลายทั้งในด้านทําเลที่ต้ัง รูปแบบ และขนาด  

5. กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอย่างไร 

บริษัทจัดการได้กําหนดให้ผู้เช่าจัดทําประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมอย่างเพียงพอ  และเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทุน
รวมที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทุนรวม อันเนื่อง    
มาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยจะกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ดังกล่าว และหาก
ในช่วงเวลาใดที่อาคารแห่งใดแห่งหนึ่งไม่มีการเช่า บริษัทจัดการจะเป็นผู้จัดหาการประกันภัยนั้นเอง นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะจัดให้
มีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคาร ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผู้เช่าได้ทํา
ประกันภัยนี้ไว้แล้ว บริษัทจัดการจะทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุนรวมอาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิดเท่านั้น 

อย่างไรก็ตาม มีความเสียหายที่รุนแรงหลายประเภทซึ่งไม่สามารถทําประกันภัยได้ หรือไม่คุ้มค่าท่ีจะทําประกันภัย หรือความคุ้มครอง
อยู่ภายใต้ข้อจํากัดในระดับหนึ่ง ตัวอย่างของเหตุการณ์ดังกล่าว ได้แก่ สงคราม การก่อการร้าย ภัยพิบัติ และมลภาวะหรือปัญหา
สิ่งแวดล้อมบางประการ 
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6. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าใน
อาคารโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์บอกเลิกสัญญา
โดยมิได้จัดให้มีผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว 

เนื่องจากการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งนี้ ไม่มีการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์  
แต่มีการลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินเฉพาะที่โครงการถนนกิ่งแก้วเท่านั้น ซ่ึงผู้ให้เช่าเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดินโดยตรง ดังนั้น 
กองทุนจึงไม่มีผลกระทบดังกล่าว 

สําหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เนื้อที่รวม 29 ไร่ 1 งาน 46.09 ตารางวา นั้น กองทุน
มีการแบ่งสัญญาออกเป็น 2 ฉบับ ฉบับแรกเป็นสัญญาเช่าประมาณ 30 ปี นับจากวันที่กองทุนรวมทําสัญญาเช่ากับการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เนื้อที่ 28 ไร่ 66.09 ตารางวา สัญญาฉบับท่ี 2 เป็นสัญญาเช่าช่วงอายุคงเหลือประมาณ 6 ปี           
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561) เนื้อที่ 1 ไร่ 80 ตารางวา โดยทั้ง 2 สัญญาจะทํากับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย    

ท้ังนี้ เฉพาะการลงทุนในส่วนของที่ดิน เนื้อที่ 1 ไร่ 80 ตารางวา ในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังนั้น เนื่องจากการลงทนุในที่ดินดังกล่าว
ของกองทุนรวมเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน แม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงของกองทุนรวมได้มีการจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วงไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทุนรวมยังคงมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากการเลิกสัญญาเช่าช่วง
ท่ีดินดังกล่าว ซ่ึงจะมีผลทําให้กองทุนรวมสูญเสียสิทธิในการใช้ประโยชน์จากท่ีดินดังกล่าวได้ เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวท่ีอาจเกิดขึ้น 
กองทุนรวมจึงได้จัดให้มีการดําเนินการเพื่อเป็นประกันความเสี่ยงดังกล่าว คือ ในปีสุดท้ายของสัญญาเช่าช่วงกับการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย (สัญญาเช่าช่วงสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561) นั้น กองทุนมีแผนที่จะต่ออายุสัญญาเช่าชว่งให้เท่ากับการหมดอายุ
สัญญาเช่ากับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (วันที่ 23 มิถุนายน 2576) โดยในสัญญาเช่าช่วงได้ระบุไว้ว่าในปีสุดท้ายก่อนครบ
กําหนดสัญญาเช่าท่ีระบุข้างต้นแล้ว การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยได้ให้คําม่ันต่อกองทุนรวมว่ามีสิทธิท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าได้ 
โดยให้กองทุนรวมแจ้งความประสงค์ในการต่ออายุเป็นลายลักษณ์อักษรต่อการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยทราบ อย่างไรก็ตาม 
หากเกิดเหตุท่ีไม่สามารถต่อสัญญาเช่าช่วงได ้ บริษัท ไทยพัฒนาอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ตกลงท่ีจะจ่ายค่าชดเชยให้แก่กองทุน
เป็นจํานวนเงินทั้งสิ้น 10,000,000 บาท  

อนึ่ง ท่ีดินเนื้อที่ 1 ไร่ 80 ตารางวาข้างต้น เป็นส่วนหนึ่งของอาคารโรงงานและถนนที่ใช้สําหรับทางเข้า-ออกด้านหลังของโรงงานใน
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง และหากกองทุนไม่ได้มีการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงทีดิ่นแปลงดังกล่าว กองทุนก็จะทําการรื้อถอนอาคาร
บางส่วนและคืนพื้นที่ดังกล่าวให้กับการนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย โดยกองทุนจะได้รับเงินชดเชยจํานวน 10,000,000 บาท 
จากบริษัท ไทยพัฒนาอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) แต่อย่างไรก็ตาม กองทุนก็ยังคงมีสิทธิท่ีจะใช้เส้นทางเข้า-ออกดังกล่าวได้ต่อไป  

7. รายชื่อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน 
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว ที่จะได้รบัการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจํานวนและสัดส่วนเท่าใด 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน), บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล         
เซอร์วิสเซส จํากัด, เจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่เป็นที่ต้ังของโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง และ/หรือ เจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
ท่ีเป็นที่ต้ังของอาคารพาณิชย์-สํานักงานในโครงการถนนกิ่งแก้ว และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว รวมกันไม่เกิน         
1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

8. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงินลงทุน 

ผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล นอกจากนี้ กองทุนรวมมีการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย ผู้ลงทุนจึงมีโอกาสท่ีจะได้รับกําไรจากการขายหน่วยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้นในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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9. ปัจจัยใดที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อเงินลงทุนของผู้ลงทุน 

• ความผันผวนทางเศรษฐกิจ และความไม่ม่ันคงทางการเมือง 

สภาพเศรษฐกิจท่ีผันผวนของประเทศไทยและโลกอาจส่งผลกระทบต่อรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะในช่วงสภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า ผู้ประกอบการบางรายที่เช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอาจมีปัญหาในการดําเนินธุรกิจ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อความสามารถ
ในการจ่ายชําระค่าเช่าของผู้เช่าให้แก่กองทุนรวมหรืออาจยกเลิกสัญญาเช่ากับกองทุนรวม นอกจากนี้ ความไม่ม่ันคงทางการเมืองของ
ประเทศไทยและประเทศในภูมิภาค อาจส่งผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจและการลงทนุทางตรงจากต่างประเทศ ซ่ึงผู้ประกอบการจาก
ต่างประเทศนี้จะเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน  

• ความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสําเร็จทางด้านการเงินของกองทุนรวมส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับความสําเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและความสามารถในการ
ชําระค่าเช่าของผู้เช่า ดังนั้น ความอ่อนแอทางฐานะการเงินของผู้เช่ารายใหญ่หรือผู้เช่ารายเล็กจํานวนหลายรายรวมกัน อัตราการว่าง
ของอาคาร/โรงงานเนื่องจากการผิดสัญญาของผู้เช่า หรือการไม่ต่อสัญญาเช่าหลักจากสัญญาเช่าหมดอายุอาจสง่ผลกระทบในด้านลบ
ต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม 

• ความผันผวนของอัตราค่าเช่า  

เนื่องจากรายได้หลักของกองทุนรวมมาจากรายได้ค่าเช่า ดังนั้น หากอัตราค่าเช่ามีความผันผวนจะมีผลกระทบถึงผลประกอบการของ
กองทุนรวม ท้ังนี้ ความผันผวนของอัตราค่าเช่าอาจมีสาเหตุมาจากการแข่งขันที่สูงขึ้น หรือการได้รับผลกระทบจากความผันผวนทาง
เศรษฐกิจและความไม่ม่ันคงทางการเมือง 

10. บริษัทจัดการ ผู้บริหารของบริษัทจัดการ ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษา 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลที่เก่ียวข้องของบุคคลดังกล่าว มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า 
หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุนหรือไม่ อย่างไร 

1. กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมในที่ดินและอาคารโรงงาน/อาคารพาณชิย์ - สํานักงานต่างๆ ตามที่ปรากฎในตารางสรุป
รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน ซ่ึงมีบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีมีบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ในเวลาที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม ตามลําดับ  

2. กองทุนรวมจะแต่งตั้งบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมสําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมท้ังหมด ซ่ึงถือเป็นการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องของกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์ 

แม้ว่ากองทุนรวมจะมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการในเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สิน แต่สําหรับการจัดหา          
ผู้เช่าสําหรับอาคารที่ว่างลง กองทุนรวมมีนโยบายที่จะกระจายและปรับปรุงข้อมูลสถานะของการเช่าให้แก่บริษัทตัวแทน นายหน้า
ต่างๆ ท่ีมีความเชี่ยวชาญในแต่ละกลุ่มลูกค้าให้ทราบข้อมูลเป็นระยะๆ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเพิ่มโอกาสในการหาผู้เช่าให้แก่กองทุนรวม
มากขึ้น โดยที่บริษัทจัดการไม่ต้องพึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงอย่างเดียว 

3. บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบริษทั ไทยพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) อาจลงทุนในหน่วยลงทุนไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

11. รายได้ที่กองทุนรวมนี้จะได้รับมีการประกัน หรือไม่ อย่างไร 

ไม่มีการประกันรายได้ 
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12. กองทุนรวมนี้มีนโยบายในการจ่ายเงินปันผลอย่างไร 

กองทุนรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ไม่เกินปีละ 4 ครั้ง 

(1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน        
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําปี 

ท้ังนี้ กําไรสุทธิดังกล่าวข้างต้น เป็นกําไรสุทธิท่ีไม่รวมกําไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมนิราคาและการสอบทานการประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

(2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนจาก
กําไรสะสมได้  

ท้ังนี้ ในการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวต้องไม่ทําให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี ท่ีมีการ
จา่ยเงินปันผลนัน้ โดยกรณีท่ีบริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุน
ผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากบริษัทจัดการ               
ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าวอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัท
จัดการจะชําระดอกเบี้ยไม่ตํ่ากว่าร้อยละเจ็ดครึ่งต่อปีนบัแต่วันที่ครบกําหนดเวลานั้นจนถึงวันที่บริษัทจัดการจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถือ
หน่วยลงทุน 

เงื่อนไขเพิ่มเติม : 

ในการพิจารณาจา่ยเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลคา่ตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี  

หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย มีการแก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น 
โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว 

เงื่อนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

1. ในกรณีท่ีมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหนว่ยลงทุนของกองทุนรวม เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด ยกเว้นกลุ่มบุคคลท่ีเป็นบุคคล ตามข้อ 14 (1) (ก) ของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.                   
ท่ี สน.25/2552 บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น เฉพาะหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

2. ในกรณีท่ีมีกลุ่มบุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันเป็นบุคคล ตามข้อ 14 (1) (ก) ของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ท่ี สน.25/2552 ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการจะ
ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลดังกลา่ว ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

3. ในกรณีท่ีมีบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่บริษัทจัดจําหน่ายรับหน่วยลงทุนดังกล่าว ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน 
บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของบุคคลนั้น 

4. บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรือดําเนินการให้มีการตรวจสอบการถือหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนทุกราย รวมถึงกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน หากปรากฏว่าบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินอัตราท่ีกําหนด บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามเงื่อนไข และวิธีการ
จ่ายเงินปันผลแกผู่้ถือหน่วยลงทุน ตามข้อ 1. ข้อ 2. และข้อ 3. 
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สําหรับเงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าอัตราที่กําหนด บริษัทจัดการจะยกให้เป็นรายได้ของ
แผ่นดิน 

5. บริษัทจัดการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปันผล โดย 

1. ประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับ 
2. ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ท่ีทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการทุกแห่ง 
3. สง่หนังสือแจ้งผู้ถอืหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแลผลประโยชน์ และ 

แจ้งข้อมูลผ่านตลาดหลักทรัพย์ 

6. บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถอืหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม
ผู้ถือหน่วยลงทุนตามชื่อและที่อยู่ท่ีปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน 

7. ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยลงทนุไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ บริษัทจัดการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุนรวม 

13. จุดเด่นในการลงทุน (Investment Highlight) ในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้มีอะไรบ้าง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้มีจุดเด่นน่าสนใจ ดังนี้ 

 เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ต้ังอยู่ในทําเลที่ดี และได้รับสิทธิประโยชน์จากการส่งเสริมจากทางภาครัฐ 

กองทุนรวมจะเข้าลงทุนเพิ่มในทรัพย์สินอีก 24 หลัง (โรงงาน 7 โรง และอาคารพาณิชย์ - สํานักงาน 17 หลัง) พื้นที่ให้เช่ารวม 30,004 
ตารางเมตร ต้ังอยู่พื้นที่ 2 แห่งในประเทศไทย ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี และโครงการถนนกิ่งแก้ว โดยนิคมอุตสาหกรรมใน
ประเทศไทยอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) ซ่ึงกําหนดให้ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมต้อง
จัดหาระบบโครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภค และการบริการที่ได้มาตรฐานให้แก่ผู้ประกอบการที่ดําเนินงานอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/
เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม นอกจากนี้ กนอ. ยังได้ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี การอนุญาตให้บริษัทต่างประเทศครอบครองที่ดินในนิคม
อุตสาหกรรม และผ่อนผันกฎและข้อบังคับการอนุมัติต่างๆ โดยสิทธิประโยชน์ดังกล่าวจะมีอยู่เฉพาะที่ดินที่ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม
และขึ้นอยู่กับนิคมอุตสาหกรรมแต่ละแห่งนั้นๆ ด้วยปัจจัยข้างต้นจึงเป็นสิง่จงูใจให้ผู้เช่าโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมแต่ละแห่งจะต่อ
สัญญาการเช่าโรงงานที่นิคมอุตสาหกรรมนั้นๆ เพื่อรักษาสิทธิประโยชน์ดังกล่าว 

 อสังหาริมทรัพย์มีอัตราการเช่าสูง และมีผลการดําเนินการที่ดี 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนนั้น ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการเปิดดําเนินการแล้วนั้นมีอัตราการ
เช่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 97.24 ซ่ึงที่ผ่านมาอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีผลการดําเนินการอยู่ในระดับท่ีดีมาโดยตลอด และหากพจิารณา
ถึงอัตราการเช่าในช่วง 3 ปีย้อนหลังล่าสุด จะเห็นว่าอัตราการเช่าเฉลี่ยจะสูงถึงร้อยละ 95 โดยผู้เช่าท่ีเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีอายุ
คงเหลือเฉลี่ยประมาณ 1.6 ปี ซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คาดว่าผู้เช่าส่วนใหญ่จะทําการต่ออายุสัญญาเช่าต่อไปอีก เนื่องจากผู้เช่าส่วน
ใหญ่ได้ลงทุนติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณ์ในการประกอบกิจการซ่ึงจะมีต้นทุนสูงในการเคลื่อนย้าย อีกท้ังผู้เช่ายังคงต้องการได้รับสทิธิ
ประโยชน์ท่ีภาครัฐมีให้กับนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเหล่านั้นต่อไป 

 ผู้เช่ารายย่อยมีศักยภาพและมีความหลากหลาย  

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนนั้นมีศักยภาพในการสร้างรายได้ท่ีดี นอกจากจะมีปัจจยัสนับสนุนในด้านของอัตราการเช่า
และผลการดําเนินงานที่ดีแล้ว กลุ่มลูกค้าหรือผู้เช่าก็นับเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่มีศักยภาพและมีความหลากหลายทั้งในแง่ของ
สัญชาติ และประเภทของธุรกิจ ซ่ึงหากพิจารณาด้านสัญชาติจะพบว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนนั้นรองรับความต้องการ
ของลูกค้าได้จากหลากหลายประเทศ โดยจะเห็นได้จากสัดส่วนเกือบครึ่งเป็นกลุ่มผู้เช่าท่ีผสมผสานจากหลายประเทศ สําหรับประเทศ
ท่ีเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักคือ กลุ่มบริษัทญี่ปุ่น ซ่ึงเป็นกลุ่มอุปสงค์หลักของภาคธุรกิจนี้ และกลุ่มผู้เช่าท่ีเป็นอันดับรองลงมา คือ กลุ่มบริษัท
ไทย ส่วนในแง่ของประเภทธุรกิจ กลุ่มผู้เช่าหลักก็คือกลุ่มขนส่งและคลังสินคา้ (หรือโลจิสติกส์) ซ่ึงเป็นผลมาจากทําเลท่ีต้ังของ
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ทรัพย์สินที่เป็นพื้นที่เป้าหมายท่ีใกล้เคียงกับเส้นทางขนส่งหลัก ไม่ว่าจะเป็นท่าเรือแหลมฉบัง และท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ           
ด้วยศักยภาพและความหลากหลายในกลุ่มผู้เช่าดังกล่าว แสดงให้เห็นถึงความโดดเด่นของทรัพย์สินทั้งในแง่ของคุณภาพ ทําเลท่ีต้ัง 
และศักยภาพในการสร้างรายได้ 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีประสบการณ์ท่ียาวนานและมีความชํานาญในการบริหารทรัพย์สินประเภทโรงงานให้เช่า 

บริษัทจัดการได้แต่งตั้งบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ซ่ึงบริษัท 
ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ถือเป็นบริษัทชั้นนําของประเทศไทยในการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า โดย
บริษัทจัดต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 11 พฤศจิกายน พ.ศ.2520 มีวัตถุประสงค์เพื่อก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมมาตรฐานสําเร็จรูป เพื่อขายหรือ
ให้เช่าแก่ผู้ลงทุนในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมต่างๆ และมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์กว่า 35 ป ี
โดยในปี พ.ศ.2534 บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ได้เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน (Listed 
Company) ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน (Public Company) เมื่อวันที่ 4 กุมภาพันธ ์   
พ.ศ.2537 

ปัจจุบันบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) มีท่ีดินและโรงงานสําเร็จรูปท่ีอยู่ภายใตก้ารบริหารจัดการมากมาย    
ซ่ึงตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมและเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมต่างๆ ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมชลบุรี (บ่อวิน) จังหวัดชลบุรี เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมนวนคร จังหวัดปทุมธานี นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จังหวัดชลบุร ีอาคารคลังสินคา้กิ่งแก้ว จังหวัดสมุทรปราการ นิคม
อุตสาหกรรมทีเอฟดี จังหวัดฉะเชิงเทรา นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จังหวัดอยุธยา นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา นิคมอุตสาหกรรมบางกะดี จังหวัดปทุมธานี นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร จังหวัดชลบุรี และนิคมอุตสาหกรรม
ลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

 โอกาสในการเติบโตจากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทโรงงานให้เช่า 

เนื่องจากภาคอุตสาหกรรมเริ่มมีการฟื้นตัว ประกอบกับทิศทางธุรกิจโรงงานสําเร็จรปูให้เช่ายังคงมีความต้องการสูง และมีอัตราการเช่า
อยู่ในระดับท่ีดี แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มท่ีดีขึ้นสําหรับภาคธุรกิจนี้ อีกท้ัง บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เป็น
หนึ่งในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภาคอุตสาหกรรมชั้นนําของประเทศไทย ซ่ึงมีแผนการขยายโครงการและพัฒนาพื้นที่อื่นของบริษัท 
เพื่อพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์สําหรับภาคอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวมใน
อนาคต นอกจากนี้กองทุนรวมยังมีโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรมของบริษัทอื่นๆ ด้วย
เช่นเดียวกัน 

 ความได้เปรียบทางด้านทาํเลท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนในแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

 นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 

 อยู่ใกล้สนามบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน 
 อยู่ใกล้โรงงานผูผ้ลิตชิ้นส่วนประกอบรถยนต์ ซ่ึงจะดึงดูดผู้ประกอบการต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องให้มาอยู่บริเวณนี้ 
 ภายในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีมีพื้นที่เขตประกอบการเสรี (Freetrade Zone) เป็นพื้นที่ท่ีให้สิทธิประโยชน์
ทางภาษีและอากรแก่บริษัทต่างๆ ท่ีผลิตเพื่อส่งออก และเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General Industrial 
Zone) 

 มีความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพ 

 โครงการถนนกิ่งแก้ว 

 อยู่ติดกับสนามบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน  
 อยู่ใกล้แหล่งแรงงานขนาดใหญ่ 
 อยู่ใกล้กับกรุงเทพมหานคร และมีอุปสงค์ในการใช้พื้นที่สูง 
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ข้อมูลที่ควรรู้เก่ียวกับการลงทุนข้อมูลที่ควรรู้เก่ียวกับการลงทุน  

Q: ในการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 นี้ราคาหน่วยลงทุนที่เสนอขายเป็นเท่าไร 

A: ราคาหน่วยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ เท่ากับ 10.00 บาทต่อหน่วย  

Q: มูลค่าขั้นตํ่าของการจองซื้อหน่วยลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 นี้เป็นเท่าไร 

A: อัตราส่วนการเสนอขาย 1 หน่วยลงทุนเดิม ต่อ 0.7732 หน่วยลงทุนใหม่ โดยผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานง       
ท่ีจะซ้ือหน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ตามสิทธิท่ีได้รับจัดสรร หรอืเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิท่ีได้รับการ
จัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซ้ือหน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ก็ได้  

Q: วิธีการสั่งซื้อหน่วยลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 นี้เป็นอย่างไร 

A: สําหรับการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งนี้ บริษัทจัดการจะเปิดเสนอขาย ระหว่างวันที่ 25 – 27 พฤศจิกายน 2556 ในระหว่าง
เวลาทําการ สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม บุคคลในวงจํากัด และบุคคลท่ัวไป โดยผู้ลงทุนสามารถซื้อหน่วยลงทุนโดยจองซื้อหน่วยลงทุน
ได้ท่ี  

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

- สํานักงานใหญ่เลขที่ 199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั้น จี และชั้น 21 - 23  
ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110  
โทรศัพท์ 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100  

- สํานักงานสาขาเซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ ชั้น 4 (ห้องเลขที่ 440/1)  
เลขที่ 99 หมู่ 2 ถนนแจ้งวัฒนะ ตําบลบางตลาด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120  
โทรศัพท์ 0-2835-3055-7 โทรสาร 0-2101-0765 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม  

ภายหลังจากที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบในการเพิ่มทุนและการแก้ไขเพิ่มเติมโครงการแล้ว บริษัทจัดการ     
จะดําเนินการจัดส่งหนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลสําคัญ หนังสือแจ้งการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม และใบคําสั่งซ้ือ
หน่วยลงทุน ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนที่มีรายชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน ณ วันปิดสมุด
ทะเบียนซ่ึงบรษิัทจัดการจะได้กําหนดต่อไป   

ท้ังนี้ ผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถขอรับหนังสือชี้ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ           
ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ทุกวันทําการ ในระหว่างเวลาทําการ โดยช่วงระยะเวลา
ในการจองซื้อจะระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน  

สําหรับบุคคลในวงจํากัด หรือ สําหรับบุคคลท่ัวไป  

ผู้ลงทุนสามารถติดต่อขอรับหนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนส่วนข้อมูลโครงการ ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุน และ        
ใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุน ได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการ
ขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ทุกวันทําการ ในระหว่างเวลาทําการ โดยชว่งระยะเวลาในการจองซื้อจะระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขาย   
หน่วยลงทุน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  4455  

วิธีการจองซื้อหน่วยลงทุน 

การเพิ่มเงินทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมในครั้งนี้ จะมีการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนใหม่จํานวนไม่เกิน 75,000,000 หน่วย 
ราคาหน่วยละ 10 บาท โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ส่วนที่ 1: สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม (Rights Offering) 

บริษัทจัดการจะเสนอขายหน่วยลงทุนใหม่ในสัดส่วนไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 50 ของจาํนวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม        
ในครั้งนี้ท้ังหมด เพื่อเสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน (Rights Offering)     
ณ วันปิดสมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะได้กําหนดต่อไป โดยผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมอาจแสดงความจาํนงท่ีจะซ้ือหน่วยลงทุนที่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครั้งนี้ตามสิทธิท่ีได้รับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิท่ีได้รับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซ้ือ
หน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ก็ได้ 

ท้ังนี้ หากมีหน่วยลงทุนเหลือจากการเสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมข้างต้น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรหน่วยลงทุน
คงเหลือดังกล่าว เพื่อเสนอขายต่อผู้จองซ้ือให้กับบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และ/หรือ ผู้ลงทุนทั่วไป (Public Offering) 
ภายใต้วิธีการตามท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร ในส่วนที่ 2 

อนึ่ง ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเพิ่มเติมเกินสิทธิจะต้องแสดงความจาํนงในการจองซื้อเกินสิทธิพร้อมกับ
ชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนที่ประสงค์จะจองซ้ือทั้งหมดทั้งจํานวนที่จองซ้ือตามสิทธิและจํานวนที่จองซ้ือเกินสิทธิ ท้ังนี้ เว้นแต่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนที่เป็นผู้ลงทุนประเภทสถาบันที่แสดงความประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรรคิดเป็นมูลค่าต้ังแต่ 10 
ล้านบาทขึ้นไป อาจชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินสิทธิดังกล่าวภายหลังจากได้ทราบผลของการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนแต่ละรายจะได้รับในส่วนที่จองซ้ือเกินสิทธิดังกล่าว ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะกําหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วย
ลงทุนเพื่อกําหนดสิทธิในการจองซื้อหน่วยลงทุนเพิ่มของผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม ภายหลังจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้อนุมัติ
การเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม 

วิธีการจองซื้อหน่วยลงทุนสําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม 

(1) ผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถจองซื้อหน่วยลงทุนตาม หนังสือแจ้งการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
ได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) 
ตามวันและเวลาที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน 

(2) ผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนทั้งจํานวนให้แก่บริษทัจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย 
และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) พร้อมทั้งกรอกรายละเอียดต่างๆ ใน          
ใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนให้ถูกต้องครบถ้วนและชัดเจน เว้นแต่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่เป็นผู้ลงทุนประเภทสถาบันที่แสดงความประสงค์จะ
จองซ้ือหน่วยลงทุนเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรรคิดเป็นมูลค่าต้ังแต่ 10 ลา้นบาทขึ้นไป อาจชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนในส่วนที่เกิน
สิทธิดังกล่าว ภายหลังจากได้ทราบผลของการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายจะได้รับในส่วนที่จองซ้ือเกินสิทธิดังกล่าว 
ท้ังนี้ ภายในวันที่ตามที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน 

(3) บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนได้รับการจัดสรรจากการจองซื้อหนว่ยลงทุนฝากไว้ ณ สถานที ่     
ท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนได้ฝากหน่วยลงทุนไว้ในปัจจุบนั ท้ังนี้ ตามข้อมูลท่ีได้รับจากศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ฯ ณ วันปิดสมุดทะเบียน 

ส่วนที่ 2: สําหรับบุคคลในวงจํากดั (Private Placement) หรือสําหรับบุคคลท่ัวไป (Public Offering)  

บริษัทจัดการจะเสนอขายหน่วยลงทุนใหม่ในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ 
ให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) หรือสําหรับบุคคลท่ัวไป (Public Offering) ซ่ึงไม่เกี่ยวข้องกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
และไม่ใช่บุคคลท่ีเกี่ยวข้องตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ไม่ใช่บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้อง 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  4466  

วิธีการจองซื้อหน่วยลงทุนสําหรับบุคคลในวงจํากัด หรือ สําหรับบุคคลท่ัวไป 

(1)  ผู้จองซ้ือสามารถจองซื้อหน่วยลงทุนได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัด
จําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ตามวันและเวลาที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุน โดยจะต้อง
จองซ้ือหน่วยลงทุน ไม่ตํ่ากว่า 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท) และเพิ่มเป็นทวีคูณของ 100 บาท (หนึ่งร้อยบาท) 

(2) ผู้จองซ้ือจะต้องชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนจนเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือให้แก่บริษัทจัดการ และ/หรือ 
ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) พร้อมทั้งกรอกรายละเอียดต่างๆ 
ในใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนให้ถูกต้องครบถ้วนและชัดเจน  

(3) กรณีท่ีมีผู้ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ 2 คนขึ้นไป แต่ไม่เกิน 4 คน ถือหน่วยลงทุนร่วมกัน บริษัทจัดการจะจดแจง้ชื่อ    
ผู้ถือหน่วยลงทุนเหล่านั้นเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนร่วมกันในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนและจะถือเอาบุคคลท่ีมีชื่อเหล่านั้นเป็นผู้ใช้สิทธิใน
ฐานะผู้จองซ้ือหน่วยลงทุน 

(4) เนื่องจากจะมีการนําหน่วยลงทุนของกองทุนเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ดังนั้น ในขณะที่จองซื้อ ผู้จองซ้ือ
จะต้องแจ้งความประสงค์ว่าจะให้นําหน่วยลงทุนที่ได้รับการจัดสรรจากการจองซื้อหน่วยลงทุนฝากไว้ ณ ท่ีใด โดยผู้จองซ้ือสามารถ
เลือกที่จะ:  

-  ฝากไว้ท่ีบริษัทนายหน้าค้าหลักทรัพย์ท่ีตนมีบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย์ ซ่ึงจะนําหน่วยลงทุนที่ได้รับการจัดสรร
เข้าฝากไว้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อเข้าบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย์ของผู้จองซ้ือนั้นๆ หรือ 

- ฝากไว้กับนายทะเบียนหน่วยลงทุนหรือบุคคลท่ีได้รับการแต่งตั้งจากบริษัทจัดการ ซ่ึงจะนําหน่วยลงทุนที่
ได้รับการจัดสรรเข้าฝากไว้กับบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ในนามของบุคคลท่ีได้รับการแต่งตั้งจากบรษิัท
จัดการเพื่อผู้จองซ้ือ 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมหรือผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนที่มีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศ จะต้องเป็นผู้รับภาระในเรื่องของข้อกําหนด 
กฎระเบียบ และภาษต่ีางๆ ท่ีเกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนเอง 

Q: ท่านสามารถชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนได้อย่างไร 

A: (1) ผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องชําระเงินค่าซ้ือครั้งเดียวเต็มจํานวนตามจํานวนที่จองซ้ือ โดยวิธีการชําระเงินค่าจองซ้ือให้
ชําระด้วยวิธีการอย่างใดอย่างหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 

สําหรับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม 

ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนจะต้องชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุน ได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการ    
จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ภายในระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน โดยชําระเป็นเงินสด เช็ค 
ดราฟท์ หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร ท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได้ในเขตหักบัญชีเดียวกันกับสํานกังานที่รับการจองซ้ือภายในวันที่จองซ้ือ
เท่านั้น โดยเช็คหรือดราฟท์ดังกล่าวจะต้องลงวันที่ท่ีจองซ้ือและขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม “บัญชีจองซ้ือหน่วยลงทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี” ซ่ึงเป็นบัญชีประเภทออมทรัพย์ ท่ีบริษัทจัดการเปิดไว้เพื่อรับเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน  

ผู้ถือหน่วยลงทุนต้องส่งใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุน หนังสือแจ้งการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม พร้อมกับหลักฐานการ
โอนเงนิ เช็ค ดราฟต์ มาท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขาย
หน่วยลงทุน (ถ้ามี) ระหว่างวันและเวลาที่เปิดเสนอขายหน่วยลงทุน 

เว้นแต่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่เป็นผู้ลงทุนประเภทสถาบันที่แสดงความประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรรคิดเป็นมูลค่า
ต้ังแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป อาจชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินสิทธิดังกล่าวภายหลังจากได้ทราบผลของการจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายจะได้รับในส่วนที่จองซ้ือเกินสิทธิดังกล่าว  
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สําหรับบุคคลในวงจํากัด หรือ สําหรับบุคคลท่ัวไป  

ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนจะต้องชําระเงินค่าจองซ้ือครั้งเดียวเต็มจํานวนที่จองซ้ือ โดยชําระเป็นเงินสด เช็ค ดราฟท์ หรือคําสั่งหักบัญชี
ธนาคาร ท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได้ในเขตหักบัญชีเดียวกันกับสํานักงานที่รับการจองซ้ือภายในวันที่จองซ้ือเท่านั้น โดยเช็คหรือดราฟท์
ดังกล่าวจะต้องลงวันที่ท่ีจองซ้ือและขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม “บัญชีจองซ้ือหน่วยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี”   
ซ่ึงเปน็บัญชีประเภทออมทรัพย์ ท่ีบริษัทจัดการเปิดไว้เพื่อรับเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุน  

ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนต้องส่งใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุน พร้อมกับหลักฐานการโอนเงิน เช็ค ดราฟต์ มาท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ            
ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ระหว่างวันและเวลาที่เปิดเสนอ
ขายหน่วยลงทุน  

(2)  หลังจากที่บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการ
ขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ได้รับชําระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนจากผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนแล้ว บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย       
และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออกหลักฐานการรับเงิน และสําเนา         
ใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนไว้เป็นหลักฐาน  

(3) การจองซื้อหน่วยลงทุนจะสมบูรณ์ก็ต่อเมื่อบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการ     
จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ได้เรียกเก็บเงินตามเช็ค ดราฟท์ หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร และได้รับ
เงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนเต็มตามจํานวนแล้ว สิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกข้อมูล
การซ้ือหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนลงในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั้น  

(4) ผู้จองซ้ือที่ได้ชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนแล้ว จะเพิกถอนการจองซื้อหน่วยลงทุนและขอคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วย
ลงทุนไม่ได้ 

(5) บริษัทจดัการจะต้องนําเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนที่ได้รับจากผู้จองซ้ือเข้า “บัญชีจองซ้ือหน่วยลงทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ เอ็มเอฟซี” ซ่ึงเป็นบัญชีประเภทออมทรัพย์ ซ่ึงบริษัทจัดการได้เปิดไว้กับผู้ดูแลผลประโยชน์และธนาคารพาณิชย์อื่น
ภายในระยะเวลาเสนอขายครั้งแรกหรือไม่เกินกว่า 3 วันทําการนับต้ังแต่วันถัดจากวันปิดการเสนอขายครั้งแรก 

(6) หากผู้ลงทุนต้องการขายคืนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงินภายใต้การบริหารจัดการของบริษัทจัดการเพื่อ
จองซ้ือกองทุนนี้ ผู้ลงทุนจะต้องส่งคําสั่งซ้ือล่วงหน้า 1 วันก่อนวันสุดท้ายของการเปิดเสนอขาย 

Q: การจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นอย่างไร 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนในการเสนอขายครั้งแรกตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี้ 
ท้ังนี้ ในกรณีท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น 
นอกจากนั้น ในกรณีท่ีบริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งนี้อาจมีปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการดําเนินการ 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการจองซื้อและการจัดสรรหน่วยลงทุนตามที่ระบุไว้ในโครงการตามความ
เหมาะสม ท้ังนี้ เพื่อให้การเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งนี้ประสบความสําเรจ็สูงสุด 

ภายใต้หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนที่จองซ้ือและได้ชําระเงินค่าจองซื้อ
หน่วยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือแล้ว ในกรณีท่ีจํานวนเงินค่าจองซ้ือที่ระบุในใบจองซื้อหน่วยลงทุนไม่ตรงกับจํานวนเงินที่บริษทั
จัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย (ถ้ามี) ได้รับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้ตามจํานวนเงินค่าจองซ้ือที่ได้รับชําระเป็น
เกณฑ์ 
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วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจํานวน 75,000,000 หน่วย ออกเป็น 2 ส่วน ท้ังนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์
และเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

ส่วนที่ 1:  บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ ให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีมีรายชื่อปรากฏในสมุด
ทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน (Rights Offering) ณ วันปิดสมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะได้กําหนดต่อไป ในสัดส่วนไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 50 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ท้ังหมดเพื่อเสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม โดยผู้ถือหน่วยลงทุนเดิม
อาจแสดงความจาํนงที่จะซ้ือหน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ตามสิทธิท่ีได้รับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรร หรือ       
น้อยกว่าสิทธิท่ีได้รับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซ้ือหน่วยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ก็ได้ 

ท้ังนี้ ในกรณีการจัดสรรสิทธิตามสัดส่วนที่กําหนดไม่สามารถกระทําได้หรือกรณีมีเศษหน่วยลงทุนที่ไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจํานวนเต็ม
ได้ให้ปัดลง โดยบริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรดังกล่าวไปรวมกับหน่วยลงทุนที่มิได้รับการจองซ้ือเนื่องจากผู้ถือ
หน่วยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไม่จองซ้ือภายในระยะเวลาที่กําหนดหรือจองซื้อไม่เต็มสิทธิหรือเหตุอื่นใดก็ตาม มาเสนอขายและจัดสรร
ตามลําดับ ดังต่อไปนี้ 

(1) ในกรณีท่ีมีหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มีจํานวน
เพียงพอที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินสิทธิของตนได้ครบทุกราย ให้จัดสรรหน่วยลงทุนที่
เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่แสดงความประสงคจ์ะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินสิทธิดังกล่าวแต่ละรายตามจํานวนหน่วยลงทุนที่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนรายดังกล่าวแสดงความจํานงไว้ หรือ 

(2) ในกรณีท่ีมีหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมตามสิทธิ (Rights Offering) มีจํานวน     
ไม่เพียงพอที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนเกินสิทธิของตนได้ครบทุกราย ให้จัดสรรหน่วยลงทุน
ท่ีเหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่แสดงความประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินสิทธิดังกล่าวแต่ละรายตามสัดส่วนของจํานวนหน่วย
ลงทุนที่ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายแสดงความประสงค์จะจองซ้ือเกินสิทธิดังกล่าว 

ท้ังนี้ หากมีหน่วยลงทุนเหลือจากการเสนอขาย ตามข้อ (1) หรือ (2) ข้างต้น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรหน่วยลงทุน
คงเหลือดังกล่าวเพื่อเสนอขายต่อผู้จองซ้ือให้กับบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ในส่วนที่ 2 ภายใต้วิธีการตามท่ีเห็นสมควร 

อนึ่ง ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเพิ่มเติมเกินสิทธิ แสดงความจํานงในการจองซื้อเกินสิทธิพร้อมกับชําระ
เงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนที่ประสงค์จะจองซ้ือทั้งหมดทั้งจํานวนที่จองซ้ือตามสิทธิและจํานวนที่จองซ้ือเกินสิทธิ ท้ังนี้ เว้นแต่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนที่เป็นผู้ลงทุนประเภทสถาบันที่แสดงความประสงค์จะจองซ้ือหน่วยลงทุนเกินกว่าสิทธิท่ีรับจัดสรร คิดเป็นมูลค่าต้ังแต่ 10 ล้าน
บาทขึ้นไป อาจชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินสิทธิดังกล่าวภายหลังจากได้ทราบผลของการจัดสรรหน่วยลงทุนที่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนแต่ละรายจะได้รับในส่วนที่จองซ้ือเกินสิทธิดังกล่าว  

ส่วนที่ 2: บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการเสนอขายให้กับผู้ลงทุนในส่วนที่ 1 ท้ังหมด เพื่อเสนอขายให้กับบุคคลใน
วงจํากัด (Private Placement) ท่ีเป็นผู้ลงทุนประเภทสถาบัน และ/หรือ ผู้ลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และไม่ใช่บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพย์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนเพื่อเสนอขายให้แก่บคุคลในวงจํากัดตามปริมาณความต้องการซื้อหน่วย
ลงทุนของผู้ลงทุนดังกล่าว ตามที่เห็นสมควร 

ในกรณีท่ีมีปริมาณความต้องการซื้อหน่วยลงทุนของผู้จองซ้ือในส่วนท่ี 2 เป็นจํานวนมากจนบริษัทจัดการไม่สามารถจัดสรรหน่วยลงทุน
ให้แก่ผู้จองซ้ือในส่วนที่ 2 ทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือได้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซ้ือในส่วนที่ 2 ในแต่ละราย
ตามสัดส่วนของจํานวนหน่วยลงทุนที่ผู้จองซ้ือแต่ละรายแสดงความประสงค์จะจองซื้อดังกล่าว 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยลงทุนดังกล่าวข้างต้นจะไม่ทําให้ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใด หรือกลุ่มบุคคลใดๆ เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่ออกและเสนอขายแล้วท้ังหมด 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  4499  

นอกจากนี้ หากบริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าความต้องการของการลงทุนในหน่วยลงทุนในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ไม่เพียงพอ
สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมตามวัตถุประสงค์ของการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในครั้งนี้ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ี
จะเสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ตามที่เห็นสมควร โดยบริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วย
ลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนทั่วไปท่ีแสดงความประสงค์จะจองซื้อหน่วยลงทุนดังกล่าวแต่ละรายตามจํานวนหน่วยลงทุนที่ผู้ลงทุนรายดังกล่าว
แสดงความจํานงไว้ หากในกรณีท่ีมีปริมาณความต้องการซื้อหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนทั่วไปเป็นจํานวนมากจนบริษัทจัดการไม่สามารถ
จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนทั่วไปทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือได้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนทั่วไปในแต่ละ
รายตามสัดส่วนของจํานวนหน่วยลงทุนที่ผู้ลงทุนทั่วไปแต่ละรายแสดงความประสงค์จะจองซ้ือดังกล่าว 

ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนเพิ่มทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยลงทุน 

อนึ่ง การจัดสรรหน่วยลงทุนทั้งในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ดังกล่าวข้างต้น จะไม่ทําให้ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่าหนึ่งในสามของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เว้นแต่เป็นบุคคลท่ีได้รับยกเว้น
ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ 

Q: กองทุนรวมนี้มีข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดยีวกันใดหรือไม่ อย่างไร 

A: ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนตามหลักเกณฑ์ท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ดังนี้ 

1. จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด ยกเว้นเป็นกรณี ดังต่อไปนี้ 

(1) เป็นบุคคลดังต่อไปนี้ซ่ึงถือหนว่ยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ หรือกองทุนรวม           
 เพื่อผู้ลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใต้บังคับต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล   

(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รับการผ่อนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมเีหตุจําเป็นและสมควร 

(2) เป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซ่ึงรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดย
บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ในส่วนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดไม่เกิน 1 ปี
นับแต่วันที่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนรับหน่วยลงทุนดังกล่าว 

2. จัดสรรหน่วยลงทุนให้กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ท่ีกองทุนรวมจะ
ลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แลว้
ท้ังหมด 

3. หากกองทุนรวมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะดังนี้ กองทุนรวมต้องมีผู้ลงทุนต่างด้าวถือหน่วยลงทุนได้
ไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด   

(1) ลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) ลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ท้ังนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่ห้องชุดท่ีกองทุนรวมลงทุนรวมกับพื้นที่
ห้องชุดท่ีถือกรรมสิทธ์ิโดยผู้ลงทุนต่างด้าวในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสัดส่วนเกินร้อยละ 49 ของพื้นที่ห้องชุดท้ังหมด              
ในอาคารชุดนั้น 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  5500  

Q: ข้อจํากัดสิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมด         
มีอะไรบ้าง 

A: 1. ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการจะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
 ดังกล่าว   

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล
 เดียวกันนั้นในส่วนท่ีเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด รวมในจํานวนเสียงใน
 การขอมติ   

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน           
 ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที่บุคคลดังกล่าวถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของ
 จํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

2. ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้
แล้วท้ังหมดเป็นบุคคลท่ีได้รับยกเว้น บริษัทจัดการจะดําเนินการ ดังตอ่ไปนี้ 

(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
ดังกล่าว  

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันนั้นในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดรวมในจํานวนเสียงในการ
ขอมติ 

(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกนิกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

3. ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้
แล้วท้ังหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ซ่ึงรับหน่วยลงทุนไวต้ามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะ
ดําเนินการดังต่อไปนี้ ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถอืหน่วยลงทุนที่รับไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน         
แต่ท้ังนี้ ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่รับหน่วยลงทุนดังกล่าว 

(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
 ดังกล่าว 

(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกลา่วได้เฉพาะ        
 ในส่วนที่ไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของบุคคลนั้น 
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4. ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู้ท่ีเคยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่า
หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ ตามข้อ 1. โดยอนุโลม 

5. การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกัน ตามข้อ 1. ถึงข้อ 4. ให้เป็นไปตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการจัดต้ังกองทุนรวมและการเข้าทําสัญญารับจัดการกองทุนส่วนบุคคล 

6. เงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ตามข้อ 1 (3) ข้อ 2 (3) และข้อ 4 บริษัทจัดการจะยกเงินปันผล
ส่วนดังกล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดินโดยถือว่าผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว และในระหว่างที่บริษัท
จัดการยังมิได้ดําเนินการดังกล่าว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจากทรัพย์สินอื่นของกองทุนรวมโดย
ไม่นํามารวมคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม   

7. ในกรณีท่ีปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกับ
บุคคลอื่น อันเป็นการปกปิดหรืออําพรางลักษณะที่แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ประสงค์จะถือ
หน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจาํนวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนุมัติ
ให้จัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

Q: กองทุนรวมจะต้องยื่นขอจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายในเมื่อไร 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนเพิ่มทุนของกองทุนรวมเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียน ภายใน 30 วัน นับแต่วันปดิการเสนอขายหน่วยลงทุน 

Q: ในกรณีปกติ ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก ท่านจะสามารถซื้อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้ได้อย่างไร 

A: บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ เพื่อให้หน่วยลงทุนนั้น     
มีสภาพคล่อง ดังนั้น ผู้ลงทุนสามารถซื้อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้ผ่านระบบการซื้อขายของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
โดยในการซื้อขายหน่วยลงทุน ผู้ลงทุนจะต้องเปิดบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย์กับบริษัทหลักทรัพย์ท่ีเป็นนายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์
เช่นเดียวกับการซ้ือขายหุ้น ท้ังนี้ ราคาซ้ือขายหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามราคาตลาดที่ขึ้นอยู่กับความต้องการซื้อหรือขายของผู้ถือหน่วย
ลงทุนขณะนั้นๆ ซ่ึงอาจจะสูงหรือต่ํากว่าราคาท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนซ้ือมา หรือในบางช่วงเวลาหน่วยลงทุนดังกล่าวอาจไม่มีสภาพคล่องได้  

เนื่องจากกองทุนรวมมีข้อจํากัดการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวให้ถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการในฐานะนายทะเบียนหน่วยลงทุนจึงมีขั้นตอนการควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าว
ให้ถือหน่วยลงทุนไม่เกินสัดส่วนดังกล่าว ดังนั้น ผู้ลงทุนต่างด้าวท่ีจะซ้ือขายหน่วยลงทุนจะมีขั้นตอนและอาจใช้ระยะเวลาดําเนินการ
มากกว่าผู้ลงทุนไทย ซ่ึงผู้ลงทุนต่างด้าวสามารถสอบถามข้อมูลดังกล่าวได้จากบริษัทจัดการ 

Q: ท่านจะทราบมูลค่าหน่วยลงทุนของท่านได้อย่างไร 

A: ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุนของวันสดุท้ายของเดือน ได้ท่ี 

- เว็บไซต์ของบริษัทจัดการ ท่ี www.mfcfund.com 

- หนังสือพิมพ์รายวัน อย่างน้อย 1 ฉบับ เช่น หนังสือพิมพ์ผู้จัดการรายวัน เป็นต้น 

Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้เก็บรักษาทรัพย์สินและดูแลบริษัทจัดการให้ปฏิบัติตามข้อกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว้ 

A: ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 
อาคารธนาคารกสิกรไทย สํานักพหลโยธิน ชั้น 11 เลขที่ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ 0-2470-3200-1 โทรสาร 0-2470-1996-7 
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Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้บริหารหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุน 

A: บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน)  
เลขที่ 26 อาคารเจซี เควิน ชั้น 10 ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน 

A: บริษัท ยูเค แวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จํากัด 
เลขที่ 216/72 อาคารแอล.พี.เอ็น.ทาวเวอร์ ชั้น 17 ถนนนางลิ้นจี่ เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120 
โทรศัพท์ 0-2285-4494 โทรสาร 0-2285-2408 

บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลูเออร์ จํากัด 
เลขที่ 13 ซอยลาดปลาเค้า 36 ถนนลาดปลาเค้า แขวงจรเข้บัว เขตลาดพร้าว กรุงเทพฯ 10230 
โทรศัพท์ 0-2940-4031 โทรสาร 0-2940-4031 ต่อ 12 

Q: ใครเป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมนี้ 
A: นายประวิทย์ วิวรรณธนานุตร์ หรือ นายไกรสิทธ์ิ ศิลปมงคลกุล หรือ นายเทอดทอง เทพมงักร หรือ นางสาวชมภูนุช แซ่แต้ 
บริษัท พีวี ออดิท จํากัด  
เลขที่ 100/19 ชั้น 14 อาคารว่องวาณิช บี ถนนพระราม 9 ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310  
โทรศัพท์ 0-2645-0080 โทรสาร 0-2645-0020 

Q: ใครเป็นผู้ดูแลปรับปรุงรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อให้การชําระเงินและจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นไป
อย่างถูกต้อง  

A: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 
เลขที่ 199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั้น G และ ชั้น 21 - 23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  
โทรศัพท์ 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100 

Q: หากท่านต้องการร้องเรียนจะทําได้อย่างไร 

A: ผู้ลงทุนสามารถร้องเรียนได้ท่ี 

- บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) โทรศัพท์ 0-2649-2000 หรือ www.mfcfund.com 

- สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทรศัพท์ 0-2263-6000 หรือ www.sec.or.th 
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ความเสี่ยงในการลงทนุของกองทุนรวมความเสี่ยงในการลงทนุของกองทุนรวม  

ผู้ลงทุนควรศึกษาปัจจัยความเสี่ยงของกองทุนรวมอย่างละเอียดก่อนการตัดสินใจลงทุน ความเสี่ยงอันเป็นผลมาจากปัจจัยหลาย
ประการ ซ่ึงรวมถึงปัจจัยความเสี่ยงตามที่ได้ระบุไว้ในที่นี้ ความไม่แน่นอนที่อาจเกิดขึ้นรวมถึงความเสี่ยงอื่นๆ เช่น สภาพเศรษฐกิจ 
สังคม และการเมือง ท่ีบริษัทจัดการไม่อาจควบคุมหรือคาดหมายได้ในขณะนี้ แต่อาจกลายเป็นความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคตซึ่ง
หากเกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมและมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

คําอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารของบริษัทจัดการเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือ ความสามารถของ
กองทุนรวมในการลดความเสี่ยงข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเสี่ยงต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรืออาจไม่
เกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่อยู่นอกเหนือจากการ
ควบคุมของบริษัทจัดการ 

• ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ และปัจจัยมหภาคอื่นๆ  

แม้ว่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองภายในประเทศเริ่มมีเสถียรภาพมากขึ้น แต่การแก้ไขปัญหาต่างๆ ท่ีสะสมในหลายปีท่ีผ่านมา ท้ัง
ทางด้านการเมืองและเศรษฐกิจยังคงต้องใช้ระยะเวลาอีกสักระยะหนึ่ง แต่เศรษฐกิจไทยน่าจะมีการฟื้นตัวอย่างชัดเจนมากขึ้น 
โดยเฉพาะด้านการท่องเที่ยวและการกระตุ้นการอุปโภคบริโภคในประเทศ ตลอดจนการลงทุนภาครัฐในระบบสาธารณูปโภคของ
ประเทศ เช่น การก่อสร้างรถไฟฟ้า รถไฟความเร็วสูง และรถไฟรางคู่ เป็นต้น น่าจะส่งผลดีต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและการตัดสินใจ
เช่าโรงงานของผูเ้ช่าในปัจจุบันและผู้ท่ีกําลังสนใจจะเช่าโรงงาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้ประกอบการจากต่างประเทศ ซ่ึงเป็นกลุ่มผู้เช่า
หลักของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน นอกจากนี้ ความผันผวนดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอีกด้วย 

• ความเสี่ยงจากการแข่งขัน 

ผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทุนรวมอาจนํามาซ่ึงการแข่งขันที่สูงทั้งในด้านการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้เช่า ซ่ึงการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นอกจากนี้ บริษัทคู่แข่งดังกล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่งเงินทุนและปัจจัยสนับสนุนอื่นๆ ท่ีอาจเอื้อให้สามารถแข่งขันกับกองทุนได้ ซ่ึงการ
แข่งขันดังกล่าวอาจเพิ่มต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าท่ีกองทุนรวมเรียกเก็บจาก     
ผู้เช่า 

• ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 

ความสําเร็จทางด้านการเงินของกองทุนรวมส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับความสําเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและความสามารถในการ
ชําระค่าเช่าของผู้เช่า ดังนั้น ความออ่นแอทางฐานะการเงินของผู้เช่ารายใหญ่หรือผู้เช่ารายเล็กจํานวนหลายรายรวมกัน อัตราการว่าง
ของโรงงานเนื่องจากการผิดสัญญาของผู้เช่า หรือการไม่ต่อสัญญาเช่าหลักจากสัญญาเช่าหมดอายุอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม โดยปกติผู้เช่าจะจ่ายเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่า 3 – 5 เดือน ซ่ึงกองทุนรวมสามารถริบเงิน
ประกันการเช่าดังกล่าวได้ หากกองทุนรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าได้ตามกําหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทุนรวม
จําเป็นต้องให้ผู้เชา่ย้ายออกตามกฎหมายเนื่องจากผู้เช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือหรือผิดสัญญาเช่านั้น ระยะเวลาตามกฎหมายที่ใช้ในการ
บังคับผู้เช่าให้ออกจากพื้นที่ และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้เช่าใหม่อาจนานเกินกว่า 3 – 6 เดือน ซ่ึงความล่าช้าดังกล่าวอาจส่งผล
กระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวม  

• ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาเช่า 

ในกรณีท่ีสัญญาเช่ามีการยกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือในกรณีท่ีสภาพตลาดมีการเปลี่ยนแปลงซ่ึงอาจจะส่งผลให้   
ผู้เช่าเรียกร้องให้มีการปรับเปลี่ยนเงื่อนไขในสัญญาเช่า ซ่ึงเงื่อนไขที่ปรับเปลี่ยนดังกล่าวอาจเป็นเงื่อนไขที่เป็นการเอื้อประโยชน์ต่อ
กองทุนน้อยลงหากเปรียบเทียบกับสัญญาเช่าท่ีได้ทําไว้ในปัจจุบัน หรือในกรณีท่ีมีผู้เช่าจํานวนมากไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและกองทุนรวม



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  5544  

ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่างๆ ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

• ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติและ/หรืออุทกภัย 

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ และ/หรือ อุทกภัย (ภัยน้ําท่วม) ท่ีเกิดขึ้นได้ ซ่ึงอาจ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อทั้งผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์และกองทุน ทางด้านฐานะทางการเงิน หรือผลการดาํเนินงาน หรือการไม่ต่ออายุ
สัญญาเช่า เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละนิคมอุสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมที่กองทุนรวมจะลงทุน       
มีแผนการบริหารจัดการน้ําท่วมท่ีเข้มแข็ง ยกตัวอย่าง เช่น นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี มีการสร้างเขื่อนดินล้อมรอบโครงการ             
เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร มีการสร้างกําแพงป้องกันน้ําท่วมสูง 5.5 เมตรจากระดับน้ําทะเลปานกลางล้อมรอบโครงการ และ
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังที่มีท่ีต้ังอยู่เหนือระดับน้ําทะเลปานกลางค่อนข้างมาก เป็นต้น 

• ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 

ภายหลังจากการเพิ่มการลงทุนของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า กองทุนรวมจะมีโรงงานอุตสาหกรรม  
ให้เช่าจํานวน 56 โรงงาน ในขณะเดียวกัน บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุนรวมยังคงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าจํานวน 7 โรง (ข้อมูล ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556) โดยที่โรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่าซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของทั้งกองทุนรวม บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัท โทเทิล อินดัส
เตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ซ่ึงจะอยู่ภายใต้การบริหารงานโดย บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) เช่นเดียวกัน 
เนื่องจากบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะได้รับการแต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
นอกจากนี้ในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมท้ัง 4 แห่ง มีโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าของทั้งกองทุนรวม บริษัท ไทยพัฒนา
โรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ต้ังอยู่ร่วมกันในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมดังกล่าว ซ่ึงอาจทําให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าระหว่างโรงงานที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของและโรงงานที่ 
บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด เป็นเจ้าของได้ อย่างไรก็ตาม 
โรงงานที่ บรษิัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด เป็นเจ้าของกับ
โรงงานของกองทุนรวมจะมีความแตกต่างกันในเรื่องของพื้นที่เช่า คุณลักษณะของโรงงาน สิทธิประโยชน์ทางภาษีของผู้เช่า และทําเล
ท่ีต้ังในนิคมอุตสาหกรรม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมดังกล่าว รวมท้ังการกําหนดอัตราค่าเช่าก็เป็นราคาตลาด ซ่ึงผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจ
เลือกตามความต้องการ 

• ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดินบางส่วน 

เนื่องด้วยกรมทางหลวงชนบท ได้มีการประกาศการเวนคืนที่ดินเพื่อขยายถนนทางหลวงชนบทสายเชื่อมระหว่างทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3256 กับซอยกาญจนาภิเษก 39 ในท้องที่ตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ดังนั้น กองทุนรวมจึงมี  
ความเสี่ยงในกรณีท่ีมีการเวนคืนที่ดินบางส่วนที่กองทุนรวมจะลงทุนโดยหน่วยงานของภาครัฐ แต่จะไม่กระทบต่อตัวอาคารพาณิชยกรรม 
 - สาํนักงานที่กองทุนรวมจะลงทุนและใช้หาผลประโยชน์ โดยระยะห่างของแนวเขตทางใหม่ท่ีระบุนั้นเป็นเพียงการคาดประมาณซึ่ง
อ้างอิงจากขอบนอกของผิวถนน ส่วนระยะห่างและพื้นที่ท่ีจะถูกเวนคืนจริงนั้นจะสามารถทราบได้ต่อเมื่อเจ้าหน้าท่ีเวนคืนได้ทําการ
สํารวจรังวัดอีกครั้ง ดังนั้น เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม บริษัทจัดการจึงได้กําหนด
แนวทางให้บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ในฐานะ
เจ้าของสิทธิการเช่าท่ีดินและเจ้าของกรรมสิทธ์ิอาคารพาณิชย์-สํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุนจ่ายเงินค่าชดเชยความเสียหายให้แก่
กองทุนรวม หากภายใน 23 ปี (ตามสิทธิการเช่าท่ีดินที่เหลืออยู่) กองทุนรวมได้รับผลกระทบโดยระยะห่างของถนนและพื้นที่           
ท่ีถูกเวนคืนจริงได้มีการล่วงล้ําเข้าไปถึงตัวอาคารทําให้กองทุนรวมไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้ต่อไป บริษัท 
ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด ตกลงท่ีจะจ่ายเงินค่าชดเชย
ให้แก่กองทุนรวม 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  5555  

• ความเสียหายต่อทรัพย์สินที่มิได้ทําประกันภัยไว้ซ่ึงอาจส่งผลต่อมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการได้กําหนดให้ผู้เช่าจัดทําประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทุน
รวมที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทุนรวมอันเนื่อง      
มาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยจะกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ดังกล่าว และหาก
ในช่วงเวลาใดที่โรงงานแห่งใดแห่งหนึ่งไม่มีการเช่า บริษัทจัดการจะเป็นผู้จัดหาการประกันภัยนั้นเอง นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะจัดให้
มีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคารโรงงาน ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผู้เช่า
ได้ทําประกันภัยนี้ไว้แล้ว บริษัทจัดการจะทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุนรวมอาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิดเท่านั้น อย่างไร
ก็ตาม มีความเสียหายท่ีรุนแรงหลายประเภทซึ่งไม่สามารถทําประกันภัยได้ หรือไม่คุ้มค่าท่ีจะทําประกันภัย หรือความคุ้มครองอยู่
ภายใต้ข้อจํากัดในระดับหนึ่ง ได้แก่ สงคราม การก่อการร้าย การจลาจล ภัยพิบัติ และมลภาวะหรือปัญหาสิ่งแวดล้อมบางประการ 
ดังนั้น มูลค่าของทรัพย์สินของกองทุนรวมจึงอาจลดลงเนื่องจากความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากเหตุการณ์ดังกล่าว นอกจากนี้ บรษิัท
จัดการอาจไม่สามารถที่จะจัดหาเงินทุนเพื่อนํามาซ่อมแซม หรือทําการก่อสร้างทรัพย์สินที่เสียหายขึ้นมาใหม่ได้อีกด้วย 

• ความเสี่ยงจากการได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่หรือการปรับปรุงมาตรฐาน
ทางบัญช ี ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ 
ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม ภาษีและค่าธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือโอนสิทธิต่างๆ ในอสังหาริมทรัพย์ ถือเป็น
เหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้เชน่เดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ 
และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกลา่วจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวมหรือความสามารถใน
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

• ความเสี่ยงจากความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนนิงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหารในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ การแข่งขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัย
ธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง เป็นต้น ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิด
เหตุการณ์ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้ในปีต่อๆ ไป 

• ความเสี่ยงของราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

ภายหลังจากการระดมทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์         
แห่งประเทศไทย ท้ังนี้ ไม่มีหลักประกันว่าภาวะการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภาพภายหลังจากการระดมทุน
และไม่มีหลักประกันว่าราคาซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะสูงกว่าหรือต่ํากว่าราคาท่ีได้เสนอขายหน่วยลงทุน และอาจ      
ไม่สอดคล้องกับมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซ่ึงราคาซ้ือขายของหน่วยลงทุนนั้น ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น      
ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซื้อขายของหน่วยลงทุน รวมถึง
ปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ความเคลื่อนไหวหรือการเปลี่ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ใน
ต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปลี่ยน อัตราเงินเฟ้อ นโยบายหรือมาตรการทั้งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที่มีผลต่อการนําเข้าหรือส่งออก ปัจจัยทางการเมือง ระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง เป็นต้น ดังนั้น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที่จะ
ขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม 
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• ความเสี่ยงที่มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธ์กับมูลค่าท่ีได้จากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือเลิกกองทุน 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ท่ีนี้ ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระฉบับล่าสุดเป็นข้อมูลพื้นฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับเมื่อมีการจําหนา่ย
อสังหาริมทรัพย์ หรือมีการเลิกกองทุนรวม  

• ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาด 

เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซื้อขาย
หน่วยลงทุนจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซ้ือขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของ
ปริมาณความต้องการของผู้ซ้ือ - ผู้ขาย (bid - offer) ซ่ึงปริมาณความต้องการของผู้ซ้ือ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยลงทุนนี้จะขาด
สภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง 

• ความเสี่ยงจากการขายหน่วยลงทุนโดยบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ในอนาคต 

แม้ว่าภายหลังการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะดํารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนใน
กองทุนรวมในฐานะผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมดจํานวน 22,500,000 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 13.08 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมด นับต้ังแต่การจัดต้ังกองทุนรวมขึ้น แต่บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) ก็มิได้อยู่ภายใต้ข้อตกลง
ในการดํารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน และมีสิทธิท่ีจะจําหน่ายหน่วยลงทุนที่ตนถือทั้งหมดหรือบางส่วนได้ โดยไม่มีหลักประกันใดๆ 
ว่าบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะไม่ขายหน่วยลงทุนที่ตนถืออยู่ ท้ังยังไม่มีหลักประกันว่าความสัมพันธ์ใน
เชิงกลยุทธ์ของบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมจะดําเนินต่อไปในอนาคต การขายหน่วยลงทุน
จํานวนดังกล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทุนได้ อย่างไรก็ตาม ในการจําหน่ายหน่วยลงทุนข้างต้น บริษัท ไทย
พัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จํากัด (มหาชน) จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับการจําหน่ายหน่วยลงทุนด้วย 

• ความเสี่ยงกรณีลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดิน 

การลงทุนในรูปแบบของการเช่าท่ีดินอาจมีความเสี่ยง ในกรณีท่ีกองทุนรวมไม่ได้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน และความเสี่ยงจากการที่เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิก่อภาระผูกพันต่อที่ดิน อาทิเช่น ใช้ท่ีดินเป็นหลักประกันการกู้ยืมและไม่สามารถชําระหนี้ได้ เป็นต้น ซ่ึงความเสี่ยงข้างต้นนี้
อาจมีผลกระทบต่อสิทธิในการจัดหาประโยชน์ของกองทุนในกรณีของการเช่าช่วง อย่างไรก็ดี การลงทุนของกองทุนรวมเป็นการลงทุน
ในสิทธิการเช่าท่ีเป็นการเช่าตรง (ทําสัญญาเช่าโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิ) และเป็นการเช่าท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากับ
สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุถึงระยะการเช่าอย่างชัดเจนที่หลังโฉนด ซ่ึงการเช่าในลักษณะดังกล่าวนี้สิทธิการเช่าจะติดไปกับ
ทรัพย์สิน แม้ว่าเจ้าของกรรมสิทธ์ิจะนําท่ีดินไปขายหรือมีการโอนเปลี่ยนเจ้าของกรรมสิทธ์ิไปก็ตาม ท้ังนี้ การหมดสิทธิหรือการยกเลิก
สิทธิการเช่าสําหรับกรณีนี้จึงจะเกิดขึ้นเฉพาะกรณีท่ีมีการเลิกสัญญา หรือการตกลงบอกเลิกสัญญากันเท่านั้น 

• ความเสี่ยงจากผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยลงทุนในกรณีของ Dilution Effect 

บริษัทจัดการได้ทําการวิเคราะห์ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยลงทุนในกรณีของ Dilution Effect อันประกอบด้วย การลดลงของราคา
หน่วยลงทุน (Price Dilution) และการลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Control Dilution) โดยมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

1. การลดลงของราคาหน่วยลงทุน (Price Dilution)  

เนื่องจากบริษัทจัดการจะทําการจ่ายเงินปันผลระหว่างการก่อนการเพิ่มทุน เพื่อทําการจ่ายกําไรสะสมที่มีอยู่ในกองทุนให้ออกไปให้
มากท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนรายเดิมและรายใหม่ไม่มีความได้เปรียบเสียเปรียบในเรื่องของการแบ่งส่วนแบ่งกาํไร
ก่อนการเพิ่มทุน โดยการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มทุนนั้น บริษัทจัดการจะเสนอขายที่ราคาหน่วยละ 10.00 บาท  
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สูตรคํานวณ Price Dilution คือ 

Price Dilution = (Po - Pnew) / Po 

โดยท่ี Pnew = (PoQo + PeQe) / (Qo + Qe) 

Qo = จํานวนหน่วยลงทุนที่มีอยู่เดิม ซ่ึงเท่ากับ 97,000,000 หุ้น 

Qe = จํานวนหน่วยลงทุนใหม่ท่ีเพิ่มขึ้น ซ่ึงเท่ากับ 75,000,000 หุ้น  

Po = ราคา NAV หน่วยลงทุนเดิม หลังการจ่ายเงินปันผลระหว่างการก่อนการเพิ่มทุนหรือ
ประมาณเท่ากับหน่วยละ 10.00 บาท  

Pe = ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนใหม่ ซ่ึงเท่ากับหน่วยละะ 10.00 บาท  

จากสูตรการคํานวณจะเห็นว่า Price Dilution เท่ากับร้อยละ 0.00 ซ่ึงหมายความว่าการเพิ่มทุนครั้งนี้จะไม่เกิดผลกระทบ Dilution 
Effect ต่อผู้ถือหน่วยลงทุน  

2. การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Control Dilution)  

ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มทุน ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมของกองทุนรวมจะเกิด Control Dilution ตามสูตรการคํานวณ
ดังต่อไปนี้ 

Control Dilution =  1 - (Qo/(Qo+Qe)) 

โดยท่ี Qo = จํานวนหน่วยลงทุนที่มีอยู่เดิม ซ่ึงเท่ากับ 97,000,000 หุ้น 

Qe = จํานวนหน่วยลงทุนใหม่ท่ีเพิ่มขึ้น ซ่ึงเท่ากับ 75,000,000 หุ้น  

จากสูตรการคํานวณจะเห็นว่า Control Dilution จะเท่ากับร้อยละ 43.60 ซ่ึงหมายความว่า ผู้ถือหน่วยลงทุนเดิมท่ีถือหน่วยลงทุน
รวมกันทุกราย (ในสัดส่วนร้อยละ 100 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มทุน) จะมี
สัดส่วนการถือหน่วยลงทุนลดลงร้อยละ 43.60 ซ่ึงจะทําให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนคงเหลือเท่ากับรอ้ยละ 56.40 
ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนเพิ่มทุน (ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ได้ใช้สิทธิใน
การเพิ่มทุนครั้งนี้)  
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ตารางแสดงคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากผู้ซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวมตารางแสดงคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากผู้ซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม  

ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผู้ซ้ือหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
 เพดาน 
ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทุน  ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน  50 บาท/รายการ 
ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามที่ธนาคารพาณิชย์เรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 50 บาท/ฉบับ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
 เพดาน 

(ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด  ไม่เกินร้อยละ 4.00 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ  ไม่เกิน 1.00 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์  ไม่เกิน 0.05 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน  ไม่เกิน 0.10 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ตามที่จ่ายจริง ท้ังนี้ ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนส่วนเพิ่ม (Incentive 
fee) รวมสูงสุดจะต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 4.50  
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการต่อปี 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 0.50 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ไม่เกิน 3.00 ของมูลค่าหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้ 
ค่าเบี้ยประกันภัย ไม่มี  
ค่าเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ตามที่จ่ายจริง ไม่เกิน 10,000 บาท/ท่าน 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย 
1. ในช่วงเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก 
2. ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก  

• กรณีประชาสัมพันธ์รายละเอียดของกองทุนรวม                
ให้ผู้ท่ีสนใจทราบ 

• กรณีท่ีมีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม 

 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 3 ล้านบาท 
 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 1 ล้านบาทต่อปีบัญชี 
ไม่เกิน 3 ล้านบาท/ครั้ง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษากองทุนรวม ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นเนื่องจากการออกไปตรวจสอบการ   
ซ้ือ เช่า จําหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ การตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพย์ของ 

• บริษัทจัดการ 
• ผู้ดูแลผลประโยชน ์

 
 
 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 0.20 ต่อปี 
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในอัตรา 10,000      
บาท/วัน (รวมค่าพาหนะแล้ว) และนอกเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลในอัตรา 10,000 บาท/วัน  
(ไม่รวมค่าพาหนะและค่าใช้จ่ายในการเดินทางจะเรียก
เก็บตามจริง) ท้ังนี้ ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามที่จ่ายจริง  
แต่ไม่เกิน 30,000 บาทต่อครั้ง (ถ้ามี) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  ตามที่จ่ายจริง  
หมายเหต ุ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยดังกล่าวข้างต้นเป็นอัตราท่ียังไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในทาํนองเดียวกัน 
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คําเตือนคําเตือน//ข้อแนะนาํข้อแนะนาํ  

 กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 
จึงไม่มีภาระผูกผันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ท้ังนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมไม่ได้ขึ้นอยู่กับสถานะ
ทางการเงินหรือผลการดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

 บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อบริษัทจัดการเช่นเดียวกันกับท่ีบริษัทจัดการลงทุนในหลักทรัพย์
หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะจัดให้มีระบบงานที่ป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์เพื่อให้เกิด
ความเป็นธรรมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ท้ังนี้ ผู้สนใจจะลงทุนที่ต้องการทราบข้อมูลการลงทุนเพื่อบริษัทจัดการในรายละเอียด 
สามารถขอดูข้อมูลได้ท่ีบริษัทจัดการ ผู้สนับสนุนการขายที่ใช้ในการซื้อขายหน่วยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

 ในกรณีท่ีผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ่มเติม ผู้ลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ท่ีบริษัทหลักทรัพย์
จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) หรือผู้สนับสนุนการขาย 

 ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูข้อมูลท่ีอาจมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน เช่น การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง ได้ท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือโดยผ่านเครือข่ายอินเตอร์เนตของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (http://www.sec.or.th) 

 บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตามจรรยาบรรณและประกาศต่างๆ ท่ี
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด และจะต้องเปิดเผยการลงทุนดังกล่าวให้บริษัทจัดการทราบ เพื่อที่บริษัทจัดการจะ
สามารถกํากับดูแลการซ้ือขายหลักทรัพย์ของพนักงานได้ (สจก.ร. 2/2544) 

 ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูแนวทางในการใช้สิทธิออกเสียงและการดําเนินการใช้สิทธิออกเสียงได้ทางเวปไซต์ของบริษัทจัดการ 
(www.mfcfund.com) 

 

รวบรวมข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
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คู่มือผู้ลงทุนคู่มือผู้ลงทุน  

ข้อมูลเก่ียวกับสิทธขิองท่านผู้ลงทุน 

(1) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับทราบรายชื่อของบริษัทจัดการทุกแห่งที่ได้มอบหมายให้บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลเป็นตัวแทน
สนับสนุนเพื่อทําการขายหรือรับซ้ือคืนหน่วยลงทุน 

(2) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับทราบข้อมูลเกี่ยวกับ ชื่อ ท่ีอยู่ ของบริษัทจัดการ ผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุนและตัวแทนสนับสนุน 
รวมทั้งชื่อ ท่ีอยู่ และเลขประจําตัวของพนักงานผู้ทําหน้าท่ีขายและรบัซ้ือคืนหน่วยลงทุนของนิติบุคคลดังกล่าว 

(3) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับทราบข้อมูลเกี่ยวกับความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับหน่วยลงทุนที่ได้รับคําแนะนําเพื่อซ้ือหน่วยลงทุน
นั้น ตลอดจนรับทราบคําเตือนและคําอธิบายเกี่ยวกับความเสี่ยงของการลงทุนในหน่วยลงทุน 

(4) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับทราบข้อเท็จจริงที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุนหรือต่อการ
ตัดสินใจในการลงทุน 

(5) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับทราบข้อมูลเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
(6) ท่านผู้ลงทุนมีสิทธิในการแสดงเจตนาว่าไม่ต้องการรับการติดต่อในลักษณะที่เป็นการขายโดยผู้ลงทุนมิได้ร้องขอ (cold calling) 

(7) ท่านผู้ลงทุนที่มิใช่ผู้ลงทุนสถาบันมีสิทธิท่ีจะยกเลิกคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนหรือขายคืนหน่วยลงทุนในกรณีท่ีเป็นการขายโดย        
ผู้ลงทุนมิได้ร้องขอ (cold calling) โดยบริษัทจัดการต้องให้สิทธิท่านผู้ลงทุนที่มิใช่ผู้ลงทุนสถาบันในการถอนการแสดงเจตนา
เพื่อซ้ือหน่วยลงทุนหรือในการขายคืนหน่วยลงทุนได้ภายในระยะเวลา ดังต่อไปนี้ 

(1) ในระหว่างการขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชนครั้งแรก ผู้ลงทุนมีสิทธิยกเลิกคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุน ได้ภายใน
สองวันทําการนับต้ังแต่วันถัดจากวันที่ระบุในใบจองซื้อหน่วยลงทุน โดยไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมการซ้ือหน่วยลงทุนหรือ
ค่าใช้จ่ายใดๆ 

(2) การขายหน่วยลงทุนของกองทุนเปิดในช่วงระยะเวลาหลังจากการขายหน่วยลงทุนต่อประชาชนครั้งแรก ผู้ลงทุนมีสิทธิ
ขายคืนหน่วยลงทุนได้ภายในสองวันทําการนับต้ังแต่วันถัดจากวันที่ระบุในใบสั่งซ้ือหน่วยลงทุน โดยได้รับคืนตามราคา
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันทําการรับซ้ือคืนวันถัดจากวันแสดงเจตนาขายคืนหน่วยลงทุน และไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม
การรับซ้ือคืนหน่วยลงทุน 

หากท่านผู้ลงทุนมีข้อสงสัยประการใดเกี่ยวกับสิทธิดังกล่าวข้างต้น หรือต้องการใช้สิทธิในการสอบถามข้อมูลใดๆ ท่านผู้ลงทุน
สามารถสอบถามพนักงานผู้ทําหน้าท่ีขายหรือรับซ้ือคืนหน่วยลงทุนที่ติดต่อกับท่าน หรือที่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี 
จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2649-2000 กด 2 หรือ MFC Contact Center กด 0, Selling Agent Service Center โทร. 0-2649-2191 
ถึง 6, สาขาเซ็นทรัล (แจ้งวัฒนะ) โทร. 0-2835-3055-7 

วิธีการรบัข้อรอ้งเรียนและสถานที่รบัข้อรอ้งเรียน 
ท่านผู้ลงทุนสามารถส่งข้อร้องเรียนหรือแสดงความคิดเห็นของท่าน หรือส่งโทรสาร จดหมาย หรือ E-mail มายังบริษัทจัดการ               
ผู้จัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้สนับสนุนการจําหน่ายหน่วยลงทุน ผู้ดูแลผลประโยชน์ และสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ได้ตามที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ โทรสาร และ E-mail ตามรายละเอียดในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทุนนี้ โดย
แจ้งรายละเอียดข้อร้องเรียน และชื่อของท่านผู้ร้องเรียนเป็นลายลักษณอ์ักษร เพื่อบริษัทจัดการจะได้สืบหาข้อมูลในเรื่องร้องเรียน
ดังกล่าวได้อย่างถูกต้อง ท้ังนี้ บริษัทจัดการยินดีรับฟังความคิดเห็นของท่าน และตอบข้อร้องเรียนของท่านผู้ลงทุนทุกท่าน โดยบริษัท 
จะทําหนังสือชี้แจงส่งกลับไปยังท่านผู้สอบถามหรือร้องเรียนโดยเร็วท่ีสุด 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์  6611  

ผู้สนับสนนุการขายหรือรับซื้อคืนหน่วยลงทุนผู้สนับสนนุการขายหรือรับซื้อคืนหน่วยลงทุน  

 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) โทร. 0-2649-2000 กด 2 
 -  MFC Contact Center โทร. 0-2649-2000 กด 0 
 -  Selling Agent Service โทร. 0-2649-2191-6  
 -  สาขาเซ็นทรัล (แจ้งวัฒนะ)  โทร. 0-2835-3055-7 
 -  สาขาขอนแก่น โทร. 043-204-014-16 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 


