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สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อนิดัสเทรียล โกรท ทีจ่ะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเพือ่การแปลงสภาพ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อนิดัสเตรียล ปารค์ เขา้ไปรวมกับทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา • บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ และ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

• บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั (“ทรัสตี”) 

วัตถุประสงคข์อง

กองทรัสต ์

ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะเสนอขายหน่วยทรสัต์

ตามหลักเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขท่ีระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตามท่ี

กาํหนดไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลในการเสนอขายแต่ละครัง้ โดยจะกาํหนดใหช้าํระค่า

หน่วยทรสัตด์ว้ยเงินสดหรือเทียบเท่า หรือกาํหนดใหช้าํระค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยทรพัยสิ์นและ

ภาระของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

เข้ารวมกับกองทรัสต)์ และภายหลังจากท่ีผู้ก่อตั้งทรัสตไ์ด้โอนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่าย

หน่วยทรสัตใ์หท้รสัตีและกองทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบูรณต์ามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ลว้ 

หรือภายหลังจากท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดโ้อนเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายหน่วยทรสัตใ์หท้รสัตี

เพ่ือเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ (ในกรณีท่ีมกีารเพ่ิมทนุของกองทรสัต)์ หรือภายหลงัจาก

ท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้เสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือ

แลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ (ในกรณีท่ีมีการแปลง

สภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต)์ ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะ

ดาํเนินการยื่นคาํขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพ่ือขอใหพิ้จารณารบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็น

หลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วันนับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือ

ภายใน 15 (สิบหา้) วันทาํการนับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(ในกรณีท่ีมีการแปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) และเมื่อนําหน่วยทรัสต์ไปจด

ทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเ์รียบรอ้ยแลว้ ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ะ

สามารถทาํการซือ้/ขายหน่วยทรสัตผ่์านระบบ “การซือ้/ขายหน่วยทรสัตจ์ดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัย”์ ได ้โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ 

ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงกาํหนดเวลาดังกล่าวโดยการ

เปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

ทรัพยส์ินทีจ่ะให้เป็น

ของกองทรัสต ์

ทรัพย์สินท่ีจะให้เป็นกองทรัสต์รวมถึงทรัพย์สินจากการแปลงสภาพของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยเ์ขา้มารวมกบักองทรสัต ์(Conversion Assets) ไดแ้ก ่ทรพัยสิ์นและภาระของ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
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หน่วยทรัสต ์ ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ (กองทุนรวม 

PPF) เข้ารวมกับกองทรัสต  ์เพ่ือแลกกับการได้มาซึ่งทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ (กองทุนรวม PPF) กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอ

ขายหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดใหแ้ก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 

(กองทนุรวม PPF) ซึ่งจาํนวนและมลูค่ารวมของหน่วยทรสัตแ์ละเงินสดดงักล่าว เป็นดงันี ้

จาํนวนเงินทนุของกองทรสัต ์  [เป็นไปตามมูลค่าของหน่วยทรสัตท่ี์ออก

ใหม่ ท่ีกําหนด ณ วันรองรับการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF] 

   

มลูค่าท่ีตราไวต้่อหน่วยทรสัต ์  10.00 (สิบ) บาท 

   

จาํนวนหน่วยทรสัต ์และเงินสด  [ไม่เกิน 196,019,681 (หน่ึงรอ้ยเกา้สิบหก

ลา้นหน่ึงหมื่นเกา้พนัหกรอ้ยแปดสิบเอ็ด) 

หน่วย] และ 168,382,500 (หน่ึงรอ้ยหก

สิบแปดลา้นสามแสนแปดหมื่นสองพนัหา้

รอ้ย) บาท0

1 

   

ประเภทหน่วยทรสัต ์  ระบุชื่อผู้ถือและชําระเต็มมูลค่าทั้งหมด 

รวมทั้งไม่มีข้อจาํกัดการโอนหน่วยทรัสต์ 

เว้นแต่ข้อจํากัดท่ีเป็นไปตามกฎหมาย

ตามท่ีไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

 

 

อาํนาจหน้าทีข่อง

ผู้จัดการกองทรัสตใ์น

การเพิ่มทนุ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีดาํเนินการตามท่ีสมควรเพ่ือใหห้น่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ในแต่

ละคราวสามารถเข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายใน 45  

(ส่ีสิบหา้) วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้ หรือภายใน 15 

(สิบหา้) วนัทาํการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(ในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต)์ 

 
1 หมายเหต:ุ  

-  ในกรณีมีเศษหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ที่ไม่สามารถจัดสรรใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นจาํนวนเต็มได้ให้ปัดลงเป็นจาํนวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สุด ดังนั้น 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม เม่ือมีการปัดเศษลงแลว้ดงักล่าวอาจไม่ถึงจาํนวนสูงสุดที่ 196,019,681 หน่วย และหากมีหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เหลือ

จากการสบัเปลี่ยนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจาํนวนเต็มดงักล่าวได ้กองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินสาํหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่เหลือนัน้ใหแ้ก่กองทนุรวม โดยคาํนวณราคา

ต่อหน่วยจากมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์(ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566) และกองทุนรวมจะนาํเงินที่ไดจ้ากการที่กองทรสัตช์าํระคืนสาํหรบัหน่วยทรสัตท์ี่

ออกใหม่ดงักล่าวไปชาํระค่าชาํระบญัชีของกองทนุรวม และหากมีเหลือจะโอนใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไป 

-  จาํนวนเงินสดขา้งตน้ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัตจ์ะชาํระคืนเงินใหแ้ก่กองทนุรวมสาํหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่เหลือจากการสบัเปลี่ยนที่ไมส่ามารถจดัสรรใหเ้ป็นจาํนวน

เต็ม 
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• ในกรณีท่ีกองทรัสตเ์พ่ิมทุนเพ่ือรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสตต์กลงก่อสิทธิในทางทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีโดยการเข้าผูกพันว่า 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการเพ่ือให้กองทรัสตไ์ดม้าซึ่งทรัพย์สินและภาระของ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท่ี์แปลงสภาพ โดยแลกกบัการท่ีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ของกองทรสัต ์และเงินสด (ถา้มี) 

เหตุในการลดทุนชาํระ

แล้วของกองทรัสต ์

และกระบวนการลดทุน

ชาํระแล้ว 

กองทรสัตม์ีเงินสดคงเหลือหรือกระแสเงินสดท่ีเกิดจากค่าเช่ารบัของทรพัยสิ์นจากการแปลง

สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ข้ามารวมกับกองทรัสต์ (Conversion Assets) ก่อนท่ี

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้มารวม

กบักองทรสัต ์(Conversion Assets) และจากกาํไรสทุธิท่ีเกิดขึน้จากการลงทุนในหลกัทรพัย ์

และรายได้อ่ืน ๆ รวมถึง การลดทุนเพ่ือให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนขั้นตํ่าแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามกฎหมายและประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง 

กระบวนการลดทุนชาํระแลว้สาํหรบัเหตุตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่ตอ้ง

ไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี หากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจดาํเนินการขอมติอนุมตัิจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หล้ดทนุชาํระแลว้ โดยดาํเนินการ

จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท่ี์ระบุไว้ใน

สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์็ได ้

การประเมินมูลค่า

ทรัพยส์ินและมูลคา่

สินทรัพยสุ์ทธ ิ

ในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรัสต ์การประเมิน

มลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของกองทรสัตจ์ะกระทาํอย่างต่อเน่ืองกับรอบการ

ประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ

ค่าใช้จ่ายที่จะเรียกเก็บ

จ า ก ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง

กองทรัสต ์ในส่วนของ

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร

บริหารจัดการทรัพยส์นิ

ของกองทรัสต ์เฉพาะ

สํ า ห รั บ ท รั พ ย์สิ น ที่

กองทรัสต์รับโอนมา

จ า ก ก อ ง ทุ น ร ว ม

อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย ์

ป่ินทอง อินดัสเตรียล 

ปาร์ค  (กองทุนรวม 

PPF) 

1. อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยส์นิหลัก (Performance Fee) 

รอ้ยละ 4.00 ต่อปีของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารของทรพัยสิ์นหลกั 

2. อัตราค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของกาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานของของทรพัยสิ์นหลกั 

อน่ึง การคาํนวณค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลัก (Performance Fee) และ 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ให้หมายความรวมถึง รายไดท่ี้กองทรัสตไ์ดร้ับจาก

บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จาํกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้

จาํกัด หรือผูเ้ช่าท่ีเป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกนั อนัเน่ืองจากการรบัประกนัค่า

เช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามท่ีกาํหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ท่ีมีการ

โอนสิทธิและหนา้ท่ีของกองทนุรวม PPF ท่ีมีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํ

การ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์



                                                                                                                                ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1 

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1 หนา้ 4  

(ทั้งนี ้ ข้อตกลงในเร่ือง (ก) การรับประกันการมีผู้เช่าสาํหรับพืน้ท่ีเช่าท่ีว่าง และ (ข) การ

รบัประกันกรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่ออายุ

สัญญาเมื่อสญัญาเช่าครบกาํหนดระยะเวลา ตามท่ีกาํหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ

การกระทาํการ ท่ีมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีของกองทุนรวม PPF ท่ีมีอยู่ภายใตส้ัญญาตกลง

ก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบกาํหนด

ระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 

3. อัตราค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่สาํหรับอสังหาริมทรัพยท์ีว่่าง  

อัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายใหม่ของทรัพยสิ์นหลัก สาํหรับ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการของผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีเช่าทรพัยสิ์นหลักแทนผูเ้ช่ารายเดิมท่ี

สัญญาเช่าและสัญญาบริการสิน้สุดลง โดยสัญญาของผู้เช่ารายใหม่นั้นมีระยะเวลา

ตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป 

ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่มีสิทธิไดร้บัค่านายหนา้กรณีมีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่

เขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการ สาํหรบัเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั

จากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จาํกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์

ฟาซิลิตี  ้จํากัด หรือผู้เช่าท่ีเป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกัน ในกรณีการ

รบัประกันกรณีท่ีผูเ้ช่ารายเดิมไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสญัญาเพ่ือซือ้ท่ีดินท่ีตัง้อยู่ในโครงการนิคม

อุตสาหกรรมป่ินทองท่ีเป็นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือบริษัทในเครือ เพ่ือใชใ้นการ

ก่อสรา้งอาคารโรงงานเป็นของตนเอง (การรบัประกันค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน) ตามท่ี

กาํหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ท่ีมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีของ

กองทุนรวม PPF ท่ีมีอยู่ภายใตส้ัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ณ วันโอน

ทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต์  

(ทัง้นี ้ขอ้ตกลงในเร่ือง (ก) การรบัประกันการมีผูเ้ช่าสาํหรบัพืน้ท่ีเช่าท่ีว่าง และ (ข) การ

รบัประกันกรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่อ

อายุสญัญาเมื่อสัญญาเช่าครบกาํหนดระยะเวลา ตามท่ีกาํหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้

สิทธิและการกระทาํการ ท่ีมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีของกองทุนรวม PPF ท่ีมีอยู่ภายใต้

สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต์

ไดค้รบกาํหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 

4. อัตราค่าธรรมเนียมในการจาํหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินของกองทรัสต ์(Disposal fee) 

รอ้ยละ 3 ของราคาขายทรพัยสิ์นหลกั 

  


