
           สิ่งทีส่่งมาด้วย 10 

 
 

รายงานความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการรองรับการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อินดัสเตรียล ปารค์  
เข้ารวมกับทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท  
 
 

ของ 
ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท 

 
 

เสนอต่อ 
ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท 
 

โดย 

 
 

5 กันยายน 2566 
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ค านิยาม 
ค าเต็ม ค านิยาม 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ : กองทนุรวมฯ หรือ PPF หรือ กองทนุรวม PPF  
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั : ผูจ้ดัการกองทนุรวมฯ หรือ บริษัทจดัการฯ หรือ SCBAM และ ทรสัตีฯ  
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) : ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ หรือ BAY 
บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) : ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมฯ หรือ PIN หรือ ป่ินทอง อินดสัเตรียล 

ปารค์ 
บริษัท พีไอพี แลนด ์แอนด ์แฟคตอรี่ จ ากดั : PIPLF 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 
อินดสัเทรียล โกรท 

: กองทรสัตฯ์ หรือ AIMIRT หรือ กองทรสัต ์AIMIRT 

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  : ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ หรือ AIMRM 
บริษัท งานสมบรูณ ์จ ากดั : งานสมบรูณ ์
บริษัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) : SCC  
บริษัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จ ากดั : BIP 
บริษัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) : CHEWA 
บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั : BJL 
บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั : ไทยแทฟฟิตา้ หรือ Thai Taffeta  
บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั : มณฑา หรือ MONTHA  
บริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั : Team B  
บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ : LF หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
บริษัท งานสมบรูณ ์จ ากดั (งานสมบรูณ)์  
บริษัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) (SCC) 
บริษัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จ ากดั (BIP) 
บริษัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) (CHEWA) 
บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั (BJL) 
บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั (ไทยแทฟฟิตา้ หรือ Thai Taffeta) 
บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั (มณฑา หรือ MONTHA) 
บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (PIN) 
บริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั (Team B) 

: เรียกรวมกนัว่า “ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์” 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : DM หรือ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA 
บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั : ผูส้อบบญัชีฯ หรือ EY 
บริษัท ชรินทร ์แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั : CA หรือ ที่ปรกึษากฎหมาย หรือ ส านกังานกฎหมาย 
บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากดั  : SCA หรือ ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 1 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ของกองทนุรวมฯ 
บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั : SIMS หรือ ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 2 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ของกองทนุรวมฯ  
บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั : QA หรือ ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 1 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตฯ์ 
บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั : ETZ หรือ ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 2 ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน

ของกองทรสัตฯ์ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
กองทรสัต ์AIMIRT พิจารณาลงทนุในทรพัยส์ินของกองทุนรวม PPF โดยใชว้ิธีการ
แปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นกองทรัสต์ โดยมีกองทรัสต์ AIMIRT เป็น
กองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ  

: การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

การรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
(PPF) เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่กองทุนรวม 
PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด  

: การเขา้ท ารายการฯ  

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ AIMIRT 
ประกอบไปดว้ย ทรพัยส์ิน หนีส้ินและความรบัผิดของกองทุนรวม PPF (กล่าวคือ 
(1) ทรพัยส์ิน และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทนุรวม PPF ทัง้หมดที่กองทนุรวม PPF มี
อยู่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ และ (2) หนีส้ิน หนา้ที่ ความผกูพนั และความรบั
ผิดของกองทนุรวม PPF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ) โดย
ไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
รวม PPF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม PPF 

: ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม PPF 

วนัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณี
ดงักล่าวจะอยู่ในช่วงไตรมาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567  

: วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ สร. 26/2555 เร่ือง
ขอ้ก าหนดเกี่ยวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

: ประกาศ สร. 26/2555 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

: ประกาศ ทจ. 34/2559 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

: ประกาศ ทจ. 49/2559 

ขอ้บังคับตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ 
และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(บจ/ร 29-
00 

: ขอ้บงัคบั บจ/ร 29-00 

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลู
และการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลง
วนัที่ 19 พฤศจิกายน 2546 และที่แกไ้ขเพ่ิมเติม (บจ/ป 22-01) 

: ขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01 

ประกาศ สร. 26/2555  
ประกาศ ทจ. 34/2559 
ประกาศ ทจ. 49/2559 
ขอ้บงัคบั บจ/ร 29-00 
ขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01 

: เรียกรวมกนัว่า “ประกาศที่เกี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ” 

การยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ภายใตก้ฎหมายที่เกี่ยวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมเพื่อ
ส่ ง เสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผ่ านกองทรัสต์เพื่ อการลงทุน ใน

: การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดมี้มติเห็นชอบเม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 โดย
เม่ือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งดงักล่าวไดมี้ผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม PPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวม PPF จะไดร้บัการ
ยกเวน้ภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการกอง
แปลงสภาพกองทนุรวม PPF 
การปรับลดค่ าธรรมเนี ยมการจดทะเบี ยนสิท ธิและนิติ กรรม เกี่ ย วกับ
อสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

: การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพและการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

: สิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Total Asset Value) : TAV 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value) : NAV 
วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) : DCF 
ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) : WACC 
โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 65 หมู่ 9 ต าบลล าตาเสา อ าเภอวงั
นอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

: โครงการ PCW 

โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 789/131 หมู่ที่ 1 ต าบลหนองขาม 
อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 

: โครงการ LF 

โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 222 หมู่ที่ 5 ต าบลบางกะดี 
อ าเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 

: โครงการ BIP 

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 102/1 102/3 102/4 และ 102/5 หมู่ที่ 2 
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

: โครงการ MS  

โครงการไทยแทฟฟิตา้ ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 13 ต าบลหว้ยโป่ง อ าเภอเมืองระยอง จงัหวดั
ระยอง 

: โครงการ Thai Taffeta 

โครงการชีวาทัย ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 7/374 7/375 7/376 7/377 7/378 7/422 7/423 
7/424 7/425 และ 7/426 หมู่ 6 ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

: โครงการ CHEWA 

โครงการทิพย ์7 ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 789/9 789/11 789/12 789/13 และ 789/14 หมู่ที่ 
9 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

: โครงการ TIP 7 

โครงการทิพย ์8 ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 333/96 333/97 333/98 และ 333/99   
หมู่ที่ 6 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

: โครงการ TIP 8 

โครงการทิพย์ 5 ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 888/33 888/48 888/49 888/50 888/51 888/58 
และ 888/68 หมู่ที่ 9 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และ
โครงการทิพย์ 8 ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 888/95 หมู่ที่ 6 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

: โครงการ TIP 5 และโครงการ TIP 8  หรือ โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8  

โครงการ SCC ซึ่งตัง้อยู่ที่ ต  าบลปากคลองบางปลากด (ต าบลบางปลากด) อ าเภอ
พระสมทุรเจดีย ์จงัหวดัสมทุรปราการ 

: โครงการ SCC 

โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 47/29 ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร 
จงัหวดัสมทุรสาคร 

: โครงการ PCS 

โครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 99/3 หมู่ 11 ต าบลคลองนครเนื่อง
เขต อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

: โครงการ JPAC 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
โครงการดาตา้เซฟ ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 99 หมู่ 11 ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมือง
ฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

: โครงการ DTS 

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) ซึ่งตัง้อยู่เลขที่ 99/3  
หมู่ 11 ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

: โครงการ JPAC 2 

โครงการเจดับเบิล้ยูดี นวนคร ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ 101/57 หมู่ 20 ต าบลคลองหนึ่ง 
อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

: โครงการ JWD Nava 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง : โครงการป่ินทอง 1 หรือโครงการ PIP1 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบงั) : โครงการป่ินทอง 2 หรือโครงการ PIP2 
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) : โครงการป่ินทอง 3 หรือโครงการ PIP3 
สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ ป่ินทอง 
อินดสัเตรียล ปารค์ ฉบบัลงวนัที่ 27 มิถนุายน 2557 

: สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม PPF  

สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ ป่ินทอง 
อินดสัเตรียล ปารืค และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ฉบบัลงวนัที่ 24 มิถนุายน 2557 

: สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการของกองทนุรวม PPF 

ขอ้ 2.4 เรื่อง การด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม ในสญัญาตกลง
ก่อตัง้สิทธิและการกระท าการของกองทนุรวม PPF ซึ่งก าหนดสดัส่วนหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตอ้งเขา้จองซือ้ในเบือ้งตน้ใน
การออกและเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรกของกองทุนรวม PPF และสัดส่วน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ ตอ้งด ารงไวใ้น
กองทุนรวม PPF ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
PPF เร่ิมซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยวนัแรก และเม่ือพน้ระยะเวลา 
3 ปี นับจากวนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เริ่มซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย์
วนัแรก ตามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 

: ขอ้สญัญาเกี่ยวกบัการด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวม PPF 

ขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการลงทุนในทรพัยส์ิน (Option to Invest) ในสัญญาตกลง
ก่อตัง้สิทธิและการกระท าการของกองทุนรวม PPF ซึ่งระบุว่า ตลอดระยะเวลาที่
ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้และ/หรือ บคุคลที่ป่ิน
ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้เสนอชื่อใหป้ฏิบตัิหนา้ที่
เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ทน ยังปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทุนรวม PPF หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีมีการ
แปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย)์ ป่ินทอง 
อินดัสเตรียล ปาร์ค และ ลิฟวิ่ง แอนด์ ฟาซิลิตี ้ ให้สิทธิแก่กองทุนรวม PPF 
หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF เป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย)์ ในการซือ้ที่ดิน และ/หรือ อาคาร
โรงงาน และ/หรือ คลงัสินคา้ และ/หรือ สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรพัยส์ินอ่ืนใดที่
เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรพัยอ์ันเป็นกรรมสิทธิ์ของป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ 
และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ซึ่งเป็นทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่าอยู่ในขณะนัน้เท่านัน้ เม่ือ
กองทุนรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(กรณีมีการแปลง
สภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย)์ รอ้งขอ ตาม
เง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 

: ขอ้สญัญาเกี่ยวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยส์ินในกองทนุรวม PPF 
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IMAPDM213/2023 
วนัท่ี 5 กนัยายน 2566 

 
เร่ือง: รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อินดัสเตรียล ปารค์ เข้ารวมกับทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท 

  
เรียน: ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม  

อินดสัเทรียล โกรท 
 
เอกสารแนบ:   1) ขอ้มลูโดยสรุปของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์  

2) สรุปรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ซึ่ง
จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ  
3) ขอ้มลูโดยสรุปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม 
อินดสัเทรียล โกรท 
4) สรุปรายงานประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ อินดสัเทรียล โกรท ซึ่งจดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยสิ์นอิสระ  

 
อา้งถงึ:  

1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์” หรือ “AIMRM”) 
ครัง้ที่ 5/2566 ประชมุเมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2566  

2) สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ (“กองทุนรวมฯ” หรือ “PPF” หรือ “กองทุนรวม PPF”) และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (“กองทรสัตฯ์” หรือ “AIMIRT” หรือ “กองทรสัต ์
AIMIRT”) และลักษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้เผยแพร่โดยกองทรัสตฯ์ ณ วันที่ 15 
สิงหาคม 2566  

3) แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ
แต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) เผยแพรโ่ดยกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 15 สิงหาคม 2566  

4) ผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการแปลงสภาพ เผยแพร่โดยกองทรสัตฯ์ ณ วันที่ 15 สิงหาคม 
2566  

5) สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตฯ์ กับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัตฯ์ เผยแพรโ่ดยกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 15 สิงหาคม 2566  

6) แบบรายงานการเพิ่มทนุ (F53-4) เผยแพรโ่ดยกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 15 สิงหาคม 2566  
7) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT) และรายงานประจ าปี 2565 ของกองทนุรวม PPF 
8) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT) และรายงานประจ าปี 2565 ของกองทรสัต ์AIMIRT  
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9) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 – 2565 และงบการเงินระหว่างกาล
ที่สอบทานแลว้ส าหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 โดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตของ
กองทนุรวม PPF  

10) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 – 2565 และงบการเงินระหว่างกาล
ที่สอบทานแลว้ส าหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 โดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตของ
กองทรสัต ์AIMIRT 

11) รายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 
มกราคม 2567 (วนัที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุน) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ของกองทรสัต ์AIMIRT ที่
จดัเตรียมโดย AIMRM และผ่านการตรวจสอบจากผูต้รวจสอบบญัชีไดร้บัอนญุาต ซึ่งไดแ้ก่ บรษิัท ส านกังาน 
อีวาย จ ากดั (“ผูส้อบบญัชีฯ” หรือ “EY”) ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ 

12) สรุปรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ 
13) รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์น – สรุปประเด็นส าคัญ จัดท าโดย 

บริษัท ชรินทร ์แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด (“CA” หรือ “ที่ปรกึษากฎหมาย” หรือ “ส านกังานกฎหมาย”) ลง
วนัท่ี 14 มิถนุายน 2566 ส าหรบัโครงการนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (“โครงการป่ินทอง 1” หรือ “PIP1”) นิคม
อุตสาหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบัง) (“โครงการป่ินทอง 2” หรือ “PIP2”) และนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 
(โครงการ 3) (“โครงการป่ินทอง 3” หรือ “PIP3”) 

14) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจดัท าโดยบรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั (“SCA”) วนัท่ี 20 
กรกฎาคม 2566 ส าหรบัโครงการ PIP1 PIP2 และ PIP3  

15) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจัดท าโดยบริษัท บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอรต์ี  ้คอนซัลแทนท์ จ ากัด 
(“SIMS”) วนัท่ี 26 มิถนุายน 2566 ส าหรบัโครงการ PIP1 PIP2 และ PIP3  

16) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจดัท าโดยบริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด (“QA”) วนัที่ 3 กรกฎาคม 
2566 ส าหรบัโครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (“โครงการ JPAC”) เจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
(“โครงการ JPAC 2”) โครงการดาตา้เซฟ (“โครงการ DTS”) โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี (“โครงการ 
BIP”) โครงการเจดับเบิ ้ลยูดี นวนคร (“โครงการ JWD Nava”) โครงการทิพย์ 5 และ โครงการทิพย์ 8 
(“โครงการ TIP 5 และโครงการ TIP 8”) โครงการไทยแทฟฟิตา้ (“โครงการ Thai Taffeta”) โครงการเอ็มเอส 
แวรเ์ฮส้ ์(“โครงการ MS”) และโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้(“โครงการ LF”)  

17) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นจัดท าโดยบริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 
(“ETZ”) วนัที่ 15 – 29 สิงหาคม 2566 ส าหรบัโครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น (“โครงการ PCS”) โครงการทิพย ์7 
(“โครงการ TIP 7”) โครงการทิพย ์8 (“โครงการ TIP 8”) โครงการสยามเฆมี (“โครงการ SCC”) โครงการ
ชีวาทยั (“โครงการ CHEWA”) และโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(“โครงการ PCW”) 

18) เอกสารและสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศกึษาของ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“DM” หรือ “ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ใน
รายงานฉบับนี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มูลและสมมติฐานที่ไดร้ับจากกองทรัสต ์AIMIRT และขอ้มูลที่กองทรัสต  ์
AIMIRT และกองทนุรวม PPF ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) (www.sec.or.th) เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรพัยฯ์”) (www.set.or.th) และขอ้มูลที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของ
กองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของ
กองทรสัต ์AIMIRT  

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทนุ และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ 

3. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการให้
ความเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หาก
สถานการณ์และข้อมูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  

4. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการฟ้ืนตวัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-
19 และการเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยเูครน โดยผลของ COVID-19 และสงครามท าใหร้ะบบ
เศรษฐกิจของประเทศ รวมทัง้ราคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 
ปัจจุบนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่าง
มีนยัส าคญัต่อตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหารายไดข้องทรพัยสิ์นของ
กองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

5. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวัตถุประสงค์เพื่อชีแ้นะการพิจารณาตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวมฯ กองทรสัตฯ์ หรือบริษัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้
หรือขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมฯ และกองทรสัตฯ์ หรือบรษิัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้แต่อย่างใด  

6. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของขอ้มูลและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ฯ เป็น
ส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจาก
กองทรสัต ์AIMIRT รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผยต่อ
สาธารณะและขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จัดท ารายงานความเห็นฉบับนี ้ดังนั้น หากขอ้มูลดังกล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่
ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่
อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัต์ฯ และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้งความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวัตถุประสงคเ์พื่อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ฯ ต่อการเข้าท า

http://www.set.or.th/
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รายการฯ เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับดุลพินิจ
ของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรจะศกึษาขอ้มลูและพิจารณาเหตุผล ขอ้ดี 
ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ 
ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ 
เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรบัรอง
ผลส าเร็จของการเข้าท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้ง
รบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพื่อ
ความเขา้ใจของผูถ้ือหุน้ต่างชาติ ทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบับภาษาอังกฤษที่ไม่ตรงกับขอ้ความในตน้ฉบับ
ภาษาไทยใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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ทีม่าของการเข้าท ารายการฯ 
ตามที่ AIMRM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัต ์AIMIRT ไดจ้ดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

ครัง้ที่ 5/2566 เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2566 เวลา 10.00 น. และแจง้มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ฯ ที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้ 

 
1. การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรับโอนทรัพยส์ินและภาระ

ของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์ร้อมเงนิสด  
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เล็งเห็นโอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมของ AIMIRT และไดส่้งหนงัสือถึงบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการฯ ของ PPF แสดงความประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT พิจารณา
ลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวม PPF โดยใช้วิ ธีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ (“การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF”) ตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์ห้
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(“ประกาศ ทจ. 34/2559”) และประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนการรบัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระดงักล่าวเป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด  

โดยผู้จัดการกองทรัสตฯ์ เล็งเห็นถึงประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF เพื่อสรา้งความเติบโตของกองทรสัต ์AIMIRT ทัง้ในดา้นมลูค่าทรพัยสิ์น รายได ้และผลตอบแทนต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและ
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐันตรีไดม้ี
มติเห็นชอบเมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม PPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทนุรวม PPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการกองแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ("การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ”) รวมทัง้จะมี
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุน
รวม PPF ("การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพ”) โดยที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทนุรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะสามารถด าเนินการได้
ตัง้แต่วนัท่ีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 

ทั้งนี ้ณ ปัจจุบัน กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพกองทุนรวมไดม้ีผลใชบ้ังคับแลว้ 
(กล่าวคือ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รัษฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566) 
อย่างไรก็ดี กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนั้นยังไม่ไดม้ีผลใชบ้ังคบัเนื่องจากอยู่
ระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และบริษัทจดัการฯ ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนด
ระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เป็นส าคญั โดยภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นญุาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ฯ ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม PPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้ังคบัแลว้ ผูจ้ัดการกองทรสัต์ฯ และบริษัท
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จดัการฯ จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
PPF ให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ในกรณีดังกล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2567 อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบังคับใชภ้ายในวันที่ 30 มิถุนายน 2567 ผูจ้ัดการ
กองทรสัตฯ์ และบรษิัทจดัการฯ สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
จากการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยในกรณีดังกล่าว กองทรัสต์ AIMIRT จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่ง
คาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวนีจ้ะอยู่ในช่วงไตร
มาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงไดพ้ิจารณาเห็นสมควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พิจารณา
อนุมัติให้กองทรัสต์ AIMIRT รองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวม PPF เข้ารวมกับกองทรัสต์ AIMIRT นอกจากนี ้ 
รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตาม 1) สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวม PPF และ
กองทรสัต ์AIMIRT และลกัษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ 2) แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม 
การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) และ 3) ผลกระทบ
ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการแปลงสภาพ โดยเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ในวันที่ 27 กันยายน 2566 เวลา 14.00 น. น. ณ ห้องบอลรูม 1 ชั้น 2 โรงแรมเชอราตัน แกรนด ์
สขุมุวิท เลขที่ 250 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

1. การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด และการกูย้ืม
เงินของกองทรสัต ์AIMIRT และการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 

1.1 การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นกองทรสัต ์โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT 
เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัต์
พรอ้มเงินสด  

1.2 การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ในวงเงินกูร้ะยะยาว จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้น
บาท เพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมของ
กองทรัสต ์AIMIRT บางส่วน เพื่อการปรับโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์AIMIRT 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT และการให้
หลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT  

2. การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF 

3. การปรบัโครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ที่กองทรสัต ์AIMIRT จะ
รบัโอนมาจากกองทนุรวม PPF 

  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 13/138 

2. การเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตฯ์ กับผู้จัดการกองทรัสตฯ์ ในส่วนทีเ่กี่ยวกบัค่าธรรมเนียมการ
บริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์AIMIRT   

เนื่องจากค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF อันไดแ้ก่ (1) ค่าตอบแทนในการบริหารจัดการทรพัยสิ์น (2) ค่าตอบแทน
พิเศษ (3) ค่านายหนา้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ และ (4) ค่านายหนา้หาผูเ้ช่ารายใหม่ มีอตัราที่แตกต่างจาก
ค่าธรรมเนียมในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจบุนั 

โดยค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT ไดถู้กก าหนดไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์AIMIRT ภายใตส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และเนื่องจากตาม
โครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะเป็นผูเ้ขา้ท าสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์อง และเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าวใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยตรง ดงันัน้ ค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์น
หลักของกองทรสัต ์AIMIRT จึงไดถู้กก าหนดไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของค่าธรรมเนียมส าหรบัผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดว้ย 

ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 
PPF ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เห็นสมควรใหม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการก าหนดใหค้่าธรรมเนียมในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัทัง้ 4 รายการ
ขา้งตน้ เฉพาะส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจากกองทุนรวม PPF นัน้ เป็นไปตามอตัราที่ก าหนด
ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม PPF โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ปรากฏรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 

ค่าธรรมเนียม 
บริหารจัดการ 
ทรัพยส์ินหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทุนรวม PPF  

ท่ีก าหนดในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม PPF 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทรัสต ์AIMIRT 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT  
นับต้ังแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก
กองทุนรวม PPF  

ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่
ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF 

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินหลกั 
(Performance Fee) 

 

ร้อยละ  4.00 ต่ อ ปี ของ รายได ้
จากค่า เช่าและค่าบริการของ
ทรพัยส์ินหลกั1/,  5/  

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่ เ กิ น ร้อยละ  2.75 ต่ อ ปี ของ
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั2/ 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
-  ปีที่ 1 – 3 นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่ง
ทรัพยสินหลัก : ร้อยละ  2.00  
ต่อปีของรายไดส้ทุธิจากสญัญา
เช่ าและสัญญาบริการของ
ทรพัยส์ินหลกั2/ 

-  ปีที่ 4 เป็นต้นไป นับตั้งแต่วันที่
ไดม้าซึ่งทรพัยสินหลัก: รอ้ยละ 
2.75 ต่อปีของรายได้สุทธิจาก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ
ของทรพัยส์ินหลกั2/ 

ร้อยละ  4.00 ต่ อ ปี ของ รายได ้
จากค่า เช่าและค่าบริการของ
ทรพัยส์ินหลกั1/, 5/  

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่ เ กิ น ร้อยละ  2.75 ต่ อ ปี ของ
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั2/ 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ปีที่ 1 – 3 นับตัง้แต่วันที่ไดม้าซึ่ง
ท รัพยสิ นหลัก : ร้อ ยละ  2.00  
ต่อปีของรายไดสุ้ทธิจากสญัญา
เ ช่ า แล ะสัญญาบริ ก า ร ขอ ง
ทรพัยส์ินหลกั2/ 

- ปีที่ 4 เป็นต้นไป นับตั้งแต่วันที่
ได้มาซึ่งทรัพยสินหลัก: ร้อยละ 
2.75 ต่อปีของรายได้สุท ธิจาก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ
ของทรพัยส์ินหลกั2/ 
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ค่าธรรมเนียม 
บริหารจัดการ 
ทรัพยส์ินหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทุนรวม PPF  

ท่ีก าหนดในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม PPF 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทรัสต ์AIMIRT 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT  
นับต้ังแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก
กองทุนรวม PPF  

ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่
ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ  

(Incentive Fee) 
ร้อยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสุทธิ
จ า ก ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง 
ทรพัยส์ินหลกั3/, 5/ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไร
จากการด าเนินงานของทรพัยส์ิน
หลกั4/ 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ปีที่ 1 – 3 นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่ง
ทรัพย์สินหลัก : ร้อยละ 3.00  
ต่ อ ปี ข อ ง ก า ไ ร จ า ก ก า ร
ด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั4/ 

- ปีที่ 4 เป็นต้นไป นับตั้งแต่วันที่
ไดม้าซึ่งทรพัย์สินหลัก: รอ้ยละ 
4.00 ต่อปีของก าไรจากการ
ด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั4/ 

ร้อยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสุทธิ
จ า ก ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง 
ทรพัยส์ินหลกั3/, 6/ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไร
จากการด าเนินงานของทรพัยส์ิน
หลกั4/ 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ปีที่ 1 – 3 นับตั้งแต่วันที่ไดม้าซึ่ง
ท รัพย์สิ นหลัก : ร้อยละ  3.00 
ต่ อ ปี ข อ ง ก า ไ ร จ า ก ก า ร
ด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั4/ 

- ปีที่ 4 เป็นต้นไป นับตั้งแต่วันที่
ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก: ร้อยละ 
4.00 ต่ อ ปี ของก า ไ รจากการ
ด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั4/ 

(3) ค่านายหนา้ 
กรณีมีผูเ้ช่ารายย่อย 
รายใหม่เขา้ท าสญัญาเช่า 
และสญัญาบริการ 

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่าบริการของผู้เช่ารายใหม่ของ
ทรพัยส์ินหลกั ส  าหรบัสญัญาเช่า
และสัญญาบริการของผู้เช่าราย
ใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่า
รายเดิมที่สัญญาเช่าและสัญญา
บริการสิน้สุดลง โดยสญัญาของผู้
เช่ารายใหม่นั้นมีระยะเวลาตั้งแต่ 
3 ปีขึน้ไป 
 
ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ไม่มีสิทธิไดร้ับค่านายหนา้กรณีมี
ผู้ เ ช่ า รายย่อยรายใหม่ เข้าท า
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
ส  าหรับเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ 
ที่กองทุนรวมไดร้บัจากบริษัท ป่ิน
ทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผู้เช่าที่
เ ป็ น บุ ค ค ล ภ า ยน อ ก ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาประกนั ในกรณี (ก) การ
ประกบัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่า
ที่ว่าง (ข) การประกันกรณีผู้เช่า
เ ลิ กสัญญาก่ อนครบก าหนด
ระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผู้เช่าไม่
ต่ออายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบ
ก าหนดระยะเวลา หรือ (ค) การ
รับประกันกรณีที่ผู้เช่ารายเดิมได้
ใช้สิทธิเลิกสัญญาเพ่ือซื ้อที่ดินที่
ตั้ ง อ ยู่ ใ น โ ค ร ง ก า ร นิ คิ ม

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่ าบริ กา รของทรัพย์สิ นหลัก 
ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญา
บริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือ
ลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) 
เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่า
จริง 

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่าบริการของผู้เช่ารายใหม่ของ
ทรพัยส์ินหลกั ส  าหรบัสญัญาเช่า
และสัญญาบริการของผู้เช่าราย
ใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่า
รายเดิมที่สัญญาเช่าและสัญญา
บริการสิน้สุดลง โดยสญัญาของผู้
เช่ารายใหม่นั้นมีระยะเวลาตั้งแต่ 
3 ปีขึน้ไป 
 
ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ไม่มีสิทธิไดร้ับค่านายหนา้กรณีมี
ผู้ เ ช่ า รายย่อยรายใหม่ เข้าท า
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
ส  าหรับเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ 
ที่กองทรัสต์ได้รับจากบริษัท ป่ิน
ทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผู้เช่าที่
เ ป็ น บุ ค ค ล ภ า ยน อ ก ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาประกัน ในกรณีการ
รับประกันกรณีที่ผู้เช่ารายเดิมได้
ใช้สิทธิเลิกสัญญาเพ่ือซื ้อที่ดินที่
ตั้ ง อ ยู่ ใ น โ ค ร ง ก า ร นิ ค ม
อุตสาหกรรมป่ินทองที่ เป็นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ห รื อ
บริ ษัทใน เครื อ  เ พ่ือ ใช้ในการ
ก่อสร้างอาคารโรงงานเป็นของ
ตนเอง (การรบัประกนัค่าเช่ากรณี
ย้ายออกก่อน) ตามที่ก าหนดใน

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่ าบริ กา รของทรัพย์สิ นหลัก 
ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญา
บริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือ
ลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) 
เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่า
จริง 
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ค่าธรรมเนียม 
บริหารจัดการ 
ทรัพยส์ินหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทุนรวม PPF  

ท่ีก าหนดในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม PPF 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทรัสต ์AIMIRT 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT  
นับต้ังแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก
กองทุนรวม PPF  

ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่
ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF 

อุตสาหกรรมป่ินทองที่ เป็นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ห รื อ
บริ ษัทใน เครื อ  เ พ่ือ ใช้ในการ
ก่อสร้างอาคารโรงงานเป็นของ
ตนเอง (การรบัประกับค่าเช่ากรณี
ย้ายออกก่อน) ตามที่ก าหนดใน
สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการ  

สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและ
หนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่
ภายใต้สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิ
และการกระท าการ ณ วันโอน
ท รั พ ย์ สิ น แ ล ะ ภ า ร ะ  ใ ห้ แ ก่
กองทรสัต ์AIMIRT7/ 

(4) ค่าธรรมเนียม 
การจ าหน่ายไปซึ่ง 
ทรพัยส์ินหลกั 

ร้ อ ย ล ะ  3.00 ข อ ง ร า ค า ข า ย
ทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าที่
ต  ่ากว่าระหว่างทรัพย์สินหลักที่
จ  าหน่ายไป และราคาประเมินที่
จัดท าโดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ใน
บญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. 

ร้ อ ย ล ะ  3.00 ข อ ง ร า ค า ข า ย
ทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าที่
ต  ่ากว่าระหว่างทรัพย์สินหลักที่
จ  าหน่ายไป และราคาประเมินที่
จัดท าโดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ใน
บญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. 

หมายเหต:ุ 
1/ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั หมายถึง รายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บัจากทรพัยส์ินหลกั 
2/ รายไดสุ้ทธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั  หมายถึง รายไดท้ี่ไดร้บัมาจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะค่าเช่าและค่าบริการ และเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัส าหรบัทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) หกัดว้ยหนีส้งสยั
จะสญูจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) 
3/ ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่ไดร้บัจากทรพัยส์ินหลกัหักดว้ยตน้ทนุและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยส์ินหลกั ทัง้นี ้ไม่รวมค่าตอบแทนและค่าใชจ้่าย เช่น ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน เป็นตน้ 
4/ ก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สินหลกั  หมายถึง รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสญัญาบริการของทรัพย์สินหลกั  บวกค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้ับอันเนื่องมาจาก
ประกันภัยทรพัยส์ินประเภทประกันภยัแบบสรรพภยัส าหรบัทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) หักดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัและ
อปุกรณ ์(ถา้มี) (ไม่รวมค่าธรรมเนียมในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ) 
5/ อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกั (Performance Fee) และ ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ใหห้มายความรวมถึง รายไดท้ี่กองทนุรวม
ไดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผูเ้ช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกัน อัน
เนื่องจาก (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่ออายสุญัญาเมื่อ
สญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา และ (ค) การรบัประกนัค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 
6/ อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกั (Performance Fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ใหห้มายความรวมถึง รายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ 
ไดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผูเ้ช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกัน อัน
เนื่องจากการรบัประกนัค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญา
ตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT  
(ทัง้นี ้ขอ้ตกลงในเรื่อง (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่
อายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใต้
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้กองทรสัต ์AIMIRT ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 
7/ ขอ้ตกลงในเรื่อง (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่อ
อายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใต้
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้  

 
เนื่องจากสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ เป็นสัญญาที่เขา้ท าระหว่าง  SCBAM ใน

ฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์AIMIRT กับผู้จัดการกองทรัสตฯ์ การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตั้ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต ์AIMIRT ในเรื่องดังกล่าว จึงเข้าข่ายเป็นการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตฯ์ กับ
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ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ โดยธุรกรรมดังกล่าวมีมูลค่าเท่ากับประมาณรอ้ยละ 1.99 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์
AIMIRT และเมื่อนบัรวมกบัขนาดของรายการแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์
ฯ ส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตามที่จะกล่าวต่อไปในขอ้ 4. ดา้นล่าง ธุรกรรมทัง้หมดระหว่างกองทรสัตฯ์ กบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในคราวนี ้จะมีขนาดรายการคิดเป็นมลูค่าประมาณ
รอ้ยละ 2.34 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์AIMIRT (มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์AIMIRT ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2566 มีมลูค่าเท่ากบั 7,375.42 ลา้นบาท) จึงเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และบคุคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT ขึน้ไป แต่
ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ แต่ไม่จ าตอ้งน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อพิจารณาอนุมตัิ ตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ สร. 26/2555”) รายละเอียด
เพิ่มเติมปรากฏตามสารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์   

ทัง้นี ้ในการพิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสด ของที่ประชุม
วิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 จะมีการน าเสนอการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์อง
กองทรสัต ์AIMIRT ในเรื่องดงักล่าว ตามที่ไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ 1. ขา้งตน้ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้จง้รายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละรา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์ี่
จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวไวใ้นส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1 ของหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่อประกอบการพิจารณา 

 
3. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์นส่วนทีเ่กี่ยวกับเหตุในการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสตฯ์ 
เพื่อรองรับเหตุเพิ่มเติมในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสต ์AIMIRT จากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จึงเห็นสมควรน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อพิจารณาอนุมตัิการ
แกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับเหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ฯ โดยเพิ่มเหตุในการลดทุน
ช าระแลว้กรณีกองทรสัตฯ์ มีเงินสดคงเหลือหรือกระแสเงินสดที่เกิดจากค่าเช่ารบัของทรพัยสิ์นจากการแปลงสภาพของ
กองทุนรวมฯ เขา้มารวมกับกองทรสัตฯ์ (Conversion Assets) ก่อนที่กองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นจากการแปลง
สภาพของกองทุนรวมฯ เข้ามารวมกับกองทรัสต์ฯ (Conversion Assets) และจากก าไรสุทธิที่เกิดขึน้จากการลงทุนใน
หลักทรัพย ์และรายไดอ้ื่น ๆ รวมถึง การลดทุนเพื่อให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นไปตาม
กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และใหก้ระบวนการลดทนุช าระแลว้ส าหรบัเหตใุนการลดทุนช าระแลว้ดงักล่าวสามารถก
ระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ 

เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าวเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่
กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคญั จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา
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ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศ สร. 26/2555 ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด
ที่มีส่วนไดเ้สียในวาระนี ้

อนึ่ง กองทรสัต ์AIMIRT จะน าเสนอวาระนีเ้พื่อใหท้ี่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 
1/2566 พิจารณาต่อเมื่อวาระพิจารณาอนุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ไดร้บัการ
อนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 แลว้ ทัง้นี ้วาระนีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของ
กนัและกนักบัวาระพิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ขา้งตน้ ดงันัน้ หากวาระพิจารณาอนมุตัิการ
รองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF และช าระ
ค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 แต่วาระนีไ้ม่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
ครัง้ที่ 1/2566 กองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงสามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้กับกองทรสัต ์AIMIRT ได ้
แต่กองทรสัต ์AIMIRT จะไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับเหตุในการลดทุนช าระ
แลว้ของกองทรสัตฯ์ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้จง้รายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละรา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตท์ี่
จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวไวใ้นส่ิงที่ส่งมาดว้ย 1 ของหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต์
เพื่อประกอบการพิจารณา 

 
4. การแต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตฯ์ ส าหรับการ

แปลงสภาพกองทุนรวม PPF   
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เห็นสมควรใหม้ีการแต่งตัง้บรษิทั เอม อินฟินิท จ ากดั เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินรว่มกบั บรษิัท

หลักทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปริง จ ากัด และมีธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นที่ปรึกษาการท ารายการ ส าหรบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวม PPF เพื่อใหค้  าปรึกษาและความช่วยเหลือแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัต ์AIMIRT ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงเป็นผูร้ว่มจดัท าและรบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของขอ้มลูในค าขออนญุาต
เสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

เน่ืองจากบรษิัท เอม อินฟินิท จ ากัด มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ คือ นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ถือหุน้รอ้ยละ 35 ของ
จ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัท และนาย อมร จุฬาลกัษณานุกูล ถือหุน้รอ้ยละ 30 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิ
ออกเสียงทัง้หมดของบริษัท โดยที่บุคคลทัง้สองดงักล่าวเป็นกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ดงันัน้ บริษัท เอม อินฟินิท 
จ ากัด จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และการแต่งตัง้บริษัท เอม อินฟินิท จ ากัด เป็นที่ปรึกษา
ทางการเงินร่วมส าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ข้างต้น จึงเข้าข่ายเป็นการเป็นการเข้าท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตฯ์ กบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ โดยธุรกรรมดงักล่าวมีมลูค่าเท่ากบัประมาณรอ้ยละ 0.34 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์AIMIRT และเมื่อนบัรวมการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในส่วนที่
เก่ียวกบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ตามที่ไดก้ล่าวไปแลว้ในขอ้ 2 ขา้งตน้ ธุรกรรม
ทัง้หมดระหว่างกองทรสัตฯ์ กับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในคราวนี ้จะมีขนาด
รายการคิดเป็นมลูค่าประมาณรอ้ยละ 2.34 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT (โดยมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 มีมลูค่าเท่ากับ 7,375.42 ลา้นบาท) จึงเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ฯ กับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
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สทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT ขึน้ไป แต่ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บั
อนุมตัิจากคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ แต่ไม่จ าตอ้งน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตฯ์ 
เพื่อพิจารณาอนมุตัิ ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศ สร. 26/2555 รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตามสารสนเทศการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 
5. การเรียกประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT คร้ังที ่1/2566   
ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์  

AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 27 กนัยายน 2566 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งบอลรูม 1 ชัน้ 2 โรงแรมเชอราตนั แกรนด ์สขุมุวทิ 
เลขที่ 250 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โดยรายละเอียดการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีวาระการ
ประชมุดงันี ้ 

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็น
หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด (“การเขา้ท ารายการฯ”) 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้กองทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับเหตุในการลดทุน
ช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 

วาระท่ี 3 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี)  
นอกจากนี ้วาระท่ี 1 ในท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 นี ้กบัวาระท่ี 1 ถึง

วาระที่ 6 ในที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทนุรวม PPF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกนัและกัน ดงันัน้ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระท่ี 1 ถึงวาระ
ที่ 6 ในที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 ไม่ไดร้บัการอนุมัติ ใหถื้อว่าวาระที่ 1 ในที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 จะถกูยกเลิกไป 

อนึ่ง วาระที่ 2 ขา้งตน้จะน าเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อ
พิจารณาอนุมตัิต่อเมื่อวาระที่ 1 ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ทัง้นี ้
วาระที่ 2 นีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกันและกันกับวาระที่ 1 ดังนั้น หากวาระที่ 1 ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 แต่วาระที่ 2 นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 กองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงสามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้กบั
กองทรสัต ์AIMIRT ได ้แต่กองทรสัต ์AIMIRT จะไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับ
เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 

โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขอมติดังกล่าว ตอ้งมีผู้ถือหน่วยทรัสตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย 
หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงก าหนดใหว้นัท่ี 30 สิงหาคม 2566 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสทิธิ
ในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 (Record Date) 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (DM หรือ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หรือ IFA) ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด
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หลักทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC”) และเป็นอิสระจากกองทรสัต์ฯ ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ทรสัตีฯ และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ ในการเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นต่อผู้ถือหน่วยของทรัสต์ของ
กองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้  

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 20/138 

บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
ตามที่ AIMRM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัต ์AIMIRT ไดจ้ดัใหม้ีการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

ครัง้ที่ 5/2566 เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2566 เวลา 10.00 น. และแจง้มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต์
ฯ ที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

1. การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุ
รวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด  

2. การเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตฯ์ กับผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ในส่วนที่เก่ียวกับค่าธรรมเนียมการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT 

3. การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัเหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 
4. การแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ส าหรบัการแปลงสภาพ

กองทนุรวม PPF   
5. การเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566   
โดยมีรายละเอียดตามหวัขอ้ทีม่าของการเข้าท ารายการฯ 
ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์  

AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 27 กนัยายน 2566 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งบอลรูม 1 ชัน้ 2 โรงแรมเชอราตนั แกรนด ์สขุมุวทิ 
เลขที่ 250 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โดยรายละเอียดการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีวาระการ
ประชมุดงันี ้ 

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็น
หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด (การเขา้ท ารายการฯ) 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้กองทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับเหตุในการลดทุน
ช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 

วาระท่ี 3 พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี)  
นอกจากนี ้วาระท่ี 1 ในท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 นี ้กบัวาระท่ี 1 ถึง

วาระที่ 6 ในที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 เป็นวาระที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทนุรวม PPF และเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกนัและกัน ดงันัน้ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระท่ี 1 ถึงวาระ
ที่ 6 ในที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 ไม่ไดร้บัการอนุมัติ ใหถื้อว่าวาระที่ 1 ในที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 จะถกูยกเลิกไป 

อนึ่ง วาระที่ 2 ขา้งตน้จะน าเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อ
พิจารณาอนุมตัิต่อเมื่อวาระที่ 1 ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 ทัง้นี ้
วาระที่ 2 นีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกันและกันกับวาระที่ 1 ดังนั้น หากวาระที่ 1 ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 แต่วาระที่ 2 นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 กองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงสามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้กบั
กองทรสัต ์AIMIRT ได ้แต่กองทรสัต ์AIMIRT จะไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกับ
เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตฯ์ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 21/138 

โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขอมติดังกล่าว ตอ้งมีผู้ถือหน่วยทรัสตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย 
หรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงก าหนดใหว้นัท่ี 30 สิงหาคม 2566 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสทิธิ
ในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 (Record Date) 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ฯ ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ทรสัตีฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรัสตฯ์ ในการเป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยของทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้  

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ใจลกัษณะการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว สามารถสรุปแผนภาพประกอบการอธิบาย
การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ไดด้งันี ้  

 
แผนภาพแสดงขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

 
ที่มา: AIMIRT 

 

แผนภาพแสดงโครงสรา้งของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

 
ที่มา: AIMIRT 
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ทั้งนี ้ปัจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ขอ้มูลของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตฯ์ เขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตาม
โครงการ ดงันี ้

สรุปทรพัยสิ์นของ AIMIRT ในปัจจบุนั 

ล าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน 

(ล้านบาท) 
ขนาดพืน้ทีห่รือความจุให้เช่า 

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 
ทีต่ั้ง 

1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกบัการท าความเย็น และอาคารคลงัสินคา้ และการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัหอ้งเย็น 

จ านวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 
804.70 17,562.00 ตารางเมตร ต.นาดี อ.เมืองสมทุรสาคร จ.สมทุรสาคร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แป

ซิฟิค1/ 

กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัหอ้งเย็น 

จ านวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 
645.72 12,766.40 ตารางเมตร 

ต.คลองนครเนื่องเขต อ.เมืองฉะเชิงเทรา 
จ.ฉะเชิงเทรา 

• โครงการดาตา้เซฟ กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 
192.10 9,288.00 ตารางเมตร 

ต.คลองนครเนื่องเขต อ.เมืองฉะเชิงเทรา 
จ.ฉะเชิงเทรา 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี 
นวนคร 

สิทธิการเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 
127.88 6,620.00 ตารางเมตร 

เขตส่งเสริมอตุสาหกรรมนวนคร  
ต.คลองหนึ่ง อ.คลองหลวง จ.ปทมุธานี 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูด ี 6 หลัง (6 ยูนิต) 1,770.40 46,236.40 ตารางเมตร  
2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการทิพย ์7 กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 5 หลงั (5 ยนูิต) 
599.00 35,773.65 ตารางเมตร ต.บางปลา อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

• โครงการทิพย ์8 กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัหอ้งเย็น 

จ านวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 
998.00 21,651.10 ตารางเมตร ต.บางปลา อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

• โครงการทิพย ์5 และ 
โครงการทิพย ์8 

กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 7 หลงั (8 ยนูิต) 
1,038.00 34,692.60 ตารางเมตร ต.บางปลา อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

รวมโครงการทพิย ์ 16 หลัง (17 ยูนิต) 2,635.00 92,117.35 ตารางเมตร  
3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ 

จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณูปโภคต่างๆ  ท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบขนถ่ายสารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว 

• โครงการสยามเฆมี สิทธิการเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 3 หลงั (3 ยนูิต) 
และถงัเก็บสารเคมีเหลว 
จ านวน 61 ถงั (61 ยู

นิต) 

2,771.06 
16,726.00 ตารางเมตร และ 

85,580.00 กิโลลิตร 
ต.ปากคลองบางปลากด (บางปลากด)  
อ.เมืองสมทุรปราการ จ.สมทุรปราการ 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 
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ล าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน 

(ล้านบาท) 
ขนาดพืน้ทีห่รือความจุให้เช่า 

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 
ทีต่ั้ง 

• โครงการสวนอตุสาหกรรม 
บางกะด ี

สิทธิการเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 
300.00 14,600.00 ตารางเมตร ต.บางกะดี อ.เมืองปทมุธานี จ.ปทมุธานี 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ กรรมสิทธิ ์
อาคารโรงงาน 
จ านวน 10 หลงั  
(10 ยนูิต) 

474.61 17,120.00 ตารางเมตร 
นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ต.มาบยาง

พร อ.ปลวกแดง จ.ระยอง 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ สิทธิการเช่า 
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 
440.44 38,083.00 ตารางเมตร ต.หว้ยโป่ง อ.เมืองระยอง จ.ระยอง 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ กรรมสิทธิ ์
อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 3 หลงั (4 ยนูิต) 
790.00 43,481.00 ตารางเมตร 

ต.บางเสาธง อ.บางเสาธง  
จ.สมทุรปราการ 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและส านกังาน 

• โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิ
ลิตี ้

กรรมสิทธิ ์
ในอาคารโรงงานและ 
ส านกังาน 3 หลงั  

(3 ยนูิต) 

326.87 10,955.00 ตารางเมตร นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง ต.หนองขาม  
อ.ศรีราชา จ.ชลบรุี 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

• โครงการพรีเชียส วูด้ 
อินดสัทรี ้

กรรมสิทธิ ์
ในอาคารโรงงานและ 
คลงัสินคา้ 3 หลงั  

(4 ยนูิต) 

565.47 55,926.00 ตารางเมตร ต.ล าตาเสา อ.วงันอ้ย  
จ.พระนครศรีอยธุยา 

รวมทุกโครงการ 
49 หลัง (52 ยูนิต) 

และ 61 ถัง 
10,073.85 

335,244.75 ตารางเมตร และ 
85,580 กิโลลิตร 

 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2565 ของ AIMIRT 
หมายเหต:ุ 1/ รวมโครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) 

2/ ขอ้มลูเพ่ิมเติมของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์AIMIRT และมลูค่าทรพัยส์ินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระปรากฏใน
เอกสารแนบ 3 และ 4 ของรายงานฉบบันี ้ 

 
โดยทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ประกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น หนีสิ้น

และความรับผิดชอบของกองทุนรวม PPF (กล่าวคือ (1) ทรัพยสิ์น และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวม PPF ทั้งหมดที่
กองทุนรวม PPF มีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบัผิดชอบของกองทนุ
รวม PPF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
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(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม PPF 
(“ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF”) 
 
ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้คือ หนีสิ้นของกองทุนรวม PPF ที่ถึงก าหนดช าระก่อน 

หรือ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวม PPF ยงัไม่ไดช้ าระ หรือมีแผนที่จะช าระก่อนถึงก าหนดช าระ เช่น หนี ้
ของเจา้หนีท้างการคา้ รายการท่ีกนัไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระท่ีกองทนุรวม PPF จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT  

เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนั้น หมายรวมถึง เงินปันผลที่บริษัทจัดการฯ ประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ทัง้นี ้บรษิัทจดัการฯ ของกองทนุรวม PPF มีความตัง้ใจที่จะจ่ายเงนิ
ปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม PPF ตามความเหมาะสม 

โดยทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่ AIMIRT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของ
กองทนุรวม PPF ดงันี ้ 

 
สรุปทรพัยสิ์นของ PPF ในปัจจบุนั ที่จะโอนใหแ้ก่ AIMIRT ภายหลงัการแปลงสภาพ PPF 

ล าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน 

(ล้านบาท) 

ขนาดพืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร) 1/ 
ทีต่ั้ง 

1. โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ืนทอง: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและคลังสินคา้ พืน้ที่ส  านักงานและโรงอาหารให้เช่า และอาคาร
อเนกประสงคใ์หเ้ช่า ที่ตัง้อยู่ในโครงการนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง  

• โครงการป่ินทอง 1  กรรมสิทธิ์อาคาร 
โรงงาน/คลงัสินคา้ 

จ านวน 10 เฟส (59 ยนูิต) 
1,358.46 84,999.2 ตารางเมตร 

ต.หนองขามและต.บงึ อ.ศรีราชา จ.
ชลบรุ ี

• โครงการป่ินทอง 2 กรรมสิทธิ์อาคาร 
โรงงาน/คลงัสินคา้ 

จ านวน 5 เฟส (28 ยนูิต) 
707.61 41,539.2 ตารางเมตร 

ต.หนองขามและต.บงึ อ.ศรีราชา จ.
ชลบรุ ี

• โครงการป่ินทอง 3  กรรมสิทธิ์อาคาร 
โรงงาน/คลงัสินคา้ 

จ านวน 1 เฟส (3 ยนูิต) 
178.12 7,800.0 ตารางเมตร 

ต.หนองขามและต.บงึ อ.ศรีราชา จ.
ชลบรุ ี

รวมทุกโครงการ 16 เฟส (90 ยูนิต) 2,244.19 134,338.4 ตารางเมตร   
ที่มา: รายงานประจ าปี 2565 ของ PPF 
หมายเหต:ุ 1/ ไม่รวมพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอาคารอเนกประสงคใ์หเ้ช่ารวมประมาณ 9,468.00 ตารางเมตร โดยหากรวมพืน้ที่ดงักล่าวทรพัยส์นิ

ที่กองทนุรวมฯ จะเขา้ลงทนุครัง้แรกจะมีพืน้ที่ที่สามารถปล่อยใหเ้ช่าไดท้ัง้หมดประมาณ 143,806.40 ตารางเมตร 
2/ ขอ้มูลเพิ่มเติมของทรัพยส์ินของกองทุนรวม PPF และมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยส์ินอิสระปรากฏใน
เอกสารแนบ 1 และ 2 ของรายงานฉบบันี ้ 
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ภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะรวมถึงหนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบั
ผิดของกองทนุรวม PPF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทนุรวม PPF เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนด
ช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ซึ่งรวมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ บริษัท 
ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) (“ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์”) ฉบับลงวันที่ 27 มิถุนายน 2557 ("สัญญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF”) ซึ่งจะมีการปรบัโครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวม PPF โดยใหม้ีผลในวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ และสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่าง 
กองทนุรวม PPF กบั ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ บรษิัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั (“ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี”้) ฉบบัลง
วนัที่ 24 มิถุนายน 2557 (“สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ”) ซึ่งจะมีการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ
กระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาในขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to Invest) และใหม้ีผลในวัน
โอนทรพัยสิ์นและภาระ ตามรายละเอียดที่จะกล่าวต่อไปดา้นล่าง 

อนึ่ง ขอ้ 2.4 เรื่อง การด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท า
การ ซึ่งก าหนดสดัส่วนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตอ้งเขา้จองซือ้ในเบือ้งตน้ในการออก
และเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวม PPF และสดัส่วนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ ตอ้งด ารงไวใ้นกองทนุรวม PPF ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เริ่มซือ้ขายใน
ตลาดหลักทรพัยฯ์ วันแรก และเมื่อพน้ระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เริ่มซือ้ขายในตลาด
หลักทรพัยฯ์ วันแรก ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ("ขอ้สัญญาเก่ียวกับการด ารง
สดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวม”) เป็นขอ้ตกลงที่มีผลผกูพนัเฉพาะกบักองทนุรวม PPF และหน่วยลงทนุในกองทนุ
รวม PPF เท่านัน้ และไม่ไดม้ีการก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการใหข้อ้ตกลงนีม้ีผลผูกพนัต่อเนื่อง
ไปเมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉกเช่นขอ้ตกลงกระท าการอื่น ๆ ที่
ระบุไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการแต่อย่างใด ขอ้สญัญาเก่ียวกบัการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทนุใน
กองทุนรวมจึงจะไม่มีผลผูกพนัต่อเนื่องไปยงักองทรสัต ์AIMIRT เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และเมื่อขอ้สญัญา
เก่ียวกบัการด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวมไดร้ะงบัไปและไม่มีอยู่แลว้ ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทนุรวม 
PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ 
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ จึงจะไม่มีขอ้สญัญาเก่ียวกบัการด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุใน
กองทนุรวมที่จะตอ้งโอนใหก้องทรสัต ์AIMIRT 

นอกจากนี ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT บริษัทจดัการฯ จะน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF 
เพื่อพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาในขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิใน
การลงทุนในทรัพยสิ์น (Option to Invest) ทั้งข้อ โดยให้มีผลในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ (ภายใตเ้งื่อนไขว่าที่ประชุม
วิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 และที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์AIMIRT แลว้) และที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมตัิยกเลิกขอ้สญัญาที่เก่ียวกบัสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to 
Invest) ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการแลว้) โดยมีเหตผุลสืบเนื่องมาจากในการพิจารณาด าเนินการเก่ียวกบั
การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัต ์AIMIRT ไดด้  าเนินการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของกองทุนรวม PPF และทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยไดต้รวจสอบเอกสารสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็น
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คู่สญัญาและมีผลใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจบุนั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยพบว่า 
หนึ่งในขอ้ตกลงกระท าการที่ยงัคงมีผลผูกพนัอยู่ในปัจจบุนัภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการดงักล่าว คือ 
ขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ซึ่งระบุว่าตลอดระยะเวลาที่ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ 
และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้และ/หรือ บุคคลที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้เสนอชื่อให้
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ทน ยงัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม PPF หรือทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย)์ ป่ิน
ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ใหสิ้ทธิแก่กองทนุรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย)์ ในการซือ้ที่ดิน และ/หรือ อาคาร
โรงงาน และ/หรือ คลังสินคา้ และ/หรือ สังหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรพัยสิ์นอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรพัยอ์ันเป็น
กรรมสิทธ์ิของป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่มีผูเ้ช่าอยู่ในขณะนัน้เท่านั้น 
เมื่อกองทุนรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย)์ รอ้งขอ โดยมีเงื่อนไขว่ากองทนุรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(กรณีมี
การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์) จะตอ้งซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวทัง้หมดในคราว
เดียวกัน เว้นแต่เป็นกรณีที่ประเภทหรือคุณสมบัติของทรัพยสิ์นดังกล่าว กองทุนรวม PPF หรือทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย)์ ไม่สามารถเขา้ลงทนุ
ไดต้ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ("ขอ้สญัญาเก่ียวกับสิทธิ
ในการลงทนุในทรพัยสิ์น”)  

ในการนี ้จากการหารือรว่มกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ บริษัทจดัการฯ และ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ 
ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ในฐานะผูใ้หส้ญัญาภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการนัน้ การท่ีป่ินทอง อินดสัเตรียล 
ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ตกลงก าหนดขอ้สัญญาเก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์นใหแ้ก่  กองทุนรวม PPF 
เนื่องมาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท์ี่มีป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
เป็นผู้สนับสนุนและจ าหน่ายทรัพย์สินเพียงรายเดียว กล่าวคือ ทรัพย์สินทั้งหมดที่ กองทุนรวม PPF ได้เข้าลงทุนเป็น
ทรพัยสิ์นประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ท่ีไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิมาจากป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์
ฟาซิลิตี ้เท่านั้น อีกทั้ง แนวทางการลงทุนในอนาคตของกองทุนรวม PPF ตามที่ระบุไวใ้นหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วย
ลงทุนส่วนขอ้มลูโครงการของกองทุนรวม PPF ยงัมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารโรงงานใหเ้ช่าในนิคม
อุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรม และ/หรือ คลงัสินคา้ ที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครอง และ/หรือ บริหาร (ทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนัและจะไดม้ีขึน้ในอนาคต) ซึ่ง
แตกต่างจากลักษณะและแนวทางการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT เนื่องจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็น
กองทรสัตท์ี่ลงทุนในทรพัยสิ์นกลุ่มอุตสาหกรรมที่หลากหลาย (ทั้งหอ้งเย็น โรงงาน คลังสินคา้ และถังเก็บสารเคมีเหลว) 
ประกอบกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์AIMIRT ไดเ้ขา้ลงทุนและท่ีจะเขา้ลงทุนในอนาคตยงัมาจากการรบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/
หรือ เช่าทรพัยสิ์นจากผูจ้  าหน่ายทรพัยสิ์นหลายราย และมีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์ลายรายตามแต่ละโครงการ มิไดจ้ ากดั
เฉพาะผูส้นบัสนุนและจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายหนึ่งรายใด อนัท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF มีลกัษณะ 
แนวทางการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั และความเส่ียงของกิจการ (Risk Profile) ที่แตกต่างกนั 

ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT บรษิัทจดัการฯ จึงเห็นสมควรน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
PPF เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการ
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ลงทุนในทรพัยสิ์นทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (ภายใตเ้งื่อนไขว่าที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 และที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมตัิ
การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์AIMIRT และที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 
1/2566 มีมติอนมุตัิยกเลิกขอ้สญัญาที่เก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการแลว้) ส่งผลให ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม 
PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ 
จะไม่มีขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น  

อย่างไรก็ดี กรณีที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF มีมติอนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์นทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ แลว้ หากในอนาคตกองทรสัต ์AIMIRT ประสงคท์ี่จะลงทุนในที่ดิน และ/หรือ อาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินคา้ 
และ/หรือ สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรพัยสิ์นอ่ืนใดท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสงัหาริมทรพัยอ์นัเป็นกรรมสิทธ์ิของป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้นัน้ กองทรสัต ์AIMIRT ยงัคงสามารถพิจารณาลงทนุได ้เช่นเดียวกบัการพิจารณา
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของบคุคลอื่นตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์โดยราคาที่จะเขา้ลงทนุรวมทัง้เงื่อนไขใน
การลงทนุอื่น ๆ จะเป็นไปตามที่กองทรสัต ์AIMIRT และคู่สญัญาจะไดต้กลงเจรจากนัต่อไป   

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะแจง้รายละเอียดของทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทุนรวม PPF ขอ้มลูโดยสรุป
เก่ียวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม PPF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 และ
สถานะการด าเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทรสัต ์
AIMIRT ไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณา  รายละเอียดตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 
3 และ 4 ของหนงัสือเชิญประชมุผถืูอหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสรุปขอ้มลูเพิ่มเติมของทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวม PPF และมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระปรากฏในเอกสารแนบ 1 และ 2 ของ
รายงานฉบบันี ้

ในการโอนทรพัยสิ์นท่ีมีกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT กองทุนรวม PPF จะใชว้ิธีท า
สญัญาโอนทรพัยสิ์นระหว่างกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ส่วนการโอนสิทธิเรียกรอ้งหรือภาระของกองทนุรวม 
PPF จะใชว้ิธีท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ระหว่างกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT และคู่สญัญาเดิม 

ส าหรบัมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมลูค่าส่ิง
ตอบแทนที่กองทรสัต ์AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิจากขอ้มลูทางบญัชี
ตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF และ/หรือ 
มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเป็นส าคญั 

โดยการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และ
ที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT  

เมื่อได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต ์AIMIRT ทัง้หมดแลว้ กองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม PPF จะเขา้ท าบนัทึกขอ้ตกลงหรือสญัญาที่มีขอ้ผกูพนั
ว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทุนรวม PPF โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT และรับ
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ผูจ้ัดการกองทรสัต์ฯ จะตอ้งขออนุญาตต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม 
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PPF ต่อไป โดยเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทุนรวม PPF เรียบรอ้ยแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะก าหนดวนัเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวใหแ้ก่กองทุนรวม 
PPF และกองทุนรวม PPF โดยบริษัทจดัการฯ จะจองซือ้หน่วยทรสัตด์ังกล่าว ตามรายละเอียดและเงื่อนไขในแบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
จะด าเนินการยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT (1) เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF (2) เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมในส่วนท่ีเก่ียวกบัเหตใุนการลดทนุช าระแลว้
ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF  

ดงันัน้ ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เสร็จสิน้ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT จะประกอบ
ไปดว้ยทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMIRT ที่มีอยู่ในปัจจบุนั และทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทนุรวม PPF 

 
การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ของกองทรสัต ์AIMIRT 

จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  
(1) กองทุนรวม  PPF ได้รับอนุมัติ จากที่ ป ระชุมผู้ ถื อหน่ วยลงทุน ให้ด า เนิ นการแปลงสภาพ 

กองทนุรวม PPF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงรายการขอ้เสนอยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการ
ลงทุนในทรพัยสิ์น การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม PPF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลง
สภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และเพื่อใหส้อคลอ้งกับการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้
สิทธิและการกระท าการ 

(2) กองทรัสต ์AIMIRT ไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ด  าเนินการรองรับการแปลงสภาพ
กองทนุรวม PPF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหก้องทรสัต ์AIMIRT ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม PPF 

(4) ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่
เก่ียวขอ้ง  

(5) การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใด ๆ ภายใตส้ญัญาที่กองทุนรวม PPF และ/หรือ กองทรสัต ์AIMIRT 
มีอยู่ในปัจจบุนั ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF (หากมี) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุ
รวม PPF ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF  ที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์AIMIRT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดที่กองทุนรวม PPF ไดร้บันัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม PPF ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่ ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่บริษัท
จดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ รว่มกนัพิจารณาก าหนด 

โดยบรษิัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดร้ว่มกนัพิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนดอตัราการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด เพื่อแลกกับหนึ่งหน่วย
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ลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF (“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต”์) 
ซึ่งปัจจุบันกองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์
AIMIRT ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 196,019,681 หน่วย และ
เงินสดจ านวนทั้งสิน้ 168,382,500 บาท เมื่อรวมกับจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจุบันของกองทรสัต ์AIMIRT จ านวนทั้งสิน้ 
595,480,769 หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย 

ทัง้นี ้เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว 
จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืน่
ใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นในที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ เช่น บริษัทประกันชีวิต 
และบรษิัทประกนัวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะ
รบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงิน 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาดงักล่าว พิจารณาจาก
ศักยภาพเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF อัตราผลตอบแทนก่อนและหลังการเข้าท ารายการของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และ/หรือ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทาง
บัญชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF เป็น
ส าคญั 

ส าหรบัรายละเอียดมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายละเอียดประกอบการค านวณอตัราการ
สับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ปรากฏตามหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อ
พิจารณา 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอตัราที่ก าหนดไวเ้ป็นที่แน่นอน จึงท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด เพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกนั โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่ผนัแปรตาม
ราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT หรือมูลค่า
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ ในขณะที่มูลค่า
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสาม
เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ/
หรือ มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคญั ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมูลค่าทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์และมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตถื์ออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมลูค่าตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต  ์

ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ บรษิัทจดัการฯ อาจพิจารณาประกาศจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงิน
ลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF ตามความ
เหมาะสม 

ภายหลังจากที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT เสร็จสิน้แลว้ บริษัท
จัดการฯ จะด าเนินการเลิกและช าระบัญชีกองทุนรวม PPF โดยการเลิกกองทุนรวม PPF และแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจะตอ้ง
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ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน โดยในขัน้ตอนนี ้ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ท่ี
กองทุนรวม PPF ไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ โดยผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีจะไดร้บัสิทธิสบัเปล่ียน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยลงทนุหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ซึ่งอาจมีรายชื่อ
แตกต่างจากรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ในครัง้นี ้

บริษัทจัดการฯ จะประกาศวนัปิดสมดุทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั และจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยหยุดพกัการซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ล่วงหนา้ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวนั
ก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดังกล่าว และตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยจะหยดุพกัการซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ต่อเนื่องไปจนถึงวนัท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
ประกาศเพิกถอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ต่อเนื่องไปจนถึงวนัท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ออกใหเ้นื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม 
PPF เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ในกรณีมีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เป็นจ านวนเต็มไดใ้หปั้ดลง
เป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะออกและ
เสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เมื่อมีการปัดเศษลงแลว้ดงักล่าวอาจไม่ถึงจ านวนสงูสดุที่ 196,019,681 หน่วย และหากมี
หน่วยทรสัตเ์หลือจากการสบัเปล่ียนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มดงักล่าวได ้กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระคืนเงิน
ส าหรับหน่วยทรัสตท์ี่เหลือนั้นให้แก่กองทุนรวม PPF โดยค านวณราคาต่อหน่วยจากมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของ
กองทรสัต ์AIMIRT (ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566) และกองทุนรวม PPF จะน าเงินที่ไดจ้ากการที่กองทรสัต ์AIMIRT ช าระคืน
ส าหรบัหน่วยทรสัตด์งักล่าวไปช าระค่าบญัชีของกองทนุรวม PPF และหากมีเหลือจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ต่อไป 

ทัง้นี ้การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในครัง้นี ้จะไม่มีการ
รบัซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้ร่วมประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
แต่อย่างใด 

เมื่อบริษัทจัดการฯ ด าเนินการเลิกกองทุนรวม PPF และผู้ช  าระบัญชีแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF แลว้เสร็จ บริษัทจดัการฯ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม PPF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการขอ
จดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะ
ด าเนินการให้แลว้เสร็จภายใน 15 วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่กองทุนรวม PPF หรือภายใน
ระยะเวลาอื่นใดตามที่หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทรัสตฯ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ทรสัตีฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัตฯ์ ในการเป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยของทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ 
เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ที่ปรกึษาทางการเงิน
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อิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่เก่ียวขอ้ง ถึง
ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ข้อดี ข้อดอ้ย และปัจจัยเส่ียงของการเขา้ท า
รายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์) และเงื่อนไขในการเขา้ท า
รายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 

1) เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัตฯ์ 
2) เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และกระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ทนัทีภายหลงัการเขา้

ลงทนุ และมีโอกาสไดร้บัรายไดแ้ละกระแสเงินสดดงักล่าวต่อเนื่องไปในอนาคต ซึ่งน่าจะท าใหผ้ลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ฯ เติบโตขึน้ในระยะยาว อันจะท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในรูปผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงานที่เติบโตขึน้ของกองทรสัต ์
AIMIRT ในอนาคต 

3) ภายหลังกองทรสัต ์AIMIRT รบัโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม PPF จะช่วยเพิ่มความหลากหลายของทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตฯ์ และ/หรือช่วยกระจายความเส่ียงในจงัหวดัที่ตัง้ของทรพัยสิ์น กลุ่มอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า จ านวนผูเ้ช่าที่
เพิ่มขึน้ และรูปแบบหรือชนิดของการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ่งจะช่วยกระจายความเส่ียงในการจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ในอนาคต  

4) ท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีขนาดสินทรพัย ์และรายไดจ้ากการจัดหาผลประโยชน์โดยรวมเพิ่มขึน้ ซึ่งอาจช่วยเพิ่ม
ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตต์่อนกัลงทุน ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่อาจช่วยสนบัสนนุราคาและสภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

5) ภายหลังการรับโอนทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF น่าจะท าให้กองทรัสต ์AIMIRT มีมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิเพิ่มขึน้ 
ขณะที่อตัราส่วนการกูย้ืมเงนิจะลดลง ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT สามารถกูย้ืมเงนิไดเ้พิ่มเติมเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงนิทนุ
ในการด าเนินการต่างๆ ของกองทรสัตฯ์  

6) ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเขา้ท ารายการฯ ใน
ครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีที่มิไดม้ีการเขา้ท ารายการฯ สืบเน่ืองจากการไดม้าซึ่งทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ 
(Freehold) ซึ่งจะเพิ่มความสามารถและความยืดหยุ่นในการบรหิารโครงสรา้งทางการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 

1) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ 
2) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ 
3) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่ต่างจากเดิม  
4) กองทรสัตฯ์ อาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลง 
5) จะเกิดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมจากการเพิ่มขึน้ของหน่วยทรสัต ์(Dilution Effect) ในการเขา้ท ารายการฯ  

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 

1) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์
2) ความเส่ียงที่กองทรสัตฯ์ อาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ PPF ไดต้ามที่วางแผนไว ้
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3) ความเส่ียงจากสญัญาเช่าอาคารของผูเ้ช่ารายย่อยของ PPF บางสญัญา ที่มีก าหนดระยะเวลาเช่าเกินกว่า 3 ปี และ
ไม่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า 

4) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หมใ่นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชนร์ะหว่างกองทนุรวม PPF กบัผูเ้ช่าราย
ย่อย  

5) ความเส่ียงเก่ียวกบัระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ที่หมดอายใุนเวลาที่ใกลเ้คียงกนั 
6) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 
7) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
8) ความเส่ียงจากการจดัหาแหล่งเงินกูย้ืมในการเขา้ท ารายการฯ 
9) ความเส่ียงจากมลูค่าที่เปล่ียนแปลงไปของทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT 

และของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF  
10) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่เป็น

ผลส าเรจ็ ท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่สามารถเขา้ท ารายการได ้
11) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สญัญาที่จะมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่กองทรัสต ์

AIMIRT  
 
ความเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ในการเข้าท ารายการฯ 

จากผลการประเมินมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อพิจารณา
ความเหมาะสมของอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดว้ยวิธีการประเมินมลูค่าต่างๆ สามารถ
สรุปไดด้งันี ้ 

 

วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหน่วยลงทุน / หน่วยทรัสต ์
(บาทต่อหน่วย) 

อัตราการสับเปลีย่นของ
หน่วยทรัสตต์่อ 1 หน่วย

ลงทุน 

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731  

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731 

(ร้อยละ) 
PPF 

PPF หลังหัก
เงินสด 0.75 
บาทต่อ 
หน่วย3/ 

AIMIRT 

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV) 10.91 10.16 12.42 0.8182 (0.0549) (6.29) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 
(Adjusted NAV)1/ 

10.72 - 10.91 9.97 - 10.16 12.28 0.8119 - 0.8276 (0.0612) - (0.0455) (7.01) - (5.21)  

3. วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market) 11.20 - 11.28 10.45 - 10.53 10.99 - 11.95 0.8742 - 0.9585 0.0011 - 0.0854 0.13 - 9.78 
4. วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow)1/2/ 

13.13 - 14.39 12.38 - 13.64 12.15 - 13.46 0.9198 - 1.1230 0.0467 - 0.2499 5.34 - 28.63 

หมายเหต:ุ  
1/ วิธีการประเมินมลูค่าที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมองว่าเหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ในครัง้นี ้
2/ เป็นมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 5.75 และ 6.09 ตามล าดบั 
3/ เนื่องจากในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้AIMIRT จะมีการจ่ายเงินสดใหก้บัผูถ้ือหน่วยของ PPF ในจ านวนเงินรวม 168.38 ลา้น

 บาท หรือ 0.75 บาทต่อหน่วยลงทนุของ PPF ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงปรบัปรุงราคาหน่วยลงทุนของ PPF ลดลง 0.75 บาทต่อ
 หน่วยลงทนุ 
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ทั้งนี ้จากวิธีการประเมินมูลค่าหน่วยลงทุนของ PPF และหน่วยทรัสตข์อง AIMIRT ต่างๆ ดังกล่าวข้างตน้ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการประเมินมูลค่าโดยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี ดว้ยราคาประเมินของผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระ และวิธีมลูค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่ าหน่วยของ PPF และ 
AIMIRT (รายละเอียดตามขอ้ 5.1.5)  ซึ่งจะไดช้่วงอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่เหมาะสม อยู่ระหว่าง 1 
หน่วย PPF ต่อ 0.8119 – 1.1230 หน่วยของ AIMIRT ดงันัน้ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ก าหนดครัง้นี ้
ที่ 0.8731 อยู่ในช่วงอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตท์ี่เหมาะสมของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยสงูกว่า 
(ต ่ากว่า) อยู่ที่รอ้ยละ (7.01) – 28.63 ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัตใ์นการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้อยู่ในช่วงอตัราที่เหมาะสม 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ 

เนื่องจาก ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจัดท าขึน้ 
อย่างไรก็ดี ทางผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ได้มีการจัดท าสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวข้อง และมีความเห็นว่า
สาระส าคญัส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับท่ีไดส้รุปไว ้อย่างไรก็ดี อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญา
ต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ อันไดแ้ก่ ร่างสัญญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ ร่างสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สัญญา รวมถึงร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ที่จะมีการแก้ไข
เพิ่มเติมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม 
หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน PPF 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ช่วยรกัษาผลประโยชนข์อง AIMIRT ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ทัง้สองฝ่ายตกลง
กนัก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีคู่สญัญาตกลงกนัตามความสมคัรใจ 
ซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวมิไดท้ าให ้AIMIRT เสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให ้PPF ตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ AIMIRT ในวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ท่ี PPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่ AIMIRT ใหค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพ PPF เขา้รวมกบั AIMIRT และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ถือ
หน่วยลงทนุของ PPF และที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง AIMIRT  

 
โดยสรุปที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการเข้าท ารายการฯ ในครั้งนี ้ มีความเหมาะสมทั้งในดา้นความ

สมเหตุสมผล อัตราการสับเปล่ียน และเงื่อนไขการเขา้ท ารายการฯ ซึ่งการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัต ์
AIMIRT ไดม้าซึ่งทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีความสามารถในการกูย้มืเงินเพิม่ขึน้ 
และสามารถปรบัขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืมและเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้เนื่องจากการกูย้ืมเงิน
ส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธิ (Freehold) สามารถด ารงสัดส่วนการกูย้ืมเงินในระยะยาวได ้แตกต่างจากการ
กูย้ืมเงินส าหรบัลงทนุในทรพัยป์ระเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่มีระยะเวลาการจดัหาผลประโยชนท์ี่จ  ากดัตามอายสิุทธิ
การเช่า ท าใหต้อ้งส ารองเงินสดเพื่อทยอยช าระคืนเงินกูย้ืมจนครบถว้นก่อนถึงวนัสิน้สดุระยะเวลาสิทธิการเช่า ประกอบกบั
การที่ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ กองทรสัต ์AIMIRT จะมีอตัราส่วนการกูย้ืมเงินลดลง ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัต ์AIMIRT จึง
สามารถเพิ่มอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเพื่ อให้สอดคลอ้งกับสัดส่วนทรัพยสิ์นประเภทกรรมสิทธิที่เพิ่มขึน้และ
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อตัราส่วนเงินกูย้ืมที่ลดลงได ้อย่างไรก็ดี หากไม่ไดม้ีการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน ประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลังการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 จะ
เท่ากับประมาณ 0.8649 บาทต่อหน่วย ซึ่งลดลงประมาณรอ้ยละ 2.9 เมื่อเปรียบเทียบกับกรณีก่อนการเขา้ท ารายการฯ ที่
ประมาณ 0.8909 บาทต่อหน่วย โดยการปรบัปรุงประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้
ท ารายการฯ ในปี 2567 ขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดป้รบัปรุงรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติ
ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ที่จดัท าโดยบรษิัท ส านกังาน 
อีวาย จ ากดั ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีสมมติฐานว่ากรณีภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ 
มีการช าระคืนเงินกู้เท่ากับกรณีก่อนการเข้าท ารายการฯ และคงสมมติฐานของค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์ัดจ าหน่ายที่มีแหล่งที่มาของเงินทุนในการช าระค่าใชจ้่ายดังกล่าวจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมในการเข้าท า
รายการฯ ในครัง้นี ้ 

โดยประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลังการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 
ตามรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 มกราคม 
2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ที่จดัท าโดยบรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากัด ดงักล่าว มีประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อ
หน่วยของกองทรัสต ์AIMIRT ก่อนการเข้าท ารายการฯ ประมาณ 0.8909 บาทต่อหน่วย และหลังการเข้าท ารายการฯ 
ประมาณ 0.9003 บาทต่อหน่วย (0.8989 บาทต่อหน่วยกรณีไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ ซึ่งปรับปรุงประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรัสต์ AIMIRT โดยผู้จัดการกองทรัสต์ฯ) 
นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้น่าจะท าใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต์ AIMIRT โดยจะส่งผลต่อการเพิ่มขึน้ของ
รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ ในอนาคต รวมถึงผลกระทบจากขนาดของทรพัยสิ์นที่น่าจะช่วยเพิ่มสภาพคล่อง
ในการซือ้ขายของหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั และเพิ่มความสามารถในการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่า การเข้าท ารายการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรับโอน
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์ร้อมเงนิ
สด ในคร้ังนี ้มีความเหมาะสม โดยผู้ถือหน่วยทรัสตน่์าจะไดรั้บประโยชนจ์ากการเข้าท ารายการฯ และควรลงมติ
อนุมัติในการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเข้าท ารายการฯ ในคร้ังนี้ยังมีความเสี่ยงที่ผู้ถือหน่วยควรต้องพิจารณาอย่างละเอียด

เน่ืองจากความเสี่ยงดังกล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ การตัดสินใจ
ลงคะแนนเสียงอนุมัติในการเข้าท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้ถือหน่วยทรัสตค์วร
ศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากับหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที่ 1/2566 ในคร้ังนี้
ด้วยเพื่อใช้ในการประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงมติได้อย่างเหมาะสม 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1. ลักษณะของรายการ 

1.1.1. การรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรับโอนทรัพยส์ิน
และภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสต์
พร้อมเงินสด และการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์AIMIRT และการให้หลักประกันที่เกี่ยวข้องกับ
การกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์AIMIRT 

การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 
PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นกองทรสัต ์โดยมี
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ โดยกองทรสัต ์AIMIRT จะช าระค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์น
และภาระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ไดส่้ง
หนงัสือแสดงความประสงคถ์ึงบรษิัทจดัการฯ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ขอแสดงแผนภาพเพื่อประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงันี ้
แผนภาพแสดงขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

 
ที่มา: AIMIRT 

แผนภาพแสดงโครงสรา้งของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

 
ที่มา: AIMIRT 
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การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดงันี ้ 

(1)  บรษิัทจดัการฯ ตอ้งด าเนินการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ในเรื่องดงัต่อไปนี ้
(1.1) การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน

รวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต  ์AIMIRT เป็นหน่วยทรสัต์
พรอ้มเงินสด  

(1.2) ขอ้เสนอยกเลิกขอ้สญัญาที่เก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ในสญัญา
ตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล 
ปารค์ จ ากดั (มหาชน) และ บรษิัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั   

(1.3) การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม PPF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุ
รวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการ ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด 
(มหาชน) และ บรษิัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั 

(1.4) เรื่องอื่นใดตามที่ประกาศ ทจ. 34/2559 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด  
(2) ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ตอ้งด าเนินการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์AIMIRT ในเรื่อง

ดงัต่อไปนี ้ 
(2.1) การรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระ

ของกองทนุรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 
(2.2) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกบัเหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต์ 

(อนึ่ง กองทรัสต์ AIMIRT จะน าเสนอวาระนี ้เพื่อให้ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 พิจารณาต่อเมื่อวาระที่ระบใุนขอ้ (2.1) ขา้งตน้ไดร้บัการอนมุตัิ
จากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 แลว้ ทั้งนี ้วาระที่
ระบุในขอ้ (2.1) และวาระที่ระบุในขอ้ (2.2) ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดงันัน้ หากวาระที่
ระบุในขอ้ (2.1) ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
ครั้งที่  1/2566 แต่วาระที่ ระบุในข้อ  (2.2) นี้ไม่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ครั้งที่  1/2566 กองทรัสต์ AIMIRT จะยังคงสามารถ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้กบักองทรสัต ์AIMIRT ได ้แต่กองทรสัต ์AIMIRT จะ
ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนที่เก่ียวกบัเหตใุนการลดทุนช าระ
แลว้ของกองทรสัต)์  

(2.3) เรื่องอื่นใดตามที่ประกาศ ทจ. 34/2559 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

เมื่อไดร้ับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AIMIRT ทัง้หมดขา้งตน้แลว้ กองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม PPF จะเขา้ท าบนัทึกขอ้ตกลงหรือสญัญาที่มี
ขอ้ผูกพนัว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทุนรวม PPF โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT 
และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ผูจ้ัดการกองทรสัต์ฯ จะตอ้งขออนุญาตต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เพื่อการแปลง
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สภาพกองทุนรวม PPF ต่อไป โดยเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เรียบรอ้ยแลว้ ผู้จัดการกองทรสัต์ฯ จะก าหนดวันเสนอขายหน่วยทรสัต์
ดงักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม PPF และกองทนุรวม PPF โดยบรษิัทจดัการฯ จะจองซือ้หน่วยทรสัตด์งักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม 
PPF และ ตามรายละเอียดและเงื่อนไขในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อ
การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT (1) เพื่อให้
สอดคลอ้งกับการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และ (2) เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมในส่วนที่เก่ียวกับเหตุในการลดทนุ
ช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่เก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF  

ภายหลังจากที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์ฯ ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการ
แปลงสภาพกองทุนรวม PPF เรียบรอ้ยแลว้ หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และบริษัทจดัการฯ จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่
ภายในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2567 อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยังไม่มีผลบังคับใช้ภายหลังวันที่ 30 มิถุนายน 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และบริษัทจัดการฯ สงวนสิทธิที่จะ
พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ โดยในกรณีดังกล่าว กองทรัสต ์AIMIRT จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรพัยอ์ันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดังกล่าวจะอยู่ในช่วงไตรมาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 
(วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) 

ทั้งนี ้ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ประกอบไปดว้ย ทรัพยสิ์น 
หนีสิ้นและความรบัผิดของกองทุนรวม PPF (กล่าวคือ (1) ทรพัยสิ์น และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวม PPF ทัง้หมดที่
กองทนุรวม PPF มีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ที่ ความผกูพนั และความรบัผิดของกองทนุรวม 
PPF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม PPF 

(ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF) 
 
ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้คือ หนีสิ้นของกองทุนรวม PPF ที่ถึงก าหนดช าระก่อน 

หรือ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวม PPF ยงัไม่ไดช้ าระ หรือมีแผนที่จะช าระก่อนถึงก าหนดช าระ เช่น หนี ้
ของเจา้หนีท้างการคา้ รายการท่ีกนัไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระท่ีกองทนุรวม PPF จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT  

เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนั้น หมายรวมถึง เงินปันผลที่บริษัทจัดการฯ ประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ทัง้นี ้บรษิัทจดัการฯ ของกองทนุรวม PPF มีความตัง้ใจที่จะจ่ายเงนิ
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ปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม PPF ตามความเหมาะสม 

ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมด
ของกองทนุรวม PPF ดงันี ้
ทรัพย์สินหลักทั้งหมดของ
กองทุนรวม PPF 

ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนื้อท่ีรวมประมาณ 151 ไร่ 1 งาน 87.1 ตารางวา 
กรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จ านวน 90 ยูนิต พืน้ที่อาคารให้
เช่ารวมประมาณ 134,338.40 ตารางเมตร และพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละ
อาคารอเนกประสงคใ์ห้เช่า (ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ให้เช่าบริเวณอาคาร
โรงงานและคลังสินคา้ พืน้ที่ส  านักงานและโรงอาหารให้เช่า และอาคาร
อเนกประสงคใ์ห้เช่า) ประมาณ 9,592.00 ตารางเมตร รวมพืน้ที่ให้เช่า
ทั้งหมดประมาณ 143,930.40 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการนิคม
อตุสาหกรรมป่ินทอง โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
1. ที่ดิน และอาคารโรงงาน จ านวน 59 ยูนิต ซึ่งตัง้อยู่ที่โครงการนิคม

อุตสาหกรรมป่ินทอง (ป่ินทอง 1) ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรุี 

2. ที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จ านวน 28 ยนูิต ซึ่งตัง้อยู่ที่
โครงการนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบงั) (ป่ินทอง 2) ต าบล
หนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี และ 

3. ที่ดิน และอาคารโรงงาน จ านวน 3 ยูนิต ซึ่งตัง้อยู่ที่โครงการนิคม
อุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) (ป่ินทอง 3) ต าบลบึง อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบรุี 

ที่มา: AIMIRT 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูเพ่ิมเติมของทรพัยส์ินของกองทนุรวม PPF และมลูค่าทรพัยส์ินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระปรากฏ

ในเอกสารแนบ 1 และ 2 ของรายงานฉบบันี ้ 

 
ภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะรวมถึงหนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบั

ผิดของกองทนุรวม PPF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทนุรวม PPF เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนด
ช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ซึ่งรวมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างกองทุนรวม PPF กับ บริษัท 
ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) ฉบบัลงวนัที่ 27 มิถุนายน 2557 (สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทุนรวม PPF) ซึ่งจะมีการปรบัโครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF โดยใหม้ีผลในวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ และสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่าง กองทนุรวม PPF กบั ป่ินทอง อินดสัเตรียล 
ปารค์ และ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากัด ฉบับลงวันที่ 24 มิถุนายน 2557 (สัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท า
การ) ซึ่งจะมีการแกไ้ขสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สัญญาในขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการ
ลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) และใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ตามรายละเอียดที่จะกล่าวต่อไปดา้นล่าง 

อนึ่ง ขอ้ 2.4 เรื่อง การด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท า
การ ซึ่งก าหนดสดัส่วนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตอ้งเขา้จองซือ้ในเบือ้งตน้ในการออก
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และเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวม PPF และสดัส่วนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF ที่ป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ ตอ้งด ารงไวใ้นกองทนุรวม PPF ตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เริ่มซือ้ขายใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยวนัแรก และเมื่อพน้ระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เริ่มซือ้
ขายในตลาดหลกัทรพัยว์นัแรก ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ (ขอ้สญัญาเก่ียวกบัการ
ด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม) เป็นขอ้ตกลงที่มีผลผูกพนัเฉพาะกับกองทุนรวม PPF และหน่วยลงทุนใน
กองทุนรวม PPF เท่านัน้ และไม่ไดม้ีการก าหนดไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการใหข้อ้ตกลงนีม้ีผลผูกพัน
ต่อเนื่องไปเมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉกเช่นขอ้ตกลงกระท าการ
อื่น ๆ ที่ระบุไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการแต่อย่างใด ขอ้สญัญาเก่ียวกับการด ารงสดัส่วนการถือหน่วย
ลงทนุในกองทนุรวมจึงจะไม่มีผลผกูพนัต่อเนื่องไปยงักองทรสัต ์AIMIRT เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และเมื่อขอ้
สัญญาเก่ียวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมไดร้ะงบัไปและไม่มีอยู่ แลว้ ดังนั้น ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ
กระท าการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ จึงจะไม่มีขอ้สญัญาเก่ียวกบัการด ารงสดัส่วนการถือ
หน่วยลงทนุในกองทนุรวมที่จะตอ้งโอนใหก้องทรสัต ์AIMIRT 

นอกจากนี ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และบริษัทจดัการฯ จึงจะน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม PPF เพื่อพิจารณาอนุมัติการแกไ้ขสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้
สัญญาในขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ทั้งขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
(ภายใต้เงื่อนไขว่าที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครั้ที่  1/2566 และที่ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ 
และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์AIMIRT 
แลว้) และที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนมุตัิยกเลิกขอ้สญัญาที่เก่ียวกบัสิทธิ
ในการลงทุนในทรัพย์สิน (Option to Invest) ในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการแล้ว ) โดยมีเหตุผลสืบ
เนื่องมาจากในการพิจารณาด าเนินการเก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ผู้จัดการกองทรัสตฯ์ ของกองทรสัต ์
AIMIRT ไดด้  าเนินการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของกองทุนรวม PPF และทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยได้
ตรวจสอบเอกสารสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวม PPF เป็นคู่สญัญาและมีผลใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบนั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยพบว่า หนึ่งในขอ้ตกลงกระท าการที่ยงัคงมีผลผูกพนัอยู่ในปัจจบุนัภายใต้
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการดงักล่าว คือ ขอ้ 2.6 เรื่อง สิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ซึ่ง
ระบุว่าตลอดระยะเวลาที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้และ/หรือ บุคคลที่ป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้เสนอชื่อให้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ทน ยงัปฏิบตัิหนา้ที่เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทนุ
รวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย)์ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ใหสิ้ทธิแก่
กองทุนรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย)์ ในการซือ้ที่ดิน และ/หรือ อาคารโรงงาน และ/หรือ คลงัสินคา้ และ/หรือ สงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ 
ทรพัยสิ์นอ่ืนใดท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเป็นกรรมสิทธ์ิของป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟา
ซิลิตี ้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีผูเ้ช่าอยู่ในขณะนัน้เท่านัน้ เมื่อกองทนุรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(กรณี
มีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย)์ รอ้งขอ โดยมีเงื่อนไขว่ากองทุนรวม PPF 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 40/138 

หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์) จะตอ้งซือ้ทรัพยสิ์นดังกล่าวทั้งหมดในคราวเดียวกัน เว้นแต่เป็นกรณีที่ประเภทหรือคุณสมบัติของ
ทรพัยสิ์นดงักล่าว กองทุนรวม PPF หรือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ (กรณีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์) ไม่สามารถเขา้ลงทุนไดต้ามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ (ขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น)  

ในการนี ้จากการหารือรว่มกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ บริษัทจดัการฯ และ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ 
ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ในฐานะผูใ้หส้ญัญาภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการนัน้ การท่ีป่ินทอง อินดสัเตรียล 
ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ตกลงก าหนดขอ้สัญญาเก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์นใหแ้ก่  กองทุนรวม PPF 
เนื่องมาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยท์ี่มีป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
เป็นผู้สนับสนุนและจ าหน่ายทรัพย์สินเพียงรายเดียว กล่าวคือ ทรัพย์สินทั้งหมดที่กองทุนรวม PPF ได้เข้าลงทุนเป็น
ทรพัยสิ์นประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ท่ีไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิมาจากป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์
ฟาซิลิตี ้เท่านั้น อีกทั้ง แนวทางการลงทุนในอนาคตของกองทุนรวม PPF ตามที่ระบุไวใ้นหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วย
ลงทุนส่วนขอ้มลูโครงการของกองทุนรวม PPF ยงัมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารโรงงานใหเ้ช่าในนิคม
อุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรม และ/หรือ คลงัสินคา้ ที่ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครอง และ/หรือ บริหาร (ทัง้ท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัและจะไดม้ีขึน้ในอนาคต) ซึ่ง
แตกต่างจากลักษณะและแนวทางการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT เนื่องจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็น
กองทรสัตท์ี่ลงทุนในทรพัยสิ์นกลุ่มอุตสาหกรรมที่หลากหลาย (ทั้งหอ้งเย็น โรงงาน คลังสินคา้ และถังเก็บสารเคมีเหลว) 
ประกอบกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์AIMIRT ไดเ้ขา้ลงทุนและที่จะเขา้ลงทุนในอนาคตยงัมาจากการรบัโอนกรรมสิทธ์ิ และ/
หรือ เช่าทรพัยสิ์นจากผูจ้  าหน่ายทรพัยสิ์นหลายราย และมีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์ลายรายตามแต่ละโครงการ มิไดจ้ ากดั
เฉพาะผูส้นบัสนุนและจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายหนึ่งรายใด อนัท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF มีลกัษณะ 
แนวทางการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั และความเส่ียงของกิจการ (Risk Profile) ที่แตกต่างกนั 

ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT บรษิัทจดัการฯ จึงเห็นสมควรน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
PPF เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (ภายใตเ้งื่อนไขว่าที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 และที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมตัิ
การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์AIMIRT และที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 
1/2566 มีมติอนมุตัิยกเลิกขอ้สญัญาที่เก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการแลว้) ส่งผลให ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม 
PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ 
จะไม่มีขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น  

อย่างไรก็ดี กรณีที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF มีมติอนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์นทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ แลว้ หากในอนาคตกองทรสัต ์AIMIRT ประสงคท์ี่จะลงทุนในที่ดิน และ/หรือ อาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินคา้ 
และ/หรือ สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรพัยสิ์นอ่ืนใดท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสงัหาริมทรพัยอ์นัเป็นกรรมสิทธ์ิของป่ินทอง อินดสัเตรี
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ยล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้นัน้ กองทรสัต ์AIMIRT ยงัคงสามารถพิจารณาลงทนุได ้เช่นเดียวกบัการพิจารณา
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของบคุคลอื่นตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์โดยราคาที่จะเขา้ลงทนุรวมทัง้เงื่อนไขใน
การลงทนุอื่น ๆ จะเป็นไปตามที่กองทรสัต ์AIMIRT และคู่สญัญาจะไดต้กลงเจรจากนัต่อไป   

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้จง้รายละเอียดของทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทุนรวม PPF ขอ้มลูโดยสรุป
เก่ียวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม PPF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 และ
สถานะการด าเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทรสัต ์
AIMIRT ไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณา  รายละเอียดตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 
3 และ 4 ของหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสรุปขอ้มลูเพิ่มเติมของทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวม PPF และมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระปรากฏในเอกสารแนบ 1 และ 2 ของ
รายงานฉบบันี ้

ในการโอนทรพัยสิ์นท่ีมีกรรมสิทธ์ิของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT กองทุนรวม PPF จะใชว้ิธีท า
สญัญาโอนทรพัยสิ์นระหว่างกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ส่วนการโอนสิทธิเรียกรอ้งหรือภาระของกองทนุรวม 
PPF จะใชว้ิธีท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ระหว่างกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT และคู่สญัญาเดิม 

ส าหรบัมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมลูค่าส่ิง
ตอบแทนที่กองทรสัต ์AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิจากขอ้มลูทางบญัชี
ตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF และ/หรือ 
มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเป็นส าคญั 

ในส่วนของทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMIRT ที่มีอยู่ในปัจจบุนั มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนคร้ังแรก 

ไดแ้ก่ 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เ นื้อ ท่ีรวมประมาณ 37 ไร่  3 งาน 94.80  
ตารางวา กรรมสิทธ์ิในอาคารคลังห้องเย็น จ านวน 3 ยูนิต พืน้ที่
อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 27,620 ตารางเมตร และกรรมสิทธ์ิใน
สังหาริมทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง ซึ่งตั้งอยู่ที่ โครงการแปซิฟิค ห้องเย็น 
ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร และ
โครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอ
เมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

2. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนื ้อที่ รวมประมาณ 47 ไร่  3 งาน 36.08  
ตารางวา กรรมสิทธ์ิในอาคารคลังสินค้า จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่
อาคารให้เช่ารวมประมาณ 30,939.10 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ที่
โครงการดาต้าเซฟ ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมือง
ฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา และโครงการทิพย ์7 ต าบลบางปลา 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่1 

ไดแ้ก่ 1. (ก) สิทธิการเช่าในที่ดิน เนื ้อที่รวมประมาณ  12 ไร่ 3 งาน 72  
ตารางวา และสิทธิการเช่าในถังเก็บสารเคมีเหลว จ านวน 61 ถัง 
ความจุถังรวมประมาณ 85,580 กิโลลิตร (ข) สิทธิการเช่าในที่ดิน 
เนือ้ที่รวมประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา และสิทธิการเช่าใน
อาคารคลังสินคา้จ านวน 3 หลัง พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวมประมาณ 
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16,726 ตารางเมตร และ (ค) สิทธิการเช่าในที่ดิน เนื ้อที่ รวม
ประมาณ 4 ไร ่1 งาน 95 ตารางวา และสิทธิการเช่าในท่าเทียบเรือ 
จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ประมาณ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง 
ตลอดจนสาธารณปูโภคต่าง ๆ รวมทัง้ส่ิงปลกูสรา้งใด ๆ ทัง้หมดซึ่ง
ไดป้ลกูสรา้งในท่ีดินที่เช่าตาม (ค) รวมถึงท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบ
ขนถ่ายสารเคมี งานระบบ ส่ิงติดตั้งตรึงตรา ส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ และส่วนควบอาคารดังกล่าว มีก าหนดระยะเวลา
การเช่า 30 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทุน จากบริษัท 
สยาม เฆมี  จ า กั ด  ( มหา ชน )  ซึ่ ง ตั้ ง อยู่ ที่ โ ค ร งกา ร  SCC  
ต าบลปากคลองบางปลากด (ต าบลบางปลากด) อ าเภอเมือง
สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

2. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 35 ไร ่ 3 งาน 21.1 ตารางวา 
และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลังสินคา้ จ านวน 4 หลัง (4 ยูนิต) พืน้ที่
อาคารให้เช่ารวมประมาณ 34,692.60 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ใน
โครงการทิพย์ 8 ต าบลบางปลา  อ า เภอบางพลี  จังหวัด
สมทุรปราการ 

3. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 15 ไร ่ 0 งาน 61 ตารางวา 
และสิทธิการเช่าในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) พืน้ท่ี
อาคารให้เช่ารวมประมาณ 14,600 ตารางเมตร มีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต ์AIMIRT ลงทุน 
จากบริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จ ากัด ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการ
สวนอุตสาหกรรมบางกะดี ต าบลบางกะดี อ าเภอเมืองปทุมธานี 
จงัหวดัปทมุธานี 

4. กรรมสิทธ์ิในอาคารคลังหอ้งเย็นพรอ้มส านักงาน จ านวน 1 หลัง  
(1 ยูนิต) พืน้ที่อาคารให้เช่ารวมประมาณ 2,708.40 ตารางเมตร 
และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ 
เจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) ต าบลคลองนครเนื่อง
เขต อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่2 

ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 26 ไร ่73 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิใน
อาคารโรงงาน และส านักงาน  จ านวน 10 หลัง พืน้ที่อาคารให้เช่ารวม
ประมาณ 17,120 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้นิคม
อตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่3 

ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 8 ไร ่77.70 ตารางวา และสิทธิการ
เช่าในอาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน จ านวน 1 หลงั พืน้ที่อาคาร
ใหเ้ช่ารวมประมาณ 6,620 ตารางเมตร มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทุน จากบริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด 
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ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเจดบัเบิล้ยูดี นวนคร เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่4 

ไดแ้ก่ 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวน เนือ้ท่ีรวมประมาณ 35 ไร่ 1 งาน 23.5 
ตารางวา และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้และส านกังาน จ านวน 
7 หลงั (8 ยนูิต) พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 35,773.65 ตาราง
เมตร ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 ต าบลบาง
ปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

2. สิทธิการแบ่งเช่าในที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 42 ไร่ 3 งาน 41.4 
ตารางวา และสิทธิการเช่าในอาคารคลังสินค้าและส านักงาน 
จ านวน 4 หลัง (4 ยูนิต) พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 38,083 
ตารางเมตร มีก าหนดระยะเวลาการเช่า  30 ปี นับตั้งแต่วันที่
กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุ จากบรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั ซึ่งตัง้อยู่
ในโครงการไทยแทฟฟิต้า ต าบลห้วยโป่ง อ าเภอเมืองระยอง 
จงัหวดัระยอง 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่5 

ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนือ้ที่รวม 53 ไร่ 39.0 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิในอาคาร
คลังสินคา้และส านักงาน จ านวน 3 หลัง (4 ยูนิต) พืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวม
ประมาณ 43,481.0 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส์ 
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่6 

ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 11 ไร่ 52.7 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารโรงงาน และส านักงาน จ านวน 3 หลัง พืน้ที่อาคารให้เช่ารวม
ประมาณ 10,955 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสต ์
AIMIRT ลงทุนเพิ่มเติม 
คร้ังที ่7 

ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 38 ไร่ 1 งาน 44.9 ตารางวา และ
สิทธิการเช่าในอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ (โดยไม่รวมพืน้ที่ส่วนหลงัคา) 
จ านวน 3 หลัง พืน้ที่อาคารให้เช่ารวมประมาณ 55,926 ตารางเมตร มี
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต ์AIMIRT ลงทุน 
จากบริษัท พรีเชียส วูด้ อินดัสทรี ้จ ากัด ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการพรีเชียส วูด้ 
อินดสัทรี ้ต าบลล าตาเสา อ าเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ที่มา: AIMIRT 
หมายเหตุ: ขอ้มูลเพิ่มเติมของทรพัยส์ินของกองทรสัต ์AIMIRT และมูลค่าทรพัยส์ินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ

ปรากฏในเอกสารแนบ 3 และ 4 ของรายงานฉบบันี ้ 

 
ดงันัน้ ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เสร็จสิน้ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT จะประกอบ

ไปดว้ยทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMIRT ที่มีอยู่ในปัจจบุนั และทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทนุรวม PPF 
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การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ของกองทรสัต ์AIMIRT 
จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

(1) กองทุนรวม PPF ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนให้ด าเนินการแปลงสภาพ 
กองทุนรวม PPF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงรายการขอ้เสนอยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบั
สิทธิในการลงทุนในทรัพย์สิน การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม PPF เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และเพื่อใหส้อคลอ้ง
กบัการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 

(2) กองทรสัต ์AIMIRT ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ใหด้  าเนินการรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม PPF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(3) ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหก้องทรสัต ์AIMIRT ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบั
การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

(4) ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF รวมถึงภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง  

(5) การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ ภายใตส้ญัญาที่กองทนุรวม PPF และ/หรือ กองทรสัต ์
AIMIRT มีอยู่ในปัจจบุนั ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF (หากมี) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุ
รวม PPF ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF  ที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์AIMIRT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดที่กองทุนรวม PPF ไดร้บันัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม PPF ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่ ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่บริษัท
จดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ รว่มกนัพิจารณาก าหนด 

โดยบรษิัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดร้ว่มกนัพิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนดอตัราการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด เพื่อแลกกับหนึ่งหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ซึ่ง
ปัจจุบันกองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
AIMIRT ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 196,019,681 หน่วย และ
เงินสดจ านวนทัง้สิน้ 168,382,500 บาท (ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระคืนเงินใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ส าหรบั
หนว่ยทรสัตท์ี่เหลือจากการสบัเปล่ียนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็ม) เมื่อรวมกบัจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจบุนัของ
กองทรสัต ์AIMIRT จ านวนทัง้สิน้ 595,480,769 หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย 

ทัง้นี ้เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว 
จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืน่
ใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ เช่น บริษัทประกันชีวิต 
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และบรษิัทประกนัวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะ
รบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงิน 

 
โดยรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์เป็นดงันี ้ 

 
จ านวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน

ทัง้หมด 
(หน่วย) 

จ านวนหน่วยทรัสต ์
ทีจ่ะเสนอขายให้แก่ 

กองทุนรวม PPF (หน่วย) 

เงินสด 
(บาท) 

กองทุนรวม PPF 224,510,000 ไม่เกิน 196,019,681 168,382,500 
(ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัต ์
AIMIRT จะช าระคืน เงิน
ให้แก่ กองทุนรวม  PPF 
ส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่เหลือ
จากการสับเปลี่ยนที่ ไม่
สามารถจัดสรรให้เ ป็น
จ านวนเต็ม) 

 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 
2,245,100,000 บาท 5,954,807,690 บาท 

10.0000 บาทต่อหน่วย 10.0000 บาทต่อหน่วย 

 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 
2,449,170,013.34 บาท 7,375,420,781.85 บาท 
10.9089 บาทต่อหน่วย 12.3856 บาทต่อหน่วย 

 
ที่มาของอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์พิจารณาจากศกัยภาพเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

PPF อตัราผลตอบแทนก่อนและหลงัการเขา้ท ารายการของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ AIMIRT และผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม PPF และ/หรือ มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม PPF เป็นส าคญั 

โดยมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เพื่อรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม PPF คิดเป็นมูลค่าเท่ากับ 2,596,203,861 บาท (อา้งอิงจากมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิจากขอ้มลูทางบัญชีตามงบ
การเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF ที่ผ่านการสอบทาน
จากผูส้อบบญัชีของกองทรสัตฯ์ และกองทนุรวมฯ) ซึ่งเป็นมลูค่าที่สงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณ
รอ้ยละ 6 โดยการค านวณอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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มลูค่าสิ่งตอบแทน (บาท) 2,596,203,861 
จ านวนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF1/ (หน่วย) 224,510,000 
มูลค่าส่ิงตอบแทนต่อหน่วยลงทุน PPF (บาท) 11.5639 
หกั เงินสด 0.7500 บาท ต่อ 1 หน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF (บาท) (0.7500) 
มูลค่าส่ิงตอบแทนต่อหน่วยลงทุน PPF หลังหักเงินสด (บาท) 10.8139 
หาร มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT1/ (บาท) 12.3856 
อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ 
(หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ต่อ 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF) 

0.8731 

ที่มา: AIMIRT 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 

 
ส าหรบัประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนก่อนและหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตามอัตราการ

สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์นัน้ บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากัด ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ไดจ้ดัท ารายงานงบก าไรขาดทุนตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 ที่ประมาณ 0.9003 บาทต่อหนึ่งหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ภายหลังการ
แปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่งสงูกว่าประมาณการผลตอบแทนก่อนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ที่ประมาณ 0.8909 
ต่อหนึ่งหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT รายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาด้วย 6 ของหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอตัราที่ก าหนดไวเ้ป็นที่แน่นอน จึงท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด เพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกนั โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่ผนัแปรตาม
ราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT หรือมูลค่า
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ ในขณะที่มูลค่า
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสาม
เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ/
หรือ มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคญั ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมูลค่าทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์และมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตถื์ออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมลูค่าตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต  ์

ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ บรษิัทจดัการฯ อาจพิจารณาประกาศจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงิน
ลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF ตามความ
เหมาะสม 

ภายหลังจากที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT เสร็จสิน้แลว้ บริษัท
จัดการฯ จะด าเนินการเลิกและช าระบัญชีกองทุนรวม PPF โดยการเลิกกองทุนรวม PPF และแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจะตอ้ง
ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน โดยในขัน้ตอนนี ้ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ท่ี
กองทุนรวม PPF ไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ให้แก่ผูถื้อหน่วย
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ลงทนุตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ โดยผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีจะไดร้บัสิทธิสบัเปล่ียน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยลงทนุหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ซึ่งอาจมีรายชื่อ
แตกต่างจากรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ในครัง้นี ้

บริษัทจัดการฯ จะประกาศวนัปิดสมดุทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั และจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยหยุดพกัการซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ล่วงหนา้ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวนั
ก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดังกล่าว และตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยจะหยดุพกัการซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ต่อเนื่องไปจนถึงวนัท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย
ประกาศเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ออกใหเ้นื่องจากการแปลง
สภาพกองทนุรวม PPF เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ในกรณีมีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สามารถจดัสรรใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เป็นจ านวนเต็มไดใ้หปั้ดลง
เป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะออกและ
เสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เมื่อมีการปัดเศษลงแลว้ดงักล่าวอาจไม่ถึงจ านวนสงูสดุที่ 196,019,681 หน่วย และหากมี
หน่วยทรสัตเ์หลือจากการสบัเปล่ียนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มดงักล่าวได ้กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระคืนเงิน
ส าหรับหน่วยทรัสตท์ี่เหลือนั้นให้แก่กองทุนรวม PPF โดยค านวณราคาต่อหน่วยจากมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของ
กองทรสัต ์AIMIRT (ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566) และกองทุนรวม PPF จะน าเงินที่ไดจ้ากการที่กองทรสัต ์AIMIRT ช าระคืน
ส าหรบัหน่วยทรสัตด์งักล่าวไปช าระค่าบญัชีของกองทนุรวม PPF และหากมีเหลือจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ต่อไป 

ทัง้นี ้การขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในครัง้นี ้จะไม่มีการ
รบัซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้ร่วมประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
แต่อย่างใด 

เมื่อบริษัทจัดการฯ ด าเนินการเลิกกองทุนรวม PPF และผู้ช  าระบัญชีแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF แลว้เสร็จ บริษัทจดัการฯ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม PPF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการขอ
จดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะ
ด าเนินการให้แลว้เสร็จภายใน 15 วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่กองทุนรวม PPF หรือภายใน
ระยะเวลาอื่นใดตามที่หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

 
1.1.2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต์ AIMIRT เพื่อรองรับการแปลงสภาพ

กองทุนรวม PPF 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เห็นควรว่า ในการพิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลง

สภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัต์
พรอ้มเงินสด ของที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 นัน้ จะมีการน าเสนอการแกไ้ข
สญัาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการรองรบัการแปลงสภาพของกองทนุรวม PPF ซึ่งจะรวมถึง
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การแก้ไขเพิ่มเติมในส่วนที่เก่ียวข้องกับรายละเอียดบัญชีทรัพยสิ์น วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์ทรัพยสิ์นที่จะให้เป็น
กองทรสัต ์หน่วยทรสัต ์อ านาจหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในการเพิ่มทนุ 

นอกจากนี ้เนื่องจากค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม PPF อันได้แก่ (1) ค่าตอบแทนในการบริหารจัดการทรัพย์สิน (2) 
ค่าตอบแทนพิเศษ (3) ค่านายหนา้ขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุน และ (4) ค่านายหนา้หาผูเ้ช่ารายใหม่ มีอตัราที่
แตกต่างจากค่าธรรมเนียมในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจบุนั 

โดยค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT ไดถู้กก าหนดไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์AIMIRT ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดงันัน้ การน าเสนอ
การแก้ไขสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อให้สอดคลอ้งกับการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
ดังกล่าว จะรวมถึงการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการก าหนดใหค้่าธรรมเนียมในการ
บรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัทัง้ 4 รายการขา้งตน้ เฉพาะส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจากกองทนุ
รวม PPF นั้น เป็นไปตามอัตราที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม PPF ดว้ย ปรากฏ
รายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
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ค่าธรรมเนียม 
บริหารจัดการ 
ทรัพยส์ินหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทุนรวม PPF  

ท่ีก าหนดในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม PPF 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทรัสต ์AIMIRT 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT  
นับต้ังแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก
กองทุนรวม PPF  

ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่
ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF 

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินหลกั 
(Performance Fee) 

ร้อยละ  4.00 ต่ อ ปี ของ รายได ้
จากค่า เช่าและค่าบริการของ
ทรพัยส์ินหลกั1/,  5/  

ไม่ เ กิ น ร้อยละ  2.75 ต่ อ ปี ของ
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั2/ 

ร้อยละ  4.00 ต่ อ ปี ของ รายได ้
จากค่า เช่าและค่าบริการของ
ทรพัยส์ินหลกั1/, 5/  

ไม่ เ กิ น ร้อยละ  2.75 ต่ อ ปี ของ
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั2/ 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ  

(Incentive Fee) 
ร้อยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสุทธิ
จ า ก ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง 
ทรพัยส์ินหลกั3/, 5/ 

ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไร
จากการด าเนินงานของทรพัยส์ิน
หลกั4/ 

ร้อยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสุทธิ
จ า ก ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง 
ทรพัยส์ินหลกั3/, 6/ 

ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไร
จากการด าเนินงานของทรพัยส์ิน
หลกั4/ 

(3) ค่านายหนา้ 
กรณีมีผูเ้ช่ารายย่อย 
รายใหม่เขา้ท าสญัญาเช่า 
และสญัญาบริการ 

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่าบริการของผู้เช่ารายใหม่ของ
ทรพัยส์ินหลกั ส  าหรบัสญัญาเช่า
และสัญญาบริการของผู้เช่าราย
ใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่า
รายเดิมที่สัญญาเช่าและสัญญา
บริการสิน้สุดลง โดยสญัญาของผู้
เช่ารายใหม่นั้นมีระยะเวลาตั้งแต่ 
3 ปีขึน้ไป 
 
ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ไม่มีสิทธิไดร้ับค่านายหนา้กรณีมี
ผู้ เ ช่ า รายย่อยรายใหม่ เข้าท า
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
ส  าหรับเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ 
ที่กองทุนรวมไดร้บัจากบริษัท ป่ิน
ทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผู้เช่าที่
เ ป็ น บุ ค ค ล ภ า ยน อ ก ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาประกนั ในกรณี (ก) การ
ประกบัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่า
ที่ว่าง (ข) การประกันกรณีผู้เช่า
เ ลิ กสัญญาก่ อนครบก าหนด
ระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผู้เช่าไม่
ต่ออายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบ
ก าหนดระยะเวลา หรือ (ค) การ
รับประกันกรณีที่ผู้เช่ารายเดิมได้
ใช้สิทธิเลิกสัญญาเพ่ือซื ้อที่ดินที่
ตั้ ง อ ยู่ ใ น โ ค ร ง ก า ร นิ คิ ม
อุตสาหกรรมป่ินทองที่ เป็นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ห รื อ
บริ ษัทใน เครื อ  เ พ่ือ ใช้ในการ
ก่อสร้างอาคารโรงงานเป็นของ
ตนเอง (การรบัประกับค่าเช่ากรณี
ย้ายออกก่อน) ตามที่ก าหนดใน

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่ าบริ กา รของทรัพย์สิ นหลัก 
ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญา
บริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือ
ลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) 
เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่า
จริง 

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่าบริการของผู้เช่ารายใหม่ของ
ทรพัยส์ินหลกั ส  าหรบัสญัญาเช่า
และสัญญาบริการของผู้เช่าราย
ใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่า
รายเดิมที่สัญญาเช่าและสัญญา
บริการสิน้สุดลง โดยสญัญาของผู้
เช่ารายใหม่นั้นมีระยะเวลาตั้งแต่ 
3 ปีขึน้ไป 
 
ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ไม่มีสิทธิไดร้ับค่านายหนา้กรณีมี
ผู้ เ ช่ า รายย่อยรายใหม่ เข้าท า
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
ส  าหรับเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ 
ที่กองทรัสต์ได้รับจากบริษัท ป่ิน
ทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผู้เช่าที่
เ ป็ น บุ ค ค ล ภ า ยน อ ก ใ น ช่ ว ง
ระยะเวลาประกัน ในกรณีการ
รับประกันกรณีที่ผู้เช่ารายเดิมได้
ใช้สิทธิเลิกสัญญาเพ่ือซื ้อที่ดินที่
ตั้ ง อ ยู่ ใ น โ ค ร ง ก า ร นิ ค ม
อุตสาหกรรมป่ินทองที่ เป็นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ห รื อ
บริ ษัทใน เครื อ  เ พ่ือ ใช้ในการ
ก่อสร้างอาคารโรงงานเป็นของ
ตนเอง (การรบัประกนัค่าเช่ากรณี
ย้ายออกก่อน) ตามที่ก าหนดใน
สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและ
หนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่
ภายใต้สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิ
และการกระท าการ ณ วันโอน
ท รั พ ย์ สิ น แ ล ะ ภ า ร ะ  ใ ห้ แ ก่
กองทรสัต ์AIMIRT7/ 

อัตรา  1 เดื อนของค่า เช่าและ
ค่ าบริ กา รของทรัพย์สิ นหลัก 
ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญา
บริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือ
ลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) 
เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่า
จริง 
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ค่าธรรมเนียม 
บริหารจัดการ 
ทรัพยส์ินหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทุนรวม PPF  

ท่ีก าหนดในสัญญาแต่งต้ัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทุนรวม PPF 

อัตราปัจจุบัน 
ของกองทรัสต ์AIMIRT 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ

กองทรัสต ์

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT  
นับต้ังแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีก าหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก
กองทุนรวม PPF  

ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่
ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF 

สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการ  

(4) ค่าธรรมเนียม 
การจ าหน่ายไปซึ่ง 
ทรพัยส์ินหลกั 

ร้ อ ย ล ะ  3.00 ข อ ง ร า ค า ข า ย
ทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าที่
ต  ่ากว่าระหว่างทรัพย์สินหลักที่
จ  าหน่ายไป และราคาประเมินที่
จัดท าโดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ใน
บญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. 

ร้ อ ย ล ะ  3.00 ข อ ง ร า ค า ข า ย
ทรพัยส์ินหลกั 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าที่
ต  ่ากว่าระหว่างทรัพย์สินหลักที่
จ  าหน่ายไป และราคาประเมินที่
จัดท าโดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ใน
บญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. 

หมายเหต:ุ 
1/ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั หมายถึง รายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บัจากทรพัยส์ินหลกั 
2/ รายไดสุ้ทธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั  หมายถึง รายไดท้ี่ไดร้บัมาจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะค่าเช่าและค่าบริการ และเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัส าหรบัทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) หกัดว้ยหนีส้งสยั
จะสญูจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) 
3/ ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่ไดร้บัจากทรพัยส์ินหลกัหักดว้ยตน้ทนุและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยส์ินหลกั ทัง้นี ้ไม่รวมค่าตอบแทนและค่าใชจ้่าย เช่น ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน เป็นตน้ 
4/ ก าไรจากการด าเนินงานของทรัพย์สินหลกั  หมายถึง รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสญัญาบริการของทรัพย์สินหลกั  บวกค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้ับอันเนื่องมาจาก
ประกันภัยทรพัยส์ินประเภทประกันภยัแบบสรรพภยัส าหรบัทรพัยส์ินหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) หักดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินหลกัและ
อปุกรณ ์(ถา้มี) (ไม่รวมค่าธรรมเนียมในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ) 
5/ อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกั (Performance Fee) และ ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ใหห้มายความรวมถึง รายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ 
ได้รับจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) และ /หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผู้เช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกัน  
อันเนื่องจาก (ก) การรบัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง (ข) การรบัประกันกรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ /หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่ออายุสญัญาเมื่อ
สญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา และ (ค) การรบัประกนัค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 
6/ อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกั (Performance Fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ใหห้มายความรวมถึง รายไดท้ี่กองทรสัตฯ์ 
ไดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ  ากัด หรือผูเ้ช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกัน อัน
เนื่องจากการรบัประกนัค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญา
ตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT  
(ทัง้นี ้ขอ้ตกลงในเรื่อง (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่
อายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใต้
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้กองทรสัต ์AIMIRT ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 
7/ ขอ้ตกลงในเรื่อง (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่อ
อายสุญัญาเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใต้
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ไดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้  

 
1.1.3. การปรับโครงสร้างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม PPF ที่กองทรัสต ์

AIMIRT จะรับโอนมาจากกองทุนรวม PPF  
เนื่องจากสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ตามที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ มีโครงสรา้งสญัญาที่แตกต่างจากสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจุบนั กล่าวคือ ส าหรบัสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทุนรวม PPF มีกองทุนรวม PPF เป็นผู้เข้าท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(กล่าวคือ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์) โดยตรง ในขณะที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ใน
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ปัจจุบัน มีผู้จัดการกองทรัสต์ฯ เป็นผู้เข้าท าสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ดังนั้น 
เพื่อใหส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม PPF ที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาดงักล่าว มีโครงสรา้ง
ที่สอดคลอ้งกบัโครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจบุนั เมื่อกองทรสัต ์AIMIRT 
รบัโอนสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF และไดเ้ขา้เป็นคู่สญัญาโดยตรงกับป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ แล้วนั้น กองทรัสต์ AIMIRT และป่ินทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค ตกลงจะยกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม PPF ที่กองทรสัต ์AIMIRT ไดร้บัโอนมาดงักล่าว และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตฯ์ เขา้ท าสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยฉ์บบัใหม่โดยตรงกับป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ โดยด าเนินการทัง้หมดดงักล่าวจะมีผลใน
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ  

 
1.2. วัตถุประสงคข์องรายการ และวันทีค่าดว่าจะเกิดรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เล็งเห็นโอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัต ์AIMIRT และไดส่้งหนงัสือถึงบรษิัทจดัการ
ฯ ในฐานะบรษิัทจดัการฯ ของกองทนุรวม PPF แสดงความประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT พิจารณาลงทนุในทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม PPF โดยใชว้ิธีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีกองทรสัต ์
AIMIRT เป็นกองทรัสตท์ี่รองรับการแปลงสภาพ (การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF) ตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 
34/2559 และประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระดงักล่าวเป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสด 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์ฯ เล็งเห็นถึงประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF เพื่อสรา้งความเติบโตของกองทรสัต ์AIMIRT ทัง้ในดา้นมลูค่าทรพัยสิ์น รายได ้และผลตอบแทนต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและ
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสรมิการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ี
มตเิห็นชอบเมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม PPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทนุรวม PPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการกองแปลงสภาพกองทุนรวม PPF (การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ) รวมทัง้จะมี
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุน
รวม PPF (การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ) (รวมเรียกว่า สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ) โดยที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะสามารถด าเนินการได้
ตัง้แต่วนัท่ีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 

ทั้งนี ้ณ ปัจจุบัน กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพกองทุนรวมไดม้ีผลใชบ้ังคับแลว้ 
(กล่าวคือ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566) 
อย่างไรก็ดี กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนั้นยังไม่ไดม้ีผลใชบ้ังคบัเนื่องจากอยู่
ระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และบริษัทจดัการฯ ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนด
ระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
และ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้ผู้จัดการ
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กองทรสัตฯ์ ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม PPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แลว้ หาก ณ 
เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และ
บรษิัทจดัการฯ จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุ
รวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2567 อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบังคับใชภ้ายในวันที่ 30 มิถุนายน 2567 ผูจ้ัดการ
กองทรสัตฯ์ และบรษิัทจดัการฯ สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
จากการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยในกรณีดังกล่าว กองทรัสต์ AIMIRT จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่ง
คาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวนีจ้ะอยู่ในช่วงไตร
มาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

 
1.3. สรุปประเด็นเปรียบเทยีบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทนุรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT 

และลักษณะทีจ่ะเปลี่ยนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแล้ว 
 

ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

1.  จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมาย กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ 

2.  สถานะของกอง นิติบคุคล กองทรพัยส์ิน 

3.  ผูจ้ดัตัง้กอง บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
4.  ผูร้บัผิดชอบบริหารจดัการ บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 

5.  ผูม้ีชื่อเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน กองทนุรวม PPF ทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT 
6.  ผูม้ีชื่อเป็นคู่สญัญาในการ

ลงทนุ 
กองทนุรวม PPF ทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเขา้ท าสญัญาเกี่ยวกบัการจดัการตามที่ไดร้บั
มอบหมายได ้

7.  ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน ผูด้แูลผลประโยชน ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT 

8.  การลม้ละลายเนื่องจาก
การ 
จดัการกองทนุ 

ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิติบคุคล ลม้ละลายไม่ได ้

9.  ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยลงทนุ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหนว่ยทรสัต ์

10.  ลกัษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจง ระบเุฉพาะเจาะจง 

11.  ประเภทการลงทนุใน
ปัจจบุนั 

ลงทนุในกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรพัย ์ ลงทนุในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์

12.  อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

13.  วตัถปุระสงคข์องโครงการ เพ่ือระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทัง้ที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทัง้ใน
และต่างประเทศ ซึ่งกองทนุรวม PPF จะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทนุไปซือ้ เช่า 
และ/หรือ เช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์ โดยกองทุนรวม PPF จะรบัโอนกรรมสิทธิ์ 
และ/หรือ สิทธิการเช่าและ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรพัย ์และจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/
หรือ จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่กองทุนรวม PPF ได้ลงทุนหรือมีไว้ 
ตลอดจนท าการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสรา้ง และ/หรือ 
พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยรบัโอนใบอนญุาตก่อสรา้ง และ/หรือ ด าเนินการขอ
ใบอนุญาตอื่น ๆ และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดที่ เกี่ยวข้องและจ าเป็นเพ่ือ
ประโยชนข์องอสงัหาริมทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทุนรวม PPF และผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF รวมถึงการลงทุน

กองทรสัต ์AIMIRT จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาด
ทุน เพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน และกองทรสัต ์AIMIRT 
อาจเป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวม
กับกองทรัสต ์AIMIRT ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมี
วัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน และอาจด าเนินการเพื่อ
แลกเปลี่ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และน า
หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์
ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรัสต์
ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

ในทรพัยส์ินอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด
ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งก าหนด   

และตามที่ก าหนดไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครัง้   
และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย์ เพ่ือขอให้
พิจารณารับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 
และเมื่อน าหน่วยทรัสต์ไปจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์เรียบร้อยแล้ว  ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถท าการซื ้อ /ขาย
หน่วยทรัสต์ผ่านระบบ  “การซื ้อ /ขายหน่วยทรัสต์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย”์ ได ้โดยปฏิบตัิตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาดหลกัทรพัย ์
ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบถึงก าหนด เวลา
ดงักล่าวโดยการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 
เมื่อกองทรสัต ์AIMIRT น าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนใน
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT แลว้ และเมื่อกองทรสัต ์AIMIRT รบัโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ (ในกรณีที่มีการแปลง
สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต ์ AIMIRT) ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะน าทรพัยส์ินหลกั และทรพัยส์ินหลกัที่ไดร้บัโอนจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เข้า
รวมกับกองทรสัต ์AIMIRT) ดังกล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้
เช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพื้น้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการใหบ้ริการที่
เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื ้นที่หรือทรัพย์สินที่ให้เช่า  ในการจัดหา
ผลประโยชนด์ังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้ด าเนินการได้ โดยการมอบหมาย
หรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญานี ้ กฎหมาย และประกาศของ
ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

14.  นโยบายการลงทนุ กองทุนรวม PPF จะมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ก่อใหเ้กิดรายได้ และ/
หรือ ลงทุนในหลกัทรพัย์ หรือทรพัยส์ินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพ่ือ
ประโยชนใ์นการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทนุรวม PPF  
ทัง้นี ้กองทุนรวม PPF ไดล้งทุนในทรพัยส์ินหลกัที่กองทุนรวม PPF ลงทุนครัง้
แรก กล่าวคือ กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จ านวน 90 ยนูิต 
และพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอาคารอเนกประสงคใ์ห้เช่า ที่ตั้งอยู่ในโครงการ
นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 
การลงทุนในหลักทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น ที่
กองทุนรวม PPF อาจลงทุนได้ เพ่ือการบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม 
PPF จะเป็นไปตามประเภทที่ส  านักงาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 
กองทนุรวมอาจลงทนุหรือมีไวซ้ึ่งหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงเป็นพิเศษไดไ้ม่เกิน 1 หุน้ 
ตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้
1) หุน้ดงักล่าวออกโดยบริษัทที่เช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทนุรวม โดยหุน้

นั้นใหส้ิทธิพิเศษในการอนุมัติการด าเนินงานบางประการของบริษัทที่
เช่าอสังหาริมทรัพย์ (golden share) ทั้งนี ้ ตามที่ ได้ก าหนดไว้ใน
ขอ้บงัคบัของบริษัทดงักล่าว และ 

2) บริษัทที่เช่าอสงัหาริมทรพัยต์กลงจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมในอัตรา
ผนัแปรตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่า 

 

1. นโยบายการลงทุนและประเภททรัพยส์ินหลักที่กองทรสัต ์AIMIRT จะ
ลงทนุ 
1.1 การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง 

กองทรัสต์ AIMIRT มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลัก
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย)์ และทรพัยส์ินอันเป็น
ส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดย
ประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลงัสินคา้ ศูนย์กระจายสินค้า 
อาคารคลังห้องเย็น อาคารโรงงาน หรือถังเก็บสารเคมีเหลว 
รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่ เกี่ยวข้องกับ สนับสนุน หรือ
ส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพื้นที่อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจาย
สินค้า อาคารคลังหอ้งเย็น อาคารโรงงานดังกล่าว หรือถังเก็บ
สารเคมีเหลวดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการ
ลงทนุของกองทรสัต ์โดยมีหลกัเกณฑก์ารลงทนุตามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ทัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT ไดล้งทนุใน  
1) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุครัง้แรก  
2) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  
3) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  
4) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3  
5) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4  
6) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  
7) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6  
8) ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 7 

และ  
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กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม 
PPF ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินหลักที่กองทุนรวม PPF ลงทุนครั้งแรก 
เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF  

1.2  การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม 
การลงทุนในทรพัยส์ินหลกัหรืออุปกรณ์ของกองทรสัต ์AIMIRT 
โดยทางออ้มตอ้งเป็นการลงทนุอย่างหนึ่งอย่างใด ดงัต่อไปนี ้  

1) เป็นการลงทนุผ่านบริษัทที่จดัตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อ
การด าเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ไม่ว่า
บริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุน้หรือตราสารหนี ้
ที่ออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าท าสัญญาที่มี
ลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงินกบับริษัทดงักล่าว 

2) เป็นการลงทนุในทรสัตอ์ื่นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการลงทุน
ในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT 

2. นโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินอื่นของกองทรัสต ์AIMIRT 
นอกเหนือจากทรพัยส์ินหลกั 
กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุในหรือมีไวซ้ึ่งทรพัยส์ินอื่น ตามประเภทที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. กองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยส์ินหลกัของ
กองทรสัตไ์ดเ้มื่อเป็นไปตามเงื่อนไขดงัต่อไปนี ้

1) สัญญาเช่าก าหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกับผลประกอบการของ
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และ 

2) เป็นการลงทนุในหุน้ที่ใหส้ิทธิพิเศษเพ่ือประโยชนใ์นการอนุมัติการ
ด าเนินงานบางประการของนิติบุคคล (Golden Share) ตามที่ได้
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบคุคลนัน้ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) หุน้ 

15.  การจัดหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ิน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่
กองทุนรวมเข้าลงทุน โดยน าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่า โดย
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด  าเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่ของ
ทรพัยส์ินที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั โดยการใหเ้ช่า ให้
เช่าช่วง การใหใ้ชพื้น้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่อง
กบัการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ที่  

16.  นโยบายการกูย้ืมเงิน กองทุนรวม PPF อาจกู้ยืมเงินได้ ทั้งนี ้ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วย
หรือไม่ก็ตาม และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
1. เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) ปรับป รุ งอสังหา ริ มท รัพย์ขอ งกองทุนรวม  PPF ห รื อ
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม PPF มีสิทธิการเช่าให้อยู่ใน
สภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์ 

(ข) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็น
ของกองทุนรวม PPF หรือที่กองทุนรวม PPF มีสิทธิการเช่า 
เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม PPF 

(ค)   ล งทุ น ในอสั ง ห า ริ มท รั พ ย์  แ ล ะ /ห รื อ  สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย์เ พ่ิมเติม  ทั้งนี ้ ให้เ ป็นไปตามเงื่อนไขที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ/หรือ กฎหมายใด ๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง 

2. เป็นการกูย้ืมเงินโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยลงทนุเป็นส าคัญ 
ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินเพ่ือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุ
รวม PPF มีสิทธิการเช่าตาม 1. (ก) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคาร
เพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ที่กองทุนรวม PPF มีสิทธิการเช่าตาม 1. 
(ข) บริษัทจัดการกองทุนรวม ตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่
ตามสญัญาเช่าดว้ย และ  

กองทรสัต ์AIMIRT อาจกูย้ืมเงินได ้ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกันไว้ด้วย
หรือไม่ก็ตาม และต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดซึ่งรวมถึงหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้
1. เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

(ก) ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยส์ิน
หลกั และ/หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) เพิ่มเติม 

(ข) บริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์AIMIRT 

(ค) ดูแล  ซ่อมบ ารุงรักษา  หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
AIMIRT ได้แก่  อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ AIMIRT หรือ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี  และ
พรอ้มน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาด
หรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(ง) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของ
กองทรสัต ์AIMIRT หรือที่กองทรสัต ์AIMIRT มีสิทธิการเช่า เพ่ือ
ประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMIRT หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่
เปลี่ยนแปลงไป  

(จ) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์AIMIRT 
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3. จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทุนรวม PPF และในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กู้ยืมเกิน
อัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงิน
เพิ่มเติม บริษัทจดัการกองทนุรวมจะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไป
ก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะ
ลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทนุรวม 
PPF 

(ฉ) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์AIMIRT  

(ช) ปรับโครงสรา้งเงินกู้ยืมเพ่ือน าไปใช้ช าระหนีเ้งินกู้ยืมฉบับเดิม 
(Refinance) 

(ซ) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์AIMIRT 

(ฌ) เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร เพื่อบริหาร
จัดการกองทรัสต์ AIMIRT และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

2. กรณีที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละจะ
กู้ยืมเงินเพ่ือการดูแล  ซ่อม บ ารุงรักษา  หรือปรับปรุงทรัพย์สินของ
กองทรสัตต์าม 1. (ค) หรือต่อเติม หรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่
มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  เพ่ือ
ประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตต์าม 1. (ง) ผูจ้ัดการ
กองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าของ
กองทรสัตด์ว้ย 

3. สดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ตอ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่าง
ใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิไดเ้กิดจาก
การกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 
(ก) จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์AIMIRT (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงั
จ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้
มิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม  ผู้จัดการกองทรัสต์จะคง
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพ่ิมเติมอีก
ไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ  
35 (สามสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์AIMIRT) 

(ข) ในกรณีที่กองทรสัต ์AIMIRT มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบั
ที่สามารถลงทุนได้ (Investment grade) ซึ่งเป็นอันดับความ
น่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัด
อันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปีก่อนวันกูย้ืมเงิน จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้ง
ไม่เกินรอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
AIMIRT (ในกรณีที่ ต่ อมาภายหลังจ านวนเงินที่ กู้ยื ม เ กิ น
อตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกู้ยืม
เงินเพ่ิมเติม ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะคงอัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้
ต่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการ
กู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าร้อยละ  60 (หกสิบ) ของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์AIMIRT) 

17.  นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม  แ ล ะ
ประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์AIMIRT 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยปีละ 2 
ครัง้ 

1. ในกรณีที่กองทนุรวม PPF มีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัท
จดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี  

2. ในกรณีที่กองทุนรวม PPF มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด 
บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วย 

อย่างไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิ และ/หรือ ก าไรสะสมดังกล่าว
ขา้งตน้ จะท าไดก้็ต่อเมื่อการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวไม่ท าใหก้องทนุรวม PPF 
เกิดผลขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสิบ) ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ของรอบปี
บัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่ ง เ ป็น  ประ โยชน์ตอบแทนส าหรับ รอบ ปีบัญชี  (Year-End 
Distribution) และป ร ะ โยชน์ต อบแทน ร ะห ว่ า ง ก าล  (Interim 
Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ
จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 4 (สี่) ครัง้ต่อรอบ
ปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์ AIMIRT มีการเพ่ิมทุน กองทรัสต์ 
AIMIRT อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปี
บัญชีได้ เพ่ือเป็นประโยชนข์องผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม (โดยจะเริ่มจ่าย
ประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรสัต ์AIMIRT 
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 56/138 

ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

การจ่ายเงินปันผลตาม 1. และ 2. บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผล
ดังกล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนภายใน 90 วันนับแต่วันรอบปีบัญชีหรือ วนัสิน้
รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้แลว้แต่กรณี 
บริษัทจัดการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
ภายใน 30 วันนับตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่มีการปิดสมุดทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทนุ
เพื่อจ่ายเงินปันผล เวน้แต่กรณีที่มีเหตจุ าเป็นใหไ้ม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้น
ระยะเวลาดังกล่าว  บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และจะแจ้งใหส้  านักงาน ก.ล.ต. ทราบเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 
เงือ่นไขเพิ่มเติม  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทนุ
ระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่
จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นั้น และใหส้ะสมเงินปันผลดังกล่าวเพ่ือน าไปจ่าย
รวมกบัเงินปันผลที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 
ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไป
ตามที่ระบไุว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย  ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม 
ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  บริษัท
จดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น โดยถือว่าไดร้บัความเห็นชอบจากผู้ถือ
หน่วยลงทนุแลว้และไม่ถือเป็นการแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการ 

หากกองทรัสต ์AIMIRT มีก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน
รอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 
อนึ่งก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นี ้ใหห้มายถึงก าไรสุทธิที่หักดว้ย
รายการเงินส  ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้

(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ AIMIRT ตามแผนที่ก าหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จ้งให้ผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนี ้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและ
หนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี 
หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหส้ิทธิ
ในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนในล าดับแรก 
(ถา้มี) 

2. ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้
ในแต่ละปีของกองทรสัตต์าม 1. ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการ
กองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ากก าไร
สะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีที่กองทรัสต์ AIMIRT ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

4. ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นแต่ละ
รอบระยะเวลาบัญชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศจ่ายประโยชนต์อบ
แทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละปิดทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พ่ือระบุชื่อผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลา
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี 
(Year-End Distribution) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ ้น
รอบปีบญัชี 
เงือ่นไขเพิ่มเติม: 
เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบัญชีแรก ในการ
พิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรายปี การก าหนดอตัราการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต์ 
ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบปีบัญชีใด มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนยจ์ุด
หนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครัง้นั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดังกล่าวเพ่ือน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการ
จ่ายในงวดถดัไป ทัง้นี ้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบั 1. 

(ข) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส  (Interim 
Distribution) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาลในแต่
ละไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 (เกา้สิบ) 
วันนับแต่วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส  าหรับ ไตรมาสล่าสุดก่อน
จ่ายประโยชนต์อบแทน 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

เงือ่นไขเพิ่มเติม: 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การก าหนด
อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต  ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่าย
ต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 
0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่
จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครั้งนั้น และใหส้ะสมประโยชน์
ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะ
ใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 
ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญานี ้ เวน้
แต่กรณีที่ ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจ
ตามกฏหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด 
สั่ งการ  เห็นชอบ  และ /หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

18.  โครงสรา้งเงินทนุ อัตราส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยร์วมของกองทุนรวม PPF อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
2.35 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม (ข้อมูลตามงบการเงินไตรมาสที่ 1 ปี 2566 
สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2566) 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์AIMIRT อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
33.76 ของมูลค่าสินทรพัยร์วม (ขอ้มูลตามงบการเงินไตรมาส 1 สิน้สุดวันที่  
31 มีนาคม 2566) 

19.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย 

19.1  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูจ้องซือ้ ผูถ้ือหน่วยลงทนุ หรือผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

(1)  ค่าธรรมเนียมการเสนอขาย
ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัตค์รัง้แรก หรือใน
การเพ่ิมทนุ 

ไม่มี ไม่มี 

(2)  ค่าธรรมเนียมการรับซื ้อคืน
หน่วยลงทนุ 

ไม่มี ไม่มี 

(3)  ค่าธรรมเนียมการสับเปลี่ยน
หน่วยลงทนุ 

ไม่มี ไม่มี 

(4)  ค่าธรรมเนียมในการโอน
เงิน 

ตามที่จ่ายจริง ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยต์่าง ๆ ก าหนด 

(5)  ค่ า ธ ร รม เ นี ยมการ โอน
ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัต ์

ไม่เกินอตัรารอ้ยละ 0.5 ของมลูค่าหน่วยลงทนุที่โอน  ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(6)  ค่ า ธ ร รม เนี ยมการออก
เอกสารแสดงสิทธิในหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ไม่เกิน 100 บาท ต่อรายการ  ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(7)  ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้ง
จ าน าหน่ วยลงทุ นหรื อ
หน่วยทรสัตก์บันายทะเบียน 

ตามอตัราที่บริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด ตามอตัราที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(8)  ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่ผูถ้ือหน่วย
ลงทุนหรื อหน่ วยท รัส ต์
ข อ ให้ผู้ จั ด ก า รก อ ง ทุ น 
ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
นายทะเบียนด าเนินการให้
เ ป็ น ก ร ณี พิ เ ศ ษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ  

ตามอตัราที่บริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด ตามที่จ่ายจริง 

19.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม PPF หรือกองทรสัต ์AIMIRT 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

(1)  ค่าธรรมเนียมการจัดการ
ของผู้จัดการกองทุน หรือ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม PPF 
ไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์AIMIRT 

ขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี 

(2)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ ดู แ ล
ผลประโยชนห์รือทรสัตี 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม PPF 
ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์AIMIRT 

ขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี 

(3)  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม PPF ไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 
(4)  ค่าธรรมเนียมในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินหลักของ
ก อ ง ทุ น ร ว ม  PPF ห รื อ 
กองทรสัต ์AIMIRT 1 

1. อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก  (Performance 
Fee):  
รอ้ยละ 4.00 ต่อปีของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั 

2. อตัราค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee):  
รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั 

อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมตาม 1. และ 2. ขา้งตน้ใหห้มายความรวมถึง 
รายได้ที่กองทุนรวมได้รับจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด 
(มหาชน) และ /หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด์ ฟาซิลิตี ้ จ  ากัด หรือผู้เช่าที่เป็น
บคุคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกนัอนัเนื่องจาก (ก) การรบัประกนัการมีผู้
เช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง (ข) การรบัประกนักรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญาเมื่อสญัญาเช่าครบ
ก าหนดระยะเวลา และ (ค) การรับประกันค่าเช่ากรณีย้ายออกก่อน ตามที่
ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ  

3. อัตราค่านายหน้ากรณีมีผู้เช่ารายย่อยรายใหม่เข้าท าสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการ: 
อัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่ารายใหม่ของทรัพย์สิน
หลัก ส  าหรับสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายใหม่ที่เช่า
ทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่ารายเดิมที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการสิน้สุดลง 
โดยสญัญาของผูเ้ช่ารายใหม่นัน้มีระยะเวลาตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป 
ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่มีสิทธิไดร้บัค่านายหนา้กรณีมีผูเ้ช่า
รายย่อยรายใหม่เข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ ส  าหรับเงินหรือ
ค่าตอบแทนใด ๆ ที่กองทุนรวมไดร้ับจากบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล 
ปารค์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั หรือ
ผู้เช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาประกันในกรณี (ก) การ
รบัประกนัการมีผูเ้ช่าส  าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง (ข) การประกนักรณีผูเ้ช่าเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ /หรือ ผู้เช่าไม่ต่ออายุ
สัญญาเมื่อสัญญาเช่าครบก่อนก าหนดระยะเวลา หรือ (ค) การ
รบัประกันกรณีที่ผูเ้ช่ารายเดิมไดใ้ชส้ิทธิเลิกสัญญาเพ่ือซือ้ที่ดินที่ตั้งอยู่
ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทองที่เป็นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
หรือบริษัทในเครือ เพ่ือใชใ้นการก่อสรา้งอาคารโรงงานเป็นของตนเอง 
(การรับประกันค่าเกรณีย้ายออกก่อน) ตามที่ก าหนดในสัญญาตกลง
ก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 

4. อตัราค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  
รอ้ยละ 3.00 ของราคาขายทรพัยส์ินหลกั 

1. อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก  (Performance 
Fee):  
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่เกินร้อยละ 2.75 ต่อปีของรายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญา
บริการของทรพัยส์ินหลกั 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ปีที่ 1 – 3 นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  

รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ
ของทรพัยส์ินหลกั 

- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  
รอ้ยละ 2.75 ต่อปีของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ
ของทรพัยส์ินหลกั 

2. อตัราค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee):  
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- ปีที่ 1 – 3 นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  

รอ้ยละ 3.00 ต่อปีของก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั 
- ปีที่ 4 เป็นตน้ไป นบัตัง้แต่วนัที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  

รอ้ยละ 4.00 ต่อปีของก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์ินหลกั 
3. อัตราค่านายหน้ากรณีมีผู้เช่ารายย่อยรายใหม่เข้าท าสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการ: 
อตัรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั ส  าหรบัสญัญา
เช่าและสญัญาบริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่
กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

4. อตัราค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  
ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าที่ต  ่ากว่าระหว่างทรพัยส์ินหลกัที่จ  าหน่าย
ไป และราคาประเมินที่จัดท าโดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

5. อัตราค่านายหน้ากรณีมีผู้เช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ: อัตรา 0.5 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ิน
หลกั ส  าหรบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่มีระยะเวลา 3 ปี หรือลดลง
หรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

6. อตัราค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกั:  
ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้า 

 
1 ในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการรบัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม PPF กองทรสัตฯ์ จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการก าหนดใหค่้าธรรมเนียมในการบริหารจัดการ

ทรพัยส์ินหลกั รายการ 1. – 4. ขา้งตน้ เฉพาะส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจากกองทนุรวม PPF นัน้ เป็นไปตามอตัรา
ท่ีก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ในปัจจุบนั (อัตราของกองทุนรวม PPF ตามท่ีก าหนดในตารางฝ่ังซา้ยขา้งตน้) 
โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

7. ค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Common Area Service Fee): 
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
คิดที่อตัราเริ่มตน้ 3.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมรายเดือนที่พึงช าระให้แก่ผู้ให้บริการพืน้ที่ส่วนกลางใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุส  าหรบัแต่ละโครงการ (ถา้มี) ในอตัรา
ตามที่ผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางรายนั้น ๆ ไดเ้รียกเก็บจริง อย่างไรก็ดี 
อตัราค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางดงักล่าวจะมีอตัราเพ่ิมขึน้ไม่
เกินรอ้ยละ 3.5 (สามจดุหา้) ต่อปี โดยกองทรสัตต์กลงช าระค่าดแูลระบบ
สาธารณูปโภคส่วนกลางใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  
ทัง้นี ้ค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางจะเริ่มค านวณนบัตัง้แต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นตน้ไป และตลอดระยะเวลาที่
กองทรัสต์ได้ใช้บริการจากพื้นที่ส่วนกลางส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัตล์งทุนนั้น โดยการค านวณจ านวนตารางเมตรส าหรบัการคิด
ค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางจะค านวณเฉพาะพืน้ที่ของอาคาร
ที่กองทรสัตล์งทนุ  

(5)  ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาแต่
ละราย เช่น ค่าที่ปรึกษา
ทางการเงินในการระดมทุน
ห รื อ ก า ร ว า ง แ ผ นท า ง
การเงินเพ่ือการลงทุน ค่าที่
ปรึกษาทางกฎหมาย ค่าที่
ปรึกษาทางดา้นบัญชี และ
ค่าที่ปรึกษาด้านวิศวกรรม 
เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษทางการเงิน: ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทรสัต ์AIMIRT 

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาอื่นๆ: ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัต ์AIMIRT 

(6)  ค่าธรรมเนียมในการจัด
จ า ห น่ า ย  ร ว ม ถึ ง ค่ า
คอมมิชชั่น (Commission 
Fee) ใ นกา ร ขายหน่ ว ย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าที่รบัประกันการจดัจ าหน่าย ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(7)  ค่าธรรมเนียมการสนับสนุน
ก า ร ข า ย  ร ว ม ถึ ง ค่ า
คอมมิชชั่น (Commission 
Fee) ใ นกา ร ขายหน่ ว ย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าที่ท  าการเสนอขายหน่วยลงทนุ 
ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF 

ไม่มี 

(8)  ค่ า เ บี ้ ย ป ร ะ ชุ ม
คณะกรรมการลงทนุ 

ไม่เกิน 15,000 บาท ต่อครัง้ ต่อกรรมการ หรือในจ านวนอื่นใด ตามมติ 
ของผูถ้ือหน่วยลงทนุ โดยกรรมการที่เป็นตวัแทนของบริษัทจดัการไม่มีค่าเบีย้

ประชมุ 
ไม่มี 

(9)  ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา 
ป ร ะ ช า 
สัมพันธ์ นักลงทุนสัมพันธ์ 
ส่งเสริมการขาย 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัสิน้ปี บญัชีก่อนหนา้  
ทัง้นี ้ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทนุแตล่ะครัง้ จะก าหนดใหไ้ม่เกิน  

15,000,000 บาท (สิบหา้ลา้นบาท) 
ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(10)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ในการ แก้ ไ ข
โครงการจดัการกองทุนรวม 
หรือ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
เพ่ือใหเ้ป็นไปตามประกาศ
ของส านกังาน ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

(11)  ค่าธรรมเนียมจัดตัง้กองทนุ
รวม PPF หรือกองทรัสต์ 
AIMIRT 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(12)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ
ค่าใชจ้่ายของผูส้อบบญัชี 

ตามอตัราที่ก าหนดโดยบริษัทจดัการรว่มกบับคุคลดงักล่าว ไม่เกินรอ้ยละ 0.13 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(13)  ค่าธรรมเนียมผู้ให้บริการ
อื่น ๆ รวมทัง้ที่ปรกึษาอื่น ๆ 

ตามอตัราที่ก าหนดโดยบริษัทจดัการ หรือ  
อตัราที่บริษัทจดัการรว่มก าหนดกบับคุคลดงักล่าว 

ตามอตัราที่ก าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
รว่มกบับคุคลดงักล่าว 

(14)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม บ ริ ษั ท
ประเมินค่าทรพัยส์ิน 

ตามอตัราที่ก าหนดโดยบริษัทจดัการรว่มกบับคุคลดงักล่าว ไม่เกินรอ้ยละ 0.08 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(15)  ค่าธรรมเนียม และ /หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการประเมิน
ร ะ บ บ วิ ศ ว ก ร ร ม  
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี
ต่อการตรวจสอบประมาณ
ก า ร ง บ ก า ไ ร ข า ด ทุ น  
ค่าใช้จ่ายจัดท ารายงาน 
หรือบทวิจยั 

ไม่มี ตามที่จ่ายจริง 

(16)  ค่าธรรมเนียมผู้แทนหรือ
ตั ว แ ท น  (Agent or 
Property Broker) (ถ้ า มี ) 
ในการซือ้ จัดหา จ าหน่าย 
หรือโอนสิทธิ 

รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าขายอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละคราว ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(17)  ภาษี  ค่ าธรรมเนียม  ค่ า
อ า ก ร แ ส ตม ป์  แ ล ะ ค่ า
นายหน้าที่เกี่ยวกับการซื ้อ
ข า ย ห ลั ก ท รั พ ย์  ห รื อ 
อสงัหาริมทรพัย ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(18)  ค่าเบีย้ประกันวินาศภัย (ถ้า
มี) และค่าเบีย้ประกันอื่นใดที่
เกี่ ยวเนื่องกับกองทุนรวม 
PPF หรือกองทรสัต ์AIMIRT 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(19)  ค่าธรรมเนียมในการขอจด
ทะเบียนกองทรัพย์สินเป็น
ก อ ง ทุ น ร ว ม  PPF ห รื อ
ก อ ง ท รั ส ต์  AIMIRT 
ค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนหน่วยลงทุนหรือ
หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย์
จ ด ท ะ เ บี ย น ใ น ต ล า ด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ร ว ม ถึ ง ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม
วิชาชีพทางกฎหมายในการ
ด าเนินการดงักล่าว 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(20)  ค่าธรรมเนียมรายปี และ
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ในกา รด า ร ง
สถานะเป็นหลักทรัพย์จด
ท ะ เ บี ย น ใ น ต ล า ด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ของทนุช าระแลว้ 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

(21)  ค่าใช้จ่ายในการท าเอกสาร
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับกองทุน
รวม PPF หรื อกองทรัสต์  
AIMIRT และค่าใชจ้่ายในการ
จดัเตรียมและจดัส่งเอกสาร
ดงักล่าว 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(22)  ค่า ใช้จ่ ายในการจัดท า  
พิมพ์ และออกใบหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(23)  ค่าเอกสารทะเบียนหน่วย
ลงทุนหรือหน่วยทรัสต ์ค่า
เอกสารการลงบญัชีกองทุน
รวม PPF หรือกองทรัสต์ 
AIMIRT ต ล อ ด จ น
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการจัดท าทะเบียนผูถ้ือ
หน่วยลงทุนของกองทุน
รวม PPF หรือหน่วยทรัสต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT 

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(24)  ค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียม
แ ล ะ 
จัดพิมพ์หนังสือบอกกล่าว 
โฆษณาหรือประกาศต่าง ๆ 
รวมถึงสื่ออิเล็กทรอนิกส์ที่
เกี่ ยวเนื่องกับผู้ถือหน่วย
ลงทุนหรื อหน่ วยทรัส ต์  
ตลอดจน ค่าแปลและจัดส่ง
เอกสารดังกล่ าว  ตามที่
ก า หนด โดยส า นั ก ง าน 
ก.ล.ต.  

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(25)  ค่าใช้จ่ายในการจัดท า ค่า
แปล และจัดส่งรายงาน
และจดหมายต่าง ๆ ส  าหรบั
ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัต ์

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(26)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร
วิเคราะห์และศึกษาความ
เ ป็ น ไ ป ไ ด้ แ ล ะ ค ว า ม
เหมาะสมในการซื ้อ เช่า 
ห รื อ จ า ห น่ า ย
อสังหาริมทรัพย์ โอน หรือ 
รั บ โ อ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรพัย ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(27)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ห รื อ
ค่าใช้จ่ายเพ่ือการจัดหา 
ได้มา จ าหน่าย จ่าย โอน
สินทรัพย์ หลักทรัพย์ของ

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

ก อ ง ทุ น ร ว ม  PPF ห รื อ
กองทรสัต ์AIMIRT  

(28)  ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง
เ พ่ิมเติมเ พ่ือให้โครงการ
แล้ว เสร็ จ  ( ในกรณีเ ป็น
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ที่ อ ยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง) 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(29)  ค่าใช้จ่ายที่ เกี่ ยวกับการ
ซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์
และสงัหาริมทรัพยใ์นกรณี
ที่ทรัพย์สินดังกล่าวได้รับ
ความเสียหาย 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(30)  ค่าใช้จ่ายที่ เกี่ ยวกับการ
ด า เ นิ น ก า ร จั ด ก า ร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน
ร ว ม  ไ ด้ แ ก่ ต้ น ทุ น แ ล ะ 
ค่าใช้จ่ายที่ เกี่ ยวกับการ
จดัการอสงัหาริมทรพัย ์เช่น 
ค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษา ค่า
ปรับป รุง  ค่ าต่อ เติม  ค่ า
ต ก แ ต่ ง  แ ล ะ ค่ า
สาธารณูปโภค  เ ป็นต้น 
รวมถึงค่าเบี ้ยประกันภัย 
ค่าภาษีโรงเรือน ค่าใชจ้่าย
ท า ง ก า ร ต ล า ด แ ล ะ
ประชาสัมพันธ์ ค่าใช้จ่าย
ในการจัดหาผู้ เช่ า  และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในท านอง
เดียวกนั เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(31)  ค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี 
(ถา้มี) 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(32)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย แ ล ะ
ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่ก่อขึน้
โ ด ย ช อบ โ ด ยผู้ จั ด ก า ร
กองทุน ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
ผู้ ดู แ ล ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์  
หรือทรัสตี ตามหน้าที่เพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วย
ลงทุนหรือผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
เ มื่ อ ไ ด้ รั บ ค า สั่ ง จ า ก
ส านกังาน ก.ล.ต.  

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(33)  ค่าใช้จ่ายในการตรวจตรา
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน
รวม PPF หรือกองทรัสต์ 
AIMIRT โดยผู้ที่ เกี่ยวข้อง 
เช่น  บริ ษัทจัดการ  หรือ 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ หรือ 

ตามที่จ่ายจริง  
ทัง้นี ้ไม่เกิน 1,000,000 บาท ต่อปี 

ตามที่จ่ายจริง 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม PPF กองทรัสต ์AIMIRT 

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 
ทรสัตี  

(34)  ค่าใช้จ่ายในการรับช าระ
เงินค่าซือ้หน่วยลงทุนหรือ
หน่วยทรัสต์ ค่าใช้จ่ายใน
การช าระเงินในกรณีที่มี
ก า ร ล ด ทุ น  แ ล ะ / ห รื อ 
จ่ า ย เ งิ น ปั น ผ ล ห รื อ
ประโยชน์ตอบแทน เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
อากรแสตมป์ ค่าไปรษณี
ยาก ร  ค่ า โ ท รศัพท์  ค่ า
โทรสาร เป็นตน้  

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(35)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ห รื อ
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ใ น ก า ร
จ่ า ย เ งิ น ปั น ผ ล  ห รื อ 
ประโยชน์ตอบแทน และ /
หรือ ลดทนุ 

ตามที่จ่ายจริง ไม่เกินรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์AIMIRT 

(36)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ต่ า ง  ๆ  ที่
เกี่ยวเนื่องกับกองทุนรวม 
PPF ห รื อ ก อ ง ท รั ส ต์  
AIMIRT เช่น ค่าธรรมเนียม
จ ด ท ะ เ บี ย น นิ ติ ก ร ร ม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
ร ว ม ทั้ ง ค่ า ใ ช้ จ่ า ย 
ต่าง ๆ ที่เกิดขึน้เนื่องจาก
การปฏิบัติตามกฎหมาย
ห รื อ ต า ม ที่ ส  า นั ก ง า น 
ก.ล.ต. ก าหนด เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(37)  ค่าตอบแทนผู้ช  าระบัญชี  
และผู้ดูแลผลประโยชน์  
หรือ ทรัสตีในระหว่างการ
ช าระบัญชีของกองทุนรวม 
PPF ห รื อ ก อ ง ท รั ส ต์  
AIMIRT จ น ถึ ง ก า ร 
จดทะเบียนเลิกกองทนุรวม 
หรือกองทรสัต ์AIMIRT ต่อ
ส  านกังาน ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

ที่มา: AIMIRT 
 

1.4. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) 
เมื่อได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัต ์AIMIRT เก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และเรื่องทั้งหมดที่เก่ียวขอ้งแลว้ กองทรสัต ์AIMIRT และ
กองทุนรวม PPF จะเขา้ท าบนัทึกขอ้ตกลงหรือสญัญาที่มีขอ้ผูกพนัว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทุนรวม PPF โอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทนุรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้ม
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เงินสด และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
AIMIRT ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ทัง้นี ้ตามประกาศที่ ทจ. 34/2559 และ ทจ. 49/2555 
ซึ่งคาดว่าส านกังาน ก.ล.ต.จะพิจารณาค าขออนุญาตใหแ้ลว้เสร็จภายใน 165 วนั และภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
ไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF แลว้ บริษัทจดัการฯ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และผูช้  าระบญัชี จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นกองทรสัต ์
โดยมีกองทรัสต์ AIMIRT เป็นกองทรัสต์ที่รองรับการแปลงสภาพ โดยมีขั้นตอนการด าเนินการและก าหนดเวลา
โดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขั้นตอนหลังจากได้รับอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. (โดยเป็นระยะเวลา
โดยประมาณที่บรษิัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดค้าดการณไ์ว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนุญาตใหอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง และการไดร้บัความยินยอมจาก
บุคคลใด ๆ ภายใตส้ญัญาที่กองทุนรวม PPF และ/หรือ กองทรสัต ์AIMIRT มีอยู่ในปัจจุบนั ในการด าเนินการแปลงสภาพ
กองทนุรวม PPF (หากมี)) ดงันี ้

 
ล าดับ ขั้นตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

1)  ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชีช้วน
เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF (“แบบแสดงรายการข้อมูลและร่าง
หนังสือชี ้ชวน”) ต่อส  านักงาน ก.ล.ต. และน าเอกสารนั้นเข้าสู่ระบบ
อิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนจะมีผลใชบ้ังคับเมื่อพน้ระยะเวลา 14 วันนับแต่วันที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ไดร้บัแบบแสดงรายการขอ้มลูที่แกไ้ขเพ่ิมเติมครัง้หลงัสดุ 
 
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ คาดว่าจะยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วน ประมาณไตรมาสที่ 4 ปี 
2566  

2)  บริษัทจัดการฯ จะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุดทะเบียนพักการ
โอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพ่ือให้สิทธิในการสับเปลี่ยนหน่วย
ลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพ่ือใหส้ิทธิใน
การสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

3)  บริษัทจดัการฯ จะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหยดุพกัการซือ้ขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF (ขอ SP) 

ล่วงหนา้ ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพ่ือใหส้ิทธิในการสับเปลี่ยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

4)  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะหยุดพักการซื ้อขายหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม PPF (ขึน้ SP) 

ต่อเนื่องไปจนถึงวันที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF และ
รบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ออกใหเ้นื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

5)  บริษัทจัดการฯ จะรวบรวมรายชื่อผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด  

หลังจากวันที่แจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อ
เพื่อใหส้ิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดอย่างนอ้ย 14 วนั โดยคาดว่าก าหนดวันปิด
สมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพ่ือให้สิทธิในการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดจะอยู่ในช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2567 หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการปรบัลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัแลว้ 
อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบงัคบัใชภ้ายใน
วันที่ 30 มิถุนายน 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และบริษัทจัดการฯ สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลง
สภาพกองทุนรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยใน
กรณีดงักล่าว คาดว่าก าหนดวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทนุหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหส้ิทธิในการ
สบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดจะอยู่ในช่วงไตรมาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

6)  บริษัทจัดการฯ จะแจง้การเลิกกองทุนรวม PPF ต่อผูถ้ือหน่วยลงทุน ผูดู้แล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม PPF ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทนุรวม PPF เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 
5 วนัท าการ 

ภายใน  15 วันท าการนับแต่ วัน ปิดการ เสนอขาย
หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่  หรือภายในระยะเวลาอื่นใด
ตามที่หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 
ในการนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และบริษัทจัดการฯ ขอ
สงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนดระยะเวลาในการ
แปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยค านึงถึงประโยชน์
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ล าดับ ขั้นตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

7)  ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยการส่ง
มอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF 
เพื่อแลกเปลี่ยนกบัทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม PPF  ที่บริษัทจดัการฯ 
จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT 
ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ต้องเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ือการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF ให้แลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
แจง้ผลการอนญุาตใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF เว้นแต่ส  านักงาน ก.ล.ต. ตกลงให้ขยายระยะเวลา ตามหลักเกณฑท์ี่
ก าหนดในประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

- 
 

สูงสุดของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และผู้
ถือหน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เป็นส าคัญ โดย
ภายหลงัจากที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตฯ์ ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุน
รวม PPF เพ่ือรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
แลว้ หาก ณ เวลานั้น กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปรบั
ลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้ังคับแลว้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ  และบริ ษัทจัดการฯ จะ เริ่ม
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ทนัที ซึ่งคาดว่า
ก าหนดวันโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดังกล่าวจะอยู่ภายใน
ช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2567 อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใชภ้ายในวนัที่ 30 มิถนุายน 2567 
ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ และบริษัทจัดการฯ สงวนสิทธิที่จะ
พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดย
ไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพ โดยในกรณีดงักล่าว กองทรสัต ์AIMIRT 
จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อันเนื่องมาจาก
การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งคาดว่าก าหนดวัน
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF ให้แก่
กองทรัสต ์AIMIRT ในกรณีดังกล่าวนีจ้ะอยู่ในช่วงไตร
มาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567  

8)  บริษัทจดัการฯ จะเลิกกองทนุรวม PPF ภายในวันท าการถัดจากวันที่มีการโอนทรัพย์สิน
และภาระของกองทุนรวม PPF ให้แก่กองทรัสต์ 
AIMIRT 

9)  ผู้ช  าระบัญชีจะแบ่งหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสดใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่อ
ปรากฏในทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนดสิทธิในการสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด โดยผูช้  าระบัญชีจะจัดส่งเอกสาร
ดงันี ้ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
(1) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรัสตพ์ร้อมเงินสด ที่ผู้ถือหน่วย

ลงทนุไดร้บั 
(2) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพกองทุน

รวม PPF หรือเอกสารซึ่งมีขอ้มลูที่มีสาระตรงตามสรุปขอ้มูลส าคญั
ของกองทรสัต ์ (Fact Sheet) ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ยื่นต่อส  านักงาน 
ก.ล.ต. 

โดยไม่ชกัชา้ 

10)  ผู้ช  าระบัญชี และ/หรือ บริษัทจัดการฯ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของ 
กองทนุรวม PPF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย (Delist) 

- 

11)  ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะด าเนินการให้หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ AIMIRT 
เพ่ือรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

- 

12)  ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการช าระบญัชีใหแ้ลว้เสร็จ ภายใน 90 วันนับแต่วันเลิกกองทุนรวม PPF เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผันจากส านักงาน ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็น
และสมควร 

13)  ผู้ช  าระบัญชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวม PPF พรอ้มทั้งจัดส่ง
รายงาน และผลการช าระบญัชีต่อส  านกังาน ก.ล.ต.  

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ช  าระบญัชีแลว้เสร็จ 

ที่มา: AIMIRT 
หมายเหต:ุ เป็นระยะเวลาโดยประมาณที่บริษัทจัดการฯ และผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ไดค้าดการณไ์ว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจัยต่าง ๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนุญาตใหอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการ
แปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้ง และการไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ  ภายใตส้ญัญาที่กองทนุ
รวม PPF และ/หรือ กองทรสัต ์AIMIRT มีอยู่ในปัจจุบนั ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF (หากมี) และอาจมีการปรบัเปลี่ยนตาม
ความเหมาะสมเพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

 
1.5. ผลกระทบทีผู้่ถือหน่วยทรัสตจ์ะได้รับจากการแปลงสภาพ 

การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เข้ารวมกับกองทรัสต ์AIMIRT จะมีผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมของ 
กองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้
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1. ค่าใชจ้า่ยของกองทรสัต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพ  
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้จง้รายละเอียดค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพ ไวใ้นส่ิงที่ส่ิงมาดว้ย 

9 ของหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
2. การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดมิของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการ

แปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ AIMIRT พรอ้มเงินสด ให้แก ่
กองทุนรวม PPF เพื่อแลกเปล่ียนกับการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF โดยก าหนดอัตราการสับเปล่ียน
หน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ท่ีอัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ทั้งนี ้ จากอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรัสต์ดังกล่าว จ านวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จะออกและเสนอขายให้แก่ 
กองทุนรวม PPF จะมีจ านวน 196,019,681  หน่วย เมื่อรวมกับจ านวนหน่วยทรัสตใ์นปัจจุบันของกองทรัสต์ AIMIRT 
จ านวน 595,480,769  หน่วย จะท าให้มีจ านวนหน่วยทรัสตร์วมทั้งสิน้ไม่เกิน 791,500,450  หน่วย คิดเป็นผลกระทบ
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Control Dilution) ประมาณรอ้ยละ 25 ทัง้นี ้การออกหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะมีผลกระทบต่อผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่ไดถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ร่วมดว้ย หรืออาจถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ใน
จ านวนที่ท  าใหอ้ตัราส่วนการถือหน่วยทรสัตภ์ายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF มีอตัราส่วนต ่าลง  

3. ผลกระทบจากการบนัทึกบญัชขีองกองทรสัต ์AIMIRT ในเรื่องมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระท่ีจะรบัโอนมาจาก
กองทนุรวม 

ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF จะถูกบนัทึกบญัชีเขา้รวมกบั
งบการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ตามมาตรฐานบญัชีเก่ียวกบัการซือ้ทรพัยสิ์น โดยจะบนัทึกมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม PPF ที่รับโอนจากการเข้าท ารายการเท่ากับมูลค่าส่ิงตอบแทน อันประกอบดว้ยหน่วยทรัสต์และเงินสดที่
กองทรสัต ์AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทนุรวม PPF  

ดังนั้น จากการบันทึกบัญชีของกองทรัสต ์AIMIRT จะมีผลกระทบกับรายการในงบแสดงฐานะการเงินของ
กองทรสัต ์AIMIRT กล่าวคือ มีรายการทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มขึน้ ภาระหนีสิ้นเพิ่มขึน้จาการรบัโอนภาระ และทุนจดทะเบียน
เพิ่มขึน้จากการออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเป็นส่ิงตอบแทนในการเขา้ท ารายการ หากแต่จะไม่มีผลกระทบจากการบนัทึกค่าความ
นิยม (Goodwill) หรือ ความนิยมติดลบ (Negative goodwill) และจะไม่มีผลกระทบกับงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของ
กองทรสัต ์AIMIRT จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว  

ทัง้นี ้ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการ ทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดภายใตก้องทรสัต ์AIMIRT รวมถึงทรพัยสิ์นหลกัที่รบั
โอนจากกองทุนรวม PPF จะถูกประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่ง
จะตอ้งมีการตรวจสอบและสอบทานมลูค่าประจ าปี จึงอาจส่งผลใหเ้กิดผลก าไรหรือขาดทุนจากการประเมิน (กล่าวคือ ผล
ก าไรหรือขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทุน) เมื่อเปรียบเทียบกบัมลูค่าทรพัยสิ์นที่บนัทึกบญัชีภายหลงัการ
เขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว โดยในกรณีที่เกิดผลก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทุน จะบนัทึกเป็นก าไรสะสมในส่วน
ของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ซึ่งจะไม่ส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ฯ ในขณะที่หาก
เกิดผลขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวัดค่าเงินลงทุน รายการดงักล่าวจะบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ฯ ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบใหก้ าไรสทุธิจากการด าเนินงานระหว่างงวดของกองทรสัต์ฯ ลดลง ซึ่งอาจท าใหจ้่ายประโยชนต์อบแทนของ
กองทรสัตฯ์ ในรูปเงินปันผลไดล้ดลงหากมีก าไรสะสมไม่เพียงพอ และท าใหก้องทรสัต์ฯ มีสภาพคล่องส่วนเกินจากผล
ขาดทุนทางบญัชีดงักล่าว โดยหากกองทรสัต์ฯ มีก าไรสะสมไม่เพียงพอในการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากค่าใชจ้่ายทาง



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 67/138 

บัญชีดังกล่าว อาจส่งผลใหก้องทรสัต์ฯ ตอ้งด าเนินการลดทุนโดยวิธีการลดมูลค่าที่ตราไวเ้พื่อจ่ายสภาพคล่องส่วนเกิน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

 
1.6. มูลค่าสิ่งตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน และแหลง่เงนิทนุในการเข้าท ารายการฯ  

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุ
รวม PPF ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF  ที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์AIMIRT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดที่กองทุนรวม PPF ไดร้บันัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม PPF ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่ ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่บริษัท
จดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ รว่มกนัพิจารณาก าหนด 

โดยบรษิัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดร้ว่มกนัพิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนดอตัราการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด เพื่อแลกกับหนึ่งหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ซึ่ง
ปัจจุบันกองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
AIMIRT ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 196,019,681 หน่วย และ
เงินสดจ านวนทัง้สิน้ 168,382,500 บาท (ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระคืนเงินใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ส าหรบั
หน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการสบัเปล่ียนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็ม) เมื่อรวมกบัจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจบุนัของ
กองทรสัต ์AIMIRT จ านวนทัง้สิน้ 595,480,769 หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย 

ทัง้นี ้เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว 
จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืน่
ใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นในที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น บริษัทประกันชีวิต 
และบรษิัทประกนัวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะ
รบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงิน  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มีมติเห็นสมควรใหก้องทรสัต ์AIMIRT กูย้ืมเงิน เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุน
รวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพของกองทนุรวม 
PPF และเพื่อใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนเพื่อปรบัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์AIMIRT 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนดงักล่าว ในวงเงินกูร้ะยะยาว จ านวน
รวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท (หา้รอ้ยหา้สิบลา้นบาท) จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหน่ึงหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึง
สถาบนัการเงินอื่นใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น 
บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย และน าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทุนรวม PPF ที่จะรบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัใน
การกูย้ืมเงิน 
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การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ จะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละ
ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนัก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน โดยหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินครัง้นีอ้าจรวมถึง (1) การจ านองทรพัยสิ์น
หลักของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF ทั้งหมดหรือบางส่วน (2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับ
ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า (4) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/
หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภยั เป็นหลกัประกันทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 
และ (5) หลักประกันการกู้ยืมอื่น ๆ ตามที่ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกันก าหนดเพิ่มเติมในสัญญากูย้ืมเงิน ผู้จัดการ
กองทรัสตฯ์ ขอสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืมตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่
เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น 
จ านวนเงิน อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จัดส่งเอกสารใด ๆ 
เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้าร
ด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเร็จ รายละเอียดของการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม PPF ที่จะรบั
โอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะปรากฏตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

ในการนี ้จ านวนเงินกูย้ืมเพิ่มเติมของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ เมื่อรวมกับเงินกูภ้ายใตส้ญัญากูย้ืมเงินเดิมที่มี
อยู่ในปัจจบุนัของกองทรสัต ์AIMIRT ระดบัหนีสิ้นของกองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า 
กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 
ส าหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อน
วนักูย้ืมเงิน 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาดงักล่าว พิจารณาจาก
ศักยภาพเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF อัตราผลตอบแทนก่อนและหลังการเข้าท ารายการของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และ/หรือ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทาง
บัญชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF เป็น
ส าคญั 

ส าหรบัรายละเอียดมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายละเอียดประกอบการค านวณอตัราการ
สับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ปรากฏตามหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อ
พิจารณา 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอตัราที่ก าหนดไวเ้ป็นที่แน่นอน จึงท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด เพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกนั โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่ผนัแปรตาม
ราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT หรือมูลค่า
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ ในขณะที่มูลค่า
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสาม
เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ/
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หรือ มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคญั ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมูลค่าทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์และมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตถื์ออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมลูค่าตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์
 
1.7. รายละเอียดของทรัพยส์นิหลกัของกองทนุรวม PPF ทีจ่ะโอนให้แก่ AIMIRT  

รายละเอียดตามเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้ 
 

1.8. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 
1.8.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF ระหว่าง กองทุน

รวม PPF กับ กองทรัสต ์AIMIRT 
 

ผู้โอน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ (“กองทุนรวม”) โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) 

ผู้รับโอน บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (“กองทรัสต”์) 

อารัมภบท • การแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยมีกองทรสัตร์องรบัการ
แปลงสภาพ จะด าเนินการโดยกองทนุรวมจะโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม (“ทรัพยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม”) ใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 
(“หน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่”) พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุรวมเป็นการแลกเปลี่ยน 

• คู่สญัญาตกลงและรบัทราบว่า ขอ้ 2.4 เร่ือง “การด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวม” 
(“ข้อสัญญาเก่ียวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม”) ของสญัญาตก
ลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่าง กองทุนรวม บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั 
(มหาชน) (เดิมคือ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด ซึ่งปัจจุบนัไดแ้ปรสภาพเป็นบริษัท
มหาชนจ ากัด โดยใช้ชื่อ บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จ ากัด (มหาชน) ) (“ป่ินทอง  
อินดั ส เต รียล  ปาร์ค ”)  และบริษัท  ลิฟวิ่ ง  แอนด์  ฟาซิลิ ตี ้  จ ากัด  (เดิ มคื อ  บริษัท  
พีไอพี แลนด ์แอนด์ แฟคตอรี่ จ ากัด ซึ่งปัจจุบันไดเ้ปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
จ ากัด) (“ลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี้”) ฉบับลงวันที่ 24 มิถุนายน 2557 และสัญญาแก้ไขเพิ่มเติม
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ครัง้ที่ 1 ที่จะไดมี้การเขา้ท าระหว่าง กองทุนรวม ป่ิน
ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ภายในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ (“สัญญา

ตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ”) เป็นขอ้ตกลงที่มีผลผูกพันเฉพาะกับกองทุนรวมและ
หน่วยลงทุนในกองทุนรวมเท่านั้น และไม่ไดมี้การก าหนดในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการใหข้อ้ตกลงดงักล่าวมีผลผกูพนัต่อเนื่องไปเม่ือมีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉกเช่นขอ้ตกลงกระท าการอ่ืน ๆ ที่ระบไุวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้
สิทธิและการกระท าการแต่อย่างใด ขอ้สัญญาเกี่ยวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนใน
กองทนุรวม จึงจะไม่มีผลผกูพนัต่อเนื่องไปยงักองทรสัตเ์ม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเขา้รวม
กับกองทรสัต ์และเม่ือขอ้สญัญาเกี่ยวกับการด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมได้
ระงับไปแลว้ ดังนั้น ในการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญา
ฉบบันี ้และการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวมที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ
กระท าการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิ
และการกระท าการ ระหว่าง กองทุนรวม ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้และ
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กองทรสัต ์จึงจะไม่มีขอ้สัญญาเกี่ยวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม ที่
จะตอ้งโอนใหก้องทรสัต ์

• คู่สัญญาทั้งสองประสงคท์ี่จะท าสัญญาเพื่อก าหนดเกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินและภาระของ
กองทุนรวม และการออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่พรอ้มเงินสดเพื่อแลกเปลี่ยนกับทรพัยส์ินและ
ภาระของกองทนุรวม 

การโอนทรัพย์สินและภาระ
ของกองทุนรวม 

1. ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้ กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบั
โอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงทรพัยส์ินดงัต่อไปนี ้
1.1 เงินสดทั้งหมดของกองทุนรวม (ซึ่งรวมถึงเงินสดของกองทุนรวมในบัญชีด าเนินงานที่

กองทุนรวมไดเ้ปิดไวเ้พ่ือเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุ
รวม ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทุนรวมจะ
ด าเนินการปิดบญัชีด าเนินงานดงักล่าวเพื่อใหมี้การส่งมอบเงินดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต)์ 
ที่มีอยู่ ณ วนัซึ่งก าหนดร่วมกันโดยคู่สญัญาเพื่อใหมี้ผลเป็นการโอนทรพัยส์ินและภาระ
ของกองทนุรวมทัง้หมดใหแ้ก่กองทรสัต ์(“วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ”) เวน้แต่ (1) เงิน
ที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้(เฉพาะหนีท้ี่ไม่ไดโ้อนใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในข้อ 2.3. 
ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ 
และการออกหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่พรอ้มเงินสดใหแ้ก่กองทุนรวม”) (2) เงินปันผลหรือ
เงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงิน ซึ่งรวมถึงเงินปันผลที่กองทุนรวมประกาศจ่าย
ไวก้่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ หรือ
มีก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระแต่ผูถ้ือหน่วยลงทุนไม่มารบัเงินนัน้หรือไม่
ยื่นเช็คแก่ธนาคารเพื่อให้ใช้เงินตามเช็คที่กองทุนรวมสั่ งจ่ายเงินปันผล และ  (3) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกับการเลิกกองทุนรวม และการช าระบญัชีของ
กองทุนวม รวมถึงค่าใชจ้่ายส าหรบัการช าระภาษีของกองทุนรวมที่ยังมิไดช้ าระใหแ้ก่
หน่วยงานราชการซึ่งไดเ้กิดขึน้ก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

1.2 ที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ และทรพัยส์ินอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ของกองทุนรวมใน
โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ 
(“อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม”) 

1.3 สิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทุนรวมในสญัญาต่าง  ๆ  ที่กองทุนรวมเป็น
คู่สญัญา ซึ่งรวมถึงที่ปรากฏตามรายการดา้นล่างนี ้ทัง้นี ้เวน้แต่หนีส้ินของกองทุนรวม
ตามที่ก าหนดในข้อ 2.3. ภายใตห้ัวขอ้ “การด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของ
กองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ และการออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสดใหแ้ก่
กองทนุรวม” 
(1) สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินและการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

(1.1) สัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน อาคารโรงงาน และคลังสินค้า ระหว่าง 
กองทุนรวม ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
ฉบบัลงวนัที่ 24 มิถนุายน 2557 

(1.2) สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ 
(1.3) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทุนรวม กับ ป่ิน

ทอง อินดัสเตรียล ปารค์ ฉบับลงวันที่ 27 มิถุนายน 2557 (“สัญญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 
(2) สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
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(3) สัญญาอ่ืนใดที่กองทุนรวมเขา้ท ากับบุคคลอ่ืนและยังมีผลใชบ้ังคบัอยู่ ณ วัน
โอนทรพัยส์ินและภาระ 

ขั้นตอนและกระบวนการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้เป็นไปตามหัวข้อ “การ
ด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ และการออกหน่วยทรสัต์ที่
ออกใหม่พรอ้มเงนิสดใหแ้ก่กองทนุรวม” 

2. การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 
2567 หรือภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาตกลงก าหนดรว่มกนั 

การออกหน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่
เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์น
และภาระของกองทุนรวมและ
การก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์นที่
โอน  

1. เพื่อเป็นการตอบแทนกองทุนรวมส าหรับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนให้แก่
ก อ ง ท รั ส ต์ ภ า ย ใ ต้ สัญญ า นี ้  ก อ ง ท รั ส ต์ จ ะ อ อ ก ห น่ ว ย ท รั ส ต์ ที่ อ อ ก ใ ห ม่ ใ ห้ แ ก่  
กองทนุรวม จ านวนไม่เกิน 196,019,681 หน่วย พรอ้มเงินสดจ านวน 168,382,500 บาท  
(หมายเหต:ุ  
-  ในกรณีมีเศษหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ท่ีไม่สามารถจัดสรรใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมเป็นจ านวน
เต็มไดใ้หปั้ดลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยท่ีใกลเ้คียงท่ีสดุ ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ใหแ้ก่กองทุน
รวม เมื่อมีการปัดเศษลงแล้วดังกล่าวอาจไม่ถึงจ านวนสูงสุดท่ี 196,019,681 หน่วย และหากมี
หน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่เหลือจากการสับเปลี่ยนท่ีไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจ านวนเต็มดังกล่าวได้ 
กองทรสัตจ์ะช าระคืนเงินส าหรบัหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ท่ีเหลือนัน้ใหแ้ก่กองทุนรวม โดยค านวณราคา
ต่อหน่วยจากมลูค่าทรพัยส์ินสุทธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์(ณ วนัท่ี  31 มีนาคม 2566) และกองทนุรวม
จะน าเงินท่ีไดจ้ากการท่ีกองทรสัตช์ าระคืนส าหรบัหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ดงักล่าวไปช าระค่าช าระบญัชี
ของกองทนุรวม และหากมีเหลือจะโอนใหแ้ก่กองทรสัตต่์อไป 

-  จ านวนเงินสดขา้งตน้ไม่รวมเงินสดท่ีกองทรัสตจ์ะช าระคืนเงินใหแ้ก่กองทุนรวมส าหรับหน่วยทรัสตท่ี์
ออกใหม่ท่ีเหลือจากการสบัเปล่ียนท่ีไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็ม) 

2. ภายใตเ้งื่อนไขที่กองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัค ารบัรองจากบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไวใ้น ข้อ 3.1. 
ภายใตห้วัขอ้ “การด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรัสต์ และการ
ออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่พร้อมเงินสดให้แก่กองทุนรวม” กองทรัสต์จะออกและส่งมอบ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่พรอ้มเงินสดใหแ้ก่กองทนุรวมในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

3. คู่สัญญาตกลงน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ พรอ้มเงินสด ตาม ข้อ 1. ข้างต้น มาก าหนดมูลค่า
ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยแบ่งออกเป็น (1) มูลค่าส าหรบั
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม และ (2) มูลค่าส าหรบัทรพัยส์ินอ่ืนและภาระหนา้ที่ของกองทนุ
รวม 
อนึ่ง กองทนุรวมและกองทรสัตต์กลงจะรว่มกนัก าหนดมลูค่าทรพัยส์ินและภาระกองทนุรวม ที่จะ
โอนใหแ้ก่กองทรสัตท์ี่แน่นอนไวใ้นสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมฉบบัลงนาม
ต่อไป 

การด าเนินการโอนทรัพยสิ์น
และภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรัสต ์และการออก
หน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่พร้อม
เงินสดให้แก่กองทุนรวม 

1. การโอนทรพัยส์ินของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
1.1. ในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินสดทั้งหมดที่มีอยู่ ณ วันโอน

ทรพัยส์ินและภาระใหแ้ก่กองทรสัต ์เวน้แต่เงินที่ระบุไวใ้น ข้อ 1.1. ภายใตห้วัขอ้ “การ
โอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวม” โดยโอนเขา้บญัชีเงินฝากของกองทรสัตต์ามที่
กองทรสัตจ์ะไดแ้จง้ใหท้ราบล่วงหนา้ก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 
ใน วนัโอนทรพัยส์ินและภาระคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งหนังสือ
อนญุาต และอ่ืนเอกสารอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญัติการนิคมอตุสาหกรรม
แห่งประเทศไทย ข้อบังคับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย รวมถึงระเบียบ 
กฎเกณฑ ์ขอ้บังคับต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่จ  าเป็นในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
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1.2. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

1.3. กองทุนรวมจะส่งมอบตน้ฉบบัโฉนดที่ดินใหแ้ก่กองทรสัต ์ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 
และจะส่งมอบทะเบียนบา้น เอกสารใบอนญุาตก่อสรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือรือ้
ถอนอาคาร ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคารดัดแปลงอาคาร หรือรือ้ถอนอาคาร รวมถึง
ใบอนุญาตและเอกสารใด ๆ เพื่อเป็นหลกัฐานแห่งความเป็นเจา้ของในอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทนุรวม ใหแ้ก่กองทรสัต ์ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้

1.4. กองทุนรวมตกลงส่งมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ให้แก่
ก อ ง ท รั ส ต์ ใ น วั น จ ด ท ะ เ บี ย น โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิ์ อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย ์
ของกองทุนรวมรายการนั้น ๆ ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยคู่สัญญาใหถ้ือว่าการส่งมอบการ
ครอบครองดงักล่าวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

2. การโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
2.1. ก่อนหรือในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิ

และหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทุนรวม ในสญัญาต่าง ๆ 
ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญา ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้(เวน้แต่หนีส้ิน
ของกองทุนรวมตามที่ก าหนดในข้อ 2.3. ภายใตห้ัวขอ้ “การด าเนินการโอนทรัพย์สิน
และภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์และการออกหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่พรอ้มเงิน
สดใหแ้ก่กองทุนรวม”) ใหแ้ก่กองทรสัต์ (“สัญญาโอนสิทธิและหน้าที่”) พรอ้มกันนี ้
กองทนุรวมจะด าเนินการใหล้กูหนีแ้ห่งสิทธิ และ/หรือ เจา้หนีแ้ห่งสิทธิเขา้ท าสญัญาโอน
สิทธิและหนา้ที่ดงักล่าว หรือบอกกล่าวใหท้ราบถึงการโอนไปยงัหรือขอความยินยอมใน
การโอนดังกล่าวจาก ลูกหนีแ้ห่งสิทธิ และ /หรือ เจ้าหนีแ้ห่งสิทธิ ก่อนหรือในวันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ เวน้แต่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกับการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม
กบัผูเ้ช่าพืน้ที่ ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้(“สัญญาเช่าพืน้ที่”) ในกรณี
ที่กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใหค้วามยินยอมหรือลงนามในสญัญา
โอนสิทธิและหน้าที่ ให้แล้วเสร็จได้ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ กองทุนรวมจะ
ด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาอ่ืนที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่
คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 
ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไม่ไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่า
พืน้ที่ดงักล่าวหรือที่ไม่ไดล้งนามในสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและ
ภาระ เพื่อเข้าเป็นคู่สัญญากับกองทรัสต์โดยตรง  กองทุนรวมตกลงจะด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้
(1) ณ วันโอนทรพัยส์ินและภาระ กองทุนรวมตกลงจะร่วมลงนามกับกองทรัสต์

และจัดส่งหนังสือแจ้งการโอนสิทธิเรียกรอ้ง ไปยังผู้เช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วาม
ยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดังกล่าวหรือที่ไม่ไดล้งนามในสัญญาโอน
สิทธิและหนา้ที่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เพื่อโอนสิทธิเรียกรอ้งในสญัญา
เช่าพืน้ที่ดังกล่าว ซึ่งรวมถึงสิทธิเรียกรอ้งในค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการใด ๆ 
ตามสญัญาเช่าพืน้ที่ของผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ ส  าหรบัระยะเวลาตามสญัญาเช่าพืน้ที่
ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายดงักล่าวนบัตัง้แต่วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์

(2) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มิไดใ้หค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าว
หรือที่ไม่ไดล้งนามในขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ
ดงักล่าว ไดช้ าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ใหแ้ก่กองทุนรวมโดยตรง กองทุน
รวมจะด าเนินการส่งมอบค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ซึ่งกองทนุรวมไดร้บัจากผู้



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 73/138 

เช่าพืน้ที่นัน้ ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ โดย 
กองทุนรวมจะตอ้งด าเนินการแกไ้ขเพื่อใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงินค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าบริการ หรือมอบประโยชน์อ่ืนใดตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าพืน้ที่ให้แก่
กองทรสัตโ์ดยตรง ส าหรบัการช าระเงินในงวดถดัไป  

ในกรณีที่มีสญัญาเช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลาการเช่านบัตัง้แต่วนัโอนทรพัยส์ินและภาระเกิน
กว่า 3 ปี และยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง เม่ือกองทรสัต์
รอ้งขอ กองทนุรวมจะด าเนินการใหมี้การน าสญัญาเช่าพืน้ที่กบัผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวไปจด
ทะเบียนการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ใหแ้ลว้เสร็จก่อนการโอนทรพัยส์ินและ
ภาระตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

2.2. ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระหรือภายในระยะเวลาอื่นที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้กองทนุ
รวมจะส่งมอบตน้ฉบบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญาตามที่ก าหนดในสญัญา
ฉบบันีใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

2.3. หนีส้ินของกองทุนรวมที่ถึงก าหนดช าระก่อน หรือ ณ วันโอนทรพัยส์ินและภาระ และ
กองทุนรวมยังไม่ไดช้ าระ และ/หรือ หนีส้ินที่กองทุนรวมมีแผนที่จะช าระก่อนวันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ เช่น หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ รายการที่กันไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่าย
ส าหรบัภาระที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เป็น
ต้น และ /หรือ หนี ้อ่ืนตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ หนี ้ดังกล่าวจะไม่โอนให้แก่
กองทรสัต ์ 

3. การออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่และการช าระเงินสดใหแ้ก่กองทนุรวม 
3.1. ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ บริษัทจัดการจะออกหนังสือรับรองความถูกตอ้งและ

ครบถว้นของเอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่บริษัทจดัการไดส้่งมอบใหแ้ก่กองทรสัต ์ตาม
แบบที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ใหแ้ก่กองทรสัต ์

3.2. เม่ือกองทรสัตไ์ดร้บัหนังสือรบัรองความถูกตอ้งจากกองทุนรวมตามที่ระบุใน ข้อ 3.1. 
ขา้งตน้แลว้ กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม พรอ้มเงินสด  

3.3. เม่ือกองทุนรวมไดโ้อนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทุน
รวมจะด าเนินการเลิกและช าระบญัชีกองทนุรวมและน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่พรอ้มเงิน
สดจัดสรรใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน โดยการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ใหม่ดงักล่าวที่อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์พรอ้มเงินสดจ านวน  
0.7500 บาทต่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ตามขัน้ตอนและอตัราการสบัเปลี่ยนที่ระบุ
ไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ ซึ่งไดร้บัอนญุาตจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) 
(“ประกาศ ทจ. 49/2555”) และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 34/2559 
เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(“ประกาศ ทจ. 34/2559”) 

3.4. หลังจากการด าเนินการสับเปลี่ยนหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่กับหน่วยลงทุนให้แก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทุนเรียบรอ้ยแล้ว กองทรัสต์จะด าเนินการน าหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ไปจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กองทรสัตต์กลงช าระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอันเกี่ยวเนื่องกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม ให้แก่กองทรสัต์ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกับการ
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กรรมเก่ียวกับการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวม ให้แก่
กองทรัสต ์

ด าเนินการที่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยอันเกี่ยวเนื่องกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม ใหแ้ก่กองทรสัต ์

การเลิกสัญญา หากเกิดเหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนีก้่อนหรือในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหถ้ือเป็นเหตุใน
การเลิกสญัญา 
1. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันีร้ว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
2. เวน้แต่ที่ก าหนดเป็นอย่างอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม

ขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญ
ตามที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

3. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอน
การเลิกกองทนุรวมหรือกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) หรือการช าระบญัชี ซึ่งคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งเห็น
ว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของคู่สญัญาฝ่ายดงักล่าวในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญา
นี ้

4. การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลาตามที่ระบุไวใ้นข้อ 4. ภายใตห้วัขอ้ “การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุน
รวม” 

ผลของการเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ตามข้อ 1. ภายใตห้วัขอ้ “การเลิกสญัญา” ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
ลง ทัง้นี ้คู่สญัญาไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง  

2. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามข้อ 2. ภายใตห้วัขอ้ “การเลิกสญัญา” คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิด
สญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และเรียกค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใดๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่ง โดยแจง้ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

3. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามข้อ 3. ภายใตห้วัขอ้ “การเลิกสญัญา”คู่สญัญาอีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลกิ
สญัญาฉบบันีแ้ละมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ จากคู่สญัญาฝ่ายที่ถูกศาลสั่ง
พิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกกองทุนรวมหรือกองทรสัต ์
(แลว้แต่กรณี) หรือการช าระบญัชี เวน้แต่เป็นการเลิกกองทุนรวมหรือกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 
โดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่
ความผิดของกองทุนรวมหรือกองทรสัต ์ (แลว้แต่กรณี) ในกรณีเช่นนี ้ใหถ้ือว่าคู่สัญญาตกลง
ร่วมกันโดยสมคัรใจในการเลิกสญัญาฉบบันี ้และคู่สญัญาจะไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ต่อกนั 

4. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามข้อ 4. ภายใตห้วัขอ้ “การเลิกสญัญา” ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
ลง โดยคู่สญัญาไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใดๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง เวน้แต่เหตุ
ดงักล่าวเกิดจากความจงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ใน
กรณีเช่นนี ้คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใดๆ จาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

ทัง้นี ้การบอกเลิกสญัญาตามหวัขอ้นี ้ฝ่ายที่มีสิทธิบอกเลิกสญัญาสามารถบอกเลิกสญัญาโดยไม่จ าตอ้ง
บอกกล่าวล่วงหนา้ 

เง่ือนไขบังคับก่อน 
 

ใหส้ัญญาฉบบันีเ้ริ่มมีผลใชบ้งัคบั ณ วันที่ของสญัญาฉบบันี ้และต่อเม่ือเหตุการณแ์ละเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนตามที่ระบใุนขอ้นีไ้ดส้  าเรจ็ครบถว้นทกุประการ  
1. ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติอนุมัติให้ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม
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เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยมีกองทรัสต์รองรับการแปลงสภาพ ตาม
หลักเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ ทจ. 34/2559 และเรื่องอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่
จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึงรายการขอ้เสนอยกเลิกขอ้สญัญาที่
เกี่ยวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยส์ิน (Option to Invest) ในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการ
กระท าการ ฉบบัลงวนัที่ 24 มิถนุายน 2557 การแกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการจดัการกองทนุรวม เพ่ือให้
สอดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม และแผนการแปลงสภาพ และเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการ
แกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ฉบบัลงวนัที่ 24 มิถนุายน 2557 

2. ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์มีมติอนุมัติให้กองทรสัตด์  าเนินการรองรบัการแปลง
สภาพของกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 
49/2555 และประกาศ ทจ. 34/2559 และเรื่องอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องที่จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

3. ส านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหก้องทรสัตเ์สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่แก่กองทุนรวมตาม
หลกัเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

4. การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ ภายใตส้ญัญาที่กองทนุรวม และ/หรือ กองทรสัต ์มีอยู่ใน
ปัจจุบนั ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และ/หรือ การด าเนินการอื่นใด
ที่จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ที่มา: AIMIRT 
 

1.8.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็น
คู่สัญญาให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ระหว่าง กองทุนรวม PPF คู่สัญญากับกองทุนรวม PPF 
ภายใต้สัญญาทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต ์และกองทรัสต ์AIMIRT  

 
รายการสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม PPF เป็นคู่สญัญาที่จะมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ไดแ้ก่ 
(1) สัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน อาคารโรงงาน และคลังสินคา้ ระหว่าง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง  

อินดสัเตรียล ปารค์ (“กองทุนรวม”) บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (เดิมคือ บรษิัท ป่ิน
ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด ซึ่งปัจจุบนัไดแ้ปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด  โดยใชช้ื่อ บริษัท ป่ินทอง 
อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน)) (“ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์”) และบริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
จ ากัด (เดิมคือ บริษัท พีไอพี แลนด ์แอนด ์แฟคตอรี่ จ ากัด ซึ่งปัจจบุนัไดเ้ปล่ียนชื่อเป็น บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์
ฟาซิลิตี ้จ ากดั) (“ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี”้) ฉบบัลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2557 (“สัญญาจะซือ้จะขาย”) 

(2) สัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่าง กองทุนรวม ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้ฉบบัลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2557  

(3) สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ครัง้ที่ 1 ที่จะไดม้ีการเข้าท าระหว่าง 
กองทนุรวม ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ภายในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ  

(ขอ้ (2) และ ขอ้ (3) รวมกนัเรียกว่า “สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ”) 
(4) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทุนรวม กับ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ฉบบัลงวนัที่ 

27 มิถนุายน 2557 (“สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 
(5) สญัญาอื่นใดที่กองทนุรวมเขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
(ขอ้ (1) ถึง ขอ้ (5) รวมกนัหรือแยกกนัเรียกว่า “สัญญาทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต”์) 
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ผู้โอน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ (“กองทุนรวม”) โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“บริษัทจัดการ”) 

ผู้รับโอน บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (“กองทรัสต”์) 

คู่สัญญาทีเ่ก่ียวข้อง คู่สัญญากับกองทุนรวมภายใตส้ญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ระบุในรายการสญัญาที่จะโอน
ใหแ้ก่กองทรสัตด์า้นบน 

อารัมภบท • กองทนุรวมและคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งไดเ้ขา้ท าสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต  ์
• กองทุนรวมและกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม เพื่อก าหนด

เกี่ยวกับการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อด าเนินการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยมีกองทรสัตร์องรบัการแปลงสภาพ 
(“สัญญาโอนทรัพยสิ์นและภาระ”) 

• สญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระก าหนดใหก้องทุนรวมท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่เพื่อโอนสิทธิ 
หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทนุรวม ในสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ใหแ้ก่กองทรสัต์ 

• (ส าหรบัสญัญาโอนสทิธิและหนา้ทีต่ามสญัญาตกลงก่อตัง้สทิธิและการกระท าการ) คู่สญัญาตก
ลงและรับทราบว่า ข้อ 2.4 เรื่อง “การด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม” (“ข้อ
สัญญาเก่ียวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม”) ของสัญญาตกลง
ก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ เป็นขอ้ตกลงที่มีผลผกูพนัเฉพาะกบักองทนุรวมและหน่วยลงทนุใน
กองทุนรวมเท่านั้น และไม่ได้มีการก าหนดในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการให้
ขอ้ตกลงดงักล่าวมีผลผกูพนัต่อเนื่องไปเม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉกเช่นขอ้ตกลงกระท าการอ่ืน ๆ ที่ระบุไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ
กระท าการแต่อย่างใด ขอ้สญัญาเกี่ยวกับการด ารงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม จึง
จะไม่มีผลผูกพนัต่อเนื่องไปยังกองทรสัตเ์ม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเขา้รวมกับกองทรสัต ์
และเม่ือขอ้สัญญาเกี่ยวกับการด ารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมไดร้ะงับไปแลว้  
ดังนั้น ในการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาโอนทรพัยส์ิน
และภาระ และการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวมที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและ
การกระท าการดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาฉบบันี ้จึงจะไม่มีขอ้สญัญาเกี่ยวกบัการด ารง
สดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวม ที่จะตอ้งโอนใหก้องทรสัต ์

• กองทนุรวมประสงคจ์ะโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทนุรวม ภายใตส้ญัญาที่จะ
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ 

การโอนสิทธิและหน้าที ่ ในวันที่กองทุนรวมและกองทรสัตต์กลงกันใหเ้ป็นวันโอนทรพัยส์ินและภาระทั้งหมดของกองทุนรวม
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ (“วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ”) คู่สญัญาทกุฝ่าย
ตกลงดงัต่อไปนี ้

1. กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และผลประโยชน์
ทั้ ง ห ม ด ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม ต า ม สั ญ ญ า ที่ จ ะ โ อ น ใ ห้ แ ก่ ก อ ง ท รั ส ต์  แ ล ะ 
ตกลงใหก้องทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาแทนกองทนุรวม 

2. คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงยินยอมในการโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และผลประโยชนท์ัง้หมด
ตามสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และการเปลี่ยนใหก้องทรสัตเ์ป็นคูส่ญัญาในสญัญาที่จะโอน
ใหแ้ก่กองทรสัต ์แทนกองทนุรวมตามข้อ 1. ขา้งตน้ 

3. กองทรสัตแ์ละคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงใหส้ิทธิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง
ภายใตส้ญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นไปตามสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และสญัญา
ฉบบันี ้
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4. (ส าหรบัสญัญาโอนสิทธิและหนา้ทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์) กองทรสัตแ์ละ
ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ ตกลงยกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในวันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ 

5. (ส าหรบัสญัญาโอนสทิธิและหนา้ทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์) คู่สญัญาทกุฝ่าย
ตกลงและรบัทราบว่า กองทุนรวมจะด าเนินการปิดบัญชีด าเนินงานที่กองทุนรวมไดเ้ปิดไวเ้พื่อ
เป็นค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ตามที่ก าหนดในสัญญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละส่งมอบเงินดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัโอนทรพัย์สินและ
ภาระ โดยกองทรสัตต์กลงจะเปิดบัญชีด าเนินงานใหม่เพื่อเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัตน์บัตัง้แต่วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ โดย
จะก าหนดใหผู้จ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์และ/หรือ บุคคลที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมาย 
เป็นผู้มีอ านาจเบิกจ่ายเงินในบัญชีด าเนินงานที่เปิดใหม่ดังกล่าว ทั้งนี ้ภายใต้เงื่อนไขและ
ข้อก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ฉบับใหม่ที่จะได้มีการเข้าท าระหว่าง
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัตก์บัป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์  

6. คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนีต้ามสัญญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัตย์งัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไป 
โดยสิทธิและความรบัผิดใด ๆ ที่คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งมีต่อกองทนุรวมภายใตส้ญัญาที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัตท์ี่เกิดขึน้ก่อนและยงัมีอยู่ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ และที่จะเกิดขึน้ในภายหลงั ให้
เป็นสิทธิและความรบัผิดต่อกองทรสัตแ์ทน และกองทุนรวมและคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงปลด
เปลือ้งอีกฝ่ายจากหนา้ที่ ความรบัผิด และหนีต้ามสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์นับแต่วนัโอน
ทรพัยส์ินและภาระและกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทนกองทนุรวม 

เง่ือนไขบังคับก่อนและ 
การสิน้ผลของสัญญา 
 

ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ร่ิมมีผลใชบ้งัคบัเม่ือสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระมีผลใชบ้งัคบั และในกรณีที่สญัญา
โอนทรพัยส์ินและภาระสิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ โดยไม่มีการโอนทรพัยส์ินและภาระตามสญัญาโอน
ทรพัยส์ินและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงไปพรอ้มกนั  

ที่มา: AIMIRT 
 

1.8.3. ร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติมเพื่อการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF  

 
คู่สัญญา • บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ และ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 

• บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (“ทรัสตี”) 
วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์ ในการเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑ์ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และตามที่ก าหนดไวใ้นแบบแสดงรายการ
ข้อมูลในการเสนอขายแต่ละครั้ง โดยจะก าหนดให้ช าระค่าหน่วยทรัสต์ด้วยเงินสดหรือเทียบเท่า หรือ
ก าหนดใหช้ าระค่าหน่วยทรสัตด์ว้ยทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ (ในกรณีที่มีการแปลง
สภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต์) และภายหลงัจากที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดโ้อนเงินที่ไดจ้าก
การจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หท้รสัตีและกองทรสัตไ์ดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบูรณ์ตามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ลว้ 
หรือภายหลงัจากที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดโ้อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หท้รสัตีเพื่อเป็นทรพัยส์ิน
ของกองทรสัตแ์ลว้ (ในกรณีที่มีการเพิ่มทนุของกองทรสัต)์ หรือภายหลงัจากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้สนอขาย
หน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต์) ผูก้่อตัง้ท
รสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย์ เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 (สี่สิบหา้) วันนับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือ
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ภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต์) และเม่ือน าหน่วยทรสัตไ์ปจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยเ์รียบรอ้ยแลว้ ผูถ้ือหน่วยทรสัตจ์ะสามารถท าการซือ้/ขายหน่วยทรสัตผ์่านระบบ “การซือ้/
ขายหน่วยทรสัตจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์” ได ้โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิของตลาด
หลกัทรพัย ์ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบถึงก าหนดเวลาดังกล่าว
โดยการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ละผูล้งทนุโดยมิชกัชา้ 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะให้เป็นของ
กองทรัสต ์

ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตร์วมถึงทรพัยส์ินจากการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้มา
รวมกบักองทรสัต ์(Conversion Assets) ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์

หน่วยทรัสต ์ ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ (กองทุนรวม PPF) เขา้รวมกับ
กองทรสัต ์เพื่อแลกกับการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล 
ปาร์ค (กองทุนรวม PPF) กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมเงินสดให้แก่กองทุนรวม
อสังหาริมทรพัย ์ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ (กองทุนรวม PPF) ซึ่งจ านวนและมูลค่ารวมของหน่วยทรสัต์
และเงินสดดงักล่าว เป็นดงันี ้
จ านวนเงินทนุของกองทรสัต ์  [เป็นไปตามมูลค่าของหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่ที่

ก าหนด ณ วนัรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม 
PPF] 

   
มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยทรสัต ์  10.00 (สิบ) บาท 
   
จ านวนหน่วยทรสัต ์และเงินสด  [ไม่เกิน 196,019,681 (หนึ่งร้อยเก้าสิบหกล้าน

หนึ่งหม่ืนเกา้พนัหกรอ้ยแปดสิบเอ็ด) หน่วย] และ 
168,382,500 (หนึ่งรอ้ยหกสิบแปดลา้นสามแสน
แปดหม่ืนสองพนัหา้รอ้ย) บาท1/ 

   
ประเภทหน่วยทรสัต ์  ระบุชื่อผูถ้ือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่

มีขอ้จ ากัดการโอนหน่วยทรสัต ์ เวน้แต่ขอ้จ ากัดที่
เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญา
ฉบบันี ้

 
 

อ านาจหน้าทีข่องผู้จัดการ
กองทรัสตใ์นการเพิ่มทุน 

• ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในแต่ละคราว
ส า ม า ร ถ เ ข้ า เ ป็ น ห ลั ก ท รั พ ย์ จ ด ท ะ เ บี ย น ใ น ต ล า ด ห ลั ก ท รั พ ย์ ภ า ย ใ น  45  
(สี่สิบหา้) วนั นับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้ หรือภายใน 15 (สิบหา้) วนัท า
การนับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
เขา้รวมกบักองทรสัต)์ 

• ในกรณีที่กองทรสัตเ์พ่ิมทุนเพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตกลงก่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีโดยการเขา้ผกูพนัว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อให้
กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่แปลงสภาพ โดยแลกกบัการที่
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์และเงินสด (ถา้มี) 

เหตุในการลดทุนช าระแล้ว
ของกองทรัสต ์และ
กระบวนการลดทุนช าระ
แล้ว 

กองทรสัตมี์เงินสดคงเหลือหรือกระแสเงินสดที่เกิดจากค่าเช่ารบัของทรพัยส์ินจากการแปลงสภาพกองทุน
รวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้มารวมกบักองทรสัต ์ (Conversion Assets) ก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในทรพัยส์ิน
จากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ขา้มารวมกับกองทรสัต์ (Conversion Assets) และจาก
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ก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากการลงทนุในหลกัทรพัย ์และรายไดอ่ื้น ๆ รวมถึง การลดทนุเพ่ือใหก้ารจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนขัน้ต ่าแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 
กระบวนการลดทุนช าระแลว้ส าหรบัเหตุตามที่กล่าวมาขา้งตน้สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี หากผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจด าเนินการขอมติอนุมัติ
จากที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หล้ดทนุช าระแลว้ โดยด าเนินการจดัประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอมติ
และการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตก์็ได ้

การประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิ 

ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกบักองทรสัต ์การประเมินมลูค่าและการสอบ
ทานการประเมินมลูค่าของกองทรสัตจ์ะกระท าอย่างต่อเนื่องกบัรอบการประเมินมลูค่าและการสอบทานการ
ประเมินมลูค่าของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ
ค่าใช้จ่ายทีจ่ะเรียกเก็บจาก
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ใน
ส่วนของค่าธรรมเนียมการ
บริหารจัดการทรัพย์สิน
ของกองท รัสต์  เ ฉพาะ
ส า ห รั บ ท รั พ ย์ สิ น ที่
กองทรัสต์รับโอนมาจาก
ก อ ง ทุ น ร ว ม
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย ์
ป่ิ นทอ ง  อิ นดั ส เ ต รี ย ล 
ปารค์ (กองทุนรวม PPF) 

1. อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลัก (Performance Fee) 
รอ้ยละ 4.00 ต่อปีของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั 

2. อัตราค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 
รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของของทรพัยส์ินหลกั 

อนึ่ง การค านวณค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลัก  (Performance Fee) และ ค่าธรรมเนียม
พิเศษ (Incentive Fee) ใหห้มายความรวมถึง รายไดท้ี่กองทรสัตไ์ดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 
จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด์ ฟาซิลิตี ้ จ ากัด หรือผู้เช่าที่เป็นบุคคลภายนอกในช่วง
ระยะเวลาประกัน อนัเนื่องจากการรบัประกันค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน ตามที่ก าหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้
สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตั้ง
สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์
(ทัง้นี ้ขอ้ตกลงในเรื่อง (ก) การรบัประกันการมีผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกันกรณีผูเ้ช่า
เลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่ออายุสญัญาเม่ือสญัญาเช่าครบก าหนด
ระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของ
กองทุนรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ณ วันโอนทรพัยส์ินและภาระ 
ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 

3. อัตราค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพยท์ีว่่าง  
อัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่ารายใหม่ของทรัพยส์ินหลัก ส าหรับสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของผูเ้ช่ารายใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกัแทนผูเ้ช่ารายเดิมที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการ
สิน้สดุลง โดยสญัญาของผูเ้ช่ารายใหม่นัน้มีระยะเวลาตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป 
ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่มีสิทธิไดร้บัค่านายหนา้กรณีมีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่เขา้ท าสญัญา
เช่าและสญัญาบริการ ส าหรบัเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ ที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั หรือผูเ้ช่าที่เป็นบคุคลภายนอก
ในช่วงระยะเวลาประกัน ในกรณีการรบัประกันกรณีที่ผูเ้ช่ารายเดิมไดใ้ชส้ิทธิเลิกสญัญาเพื่อซือ้ที่ดินที่
ตัง้อยู่ในโครงการนิคมอตุสาหกรรมป่ินทองที่เป็นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือบริษัทในเครือ เพ่ือใช้
ในการก่อสรา้งอาคารโรงงานเป็นของตนเอง (การรบัประกนัค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน) ตามที่ก าหนดใน
สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มีอยู่
ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต์  

(ทัง้นี ้ขอ้ตกลงในเร่ือง (ก) การรบัประกนัการมีผูเ้ช่าส าหรบัพืน้ที่เช่าที่ว่าง และ (ข) การรบัประกนักรณีผู้
เช่าเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าไม่ต่ออายุสญัญาเม่ือสญัญาเช่าครบ
ก าหนดระยะเวลา ตามที่ก าหนดในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ที่มีการโอนสิทธิและ
หนา้ที่ของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยส์ิน
และภาระ ใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบก าหนดระยะเวลาการมีผลใชบ้งัคบัแลว้) 

4. อัตราค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์(Disposal fee) 
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รอ้ยละ 3 ของราคาขายทรพัยส์ินหลกั 
ที่มา: AIMIRT 
หมายเหต:ุ 1/ ในกรณีมีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่ไม่สามารถจดัสรรใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นจ านวนเต็มไดใ้หปั้ดลง

เป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม เม่ือมีการปัดเศษลงแลว้ดงักล่าวอาจไม่ถึ งจ านวน
สูงสุดที่ 196,019,681 หน่วย และหากมีหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่เหลือจากการสับเปลี่ยนที่ไม่สามารถจัดสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มดังกล่าวได ้
กองทรสัตจ์ะช าระคืนเงินส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่เหลือนัน้ใหแ้ก่กองทนุรวม โดยค านวณราคาต่อหน่วยจากมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วย
ของกองทรสัต ์(ณ วนัที่  31 มีนาคม 2566) และกองทนุรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการที่กองทรสัตช์ าระคืนส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ดงักล่าวไป
ช าระค่าช าระบญัชีของกองทุนรวม และหากมีเหลือจะโอนใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไป โดยจ านวนเงินสดขา้งตน้ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัตจ์ะช าระคืน
เงินใหแ้ก่กองทนุรวมส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ที่เหลือจากการสบัเปลี่ยนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็ม 

 
1.9. ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตฯ์ 

1) การแปลงสภาพของกองทนุรวม PPF  
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดพ้ิจารณาแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท์ี่

รองรบัการแปลงสภาพโดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF 
เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตุสมผลเนื่องจากจะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AIMIRT เนื่องจากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพ มีท าเลที่ตัง้ที่ดี
เป็นจุดยุทธศาสตร ์สามารถสรา้งรายไดแ้ละเพิ่มผลประโยชนใ์หก้ับกองทรสัต ์AIMIRT ได ้มีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่า
และผลประกอบการของกองทรสัต ์AIMIRT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัเป็นการเพิ่มความหลากหลายของทรพัยสิ์น ทัง้
ในแง่ท าเลที่ตัง้ อายสุญัญาเช่า และจ านวนผูเ้ช่า อนัจะช่วยกระจายความเส่ียงของการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์
รวมถึงเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายไดอ้นัจะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัต์
ต่อไป 

ขนาดทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF จะเติบโตขึน้อย่าง
มีนยัส าคญั รวมถึงการที่ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF นัน้ เป็นทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิทัง้หมด จะส่งผลใหก้องทรสัต ์
AIMIRT มีสัดส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิต่อมูลค่าทรพัยท์ั้งหมดเพ่ิมขึน้ ซึ่งทั้งขนาดทรพัยสิ์นและสดัส่วน
ของมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิท่ีจะเพ่ิมสงูขึน้ดงักล่าว และการขยายฐานผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
จากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT จะสามารถเพิ่มความน่าสนใจ
ของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ส่งผลใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ AIMIRT มีเสถียรภาพและสภาพคล่องเพิ่มขึน้
ในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

  นอกจากนี ้การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยใชว้ิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะท าให้
กองทรสัต ์AIMIRT มีอัตราการกูย้ืมเงินต่อมูลค่าทรพัยสิ์นรวมต ่าลง เนื่องจากปัจจุบันกองทุนรวม PPF ไม่มีการกูย้ืมเงิน
จากสถาบันการเงิน (ข้อมูลตามงบการเงินไตรมาสที่ 2 ส าหรับปี 2566 สิน้สุดงวด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566) ท าให้
กองทรสัต ์AIMIRT สามารถใชป้ระโยชนจ์ากความสามารถในการกูย้มืที่เพิ่มเติม (ไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ส าหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้
(Investment Grade) จากการจดัอันดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดโดยสถาบันการจัดอันดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน) เพื่อเป็นเงินทุนหมนุเวียนอนัท าใหม้ีสภาพคล่องเพิ่มเติมและ
เพื่อเป็นเงินทนุส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต  
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ในกรณีที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพกองทุน
รวม PPF สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 หรือภายในระยะเวลาที่ขยายออกไปตามกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ดงักล่าว จะไดร้บัยกเวน้ ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ
อากรแสตมป์ และไดร้บัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง (กรณีท า
รายการภายในระยะเวลาที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใช้
บงัคบั) 

 
2) อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่า อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์ซึ่งก าหนดที่อตัรา 1 

หน่วยลงทุน PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม PPF เป็นอัตราที่เหมาะสม โดยไดค้  านึงถึงศักยภาพเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF อัตรา
ผลตอบแทนก่อนและหลงัการเขา้ท ารายการฯ ของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
จากข้อมูลทางบัญชีล่าสุดของกองทรัสต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF เป็นส าคัญ โดยมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
AIMIRT จะช าระให้แก่กองทุนรวม PPF เพื่อรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF คิดเป็นมูลค่าเท่ากับ 
2,596,203,861 บาท (อา้งอิงจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 
มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม PPF ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และกองทนุ
รวม) ซึ่งเป็นมลูค่าที่สงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 

ทัง้นี ้หากพิจารณาอา้งอิงจากราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT และของกองทุนรวม PPF ณ 
วนัท่ีคาดว่าจะเขา้ลงทนุ 1 มกราคม 2567 โดยมีสมมติฐานท่ีขอ้มลูอื่นทางบญัชีตามงบการเงินของกองทรสัต ์AIMIRTและ
กองทุนรวม PPF ไม่เปล่ียนแปลงไปจากงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 แลว้นัน้ มลูค่าส่ิงตอบ
แทนที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF สงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทุนรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 
5 ถึงรอ้ยละ 7 (ข้อมูลราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์AIMIRT อ้างอิงตามรายงานความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของการรองรบัการแปลงสภาพ ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 10 และขอ้มลูสรุป
รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 5) 

 
2. ข้อมูลโดยสรุปของกองทนุรวม PPF  

- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแนบ 1- 
 

3. ข้อมูลโดยสรุปของกองทรัสต ์AIMIRT 
- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแนบ 3- 
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4. ความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจาก

ปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

4.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการฯ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เล็งเห็นโอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมของ AIMIRT และไดส่้งหนงัสือถึงบรษิัทจดัการฯ ในฐานะ

บรษิัทจดัการฯ ของกองทนุรวม PPF แสดงความประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT พิจารณาลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทุน
รวม PPF โดยใชว้ิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT 
เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ (การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF) ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 34/2559 และ
ประสงคท์ี่จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
รวม PPF และช าระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระดงักล่าวเป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด 

โดยผู้จัดการกองทรัสตฯ์ เล็งเห็นถึงประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF เพื่อสรา้งความเติบโตของกองทรสัต ์AIMIRT ทัง้ในดา้นมลูค่าทรพัยสิ์น รายได ้และผลตอบแทนต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและ
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสรมิการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีได้มี
มติเห็นชอบเมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม PPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทนุรวม PPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการกองแปลงสภาพกองทุนรวม PPF (การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ) รวมทัง้จะมี
การปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุน
รวม PPF (การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ) (รวมเรียกว่า สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ) โดยที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะสามารถด าเนินการได้
ตัง้แต่วนัท่ีกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 

ทั้งนี ้ณ ปัจจุบัน กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพกองทุนรวมไดม้ีผลใชบ้ังคับแลว้ 
(กล่าวคือ พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ 763) พ.ศ. 2566) 
อย่างไรก็ดี กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนั้นยังไม่ไดม้ีผลใชบ้ังคบัเนื่องจากอยู่
ระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนด
ระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
และ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ได้อนุญาตให้ผู้จัดการ
กองทรสัตฯ์ ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม PPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แลว้ หาก ณ 
เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และ
บรษิัทจดัการฯ จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุ
รวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2567 อย่างไรก็ดี หากกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบังคับใชภ้ายในวันที่ 30 มิถุนายน 2567 ผูจ้ัดการ
กองทรสัตฯ์ และบรษิัทจดัการฯ สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
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จากการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยในกรณีดังกล่าว กองทรัสต์ AIMIRT จะเป็นผู้รับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่ง
คาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ในกรณีดงักล่าวนีจ้ะอยู่ในช่วงไตร
มาสที่ 3 หรือไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

 
4.2. แหล่งทีม่าของเงนิทนุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่กองทนุ
รวม PPF ในวันโอนทรัพย์สินและภาระ เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF  ที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์AIMIRT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ที่ผู้จัดการ
กองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดที่กองทุนรวม PPF ไดร้บันัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม PPF ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่ ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่บริษัท
จดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ รว่มกนัพิจารณาก าหนด 

โดยบรษิัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดร้ว่มกนัพิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนดอตัราการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด เพื่อแลกกับหนึ่งหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 
พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ซึ่ง
ปัจจุบันกองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
AIMIRT ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 196,019,681 หน่วย และ
เงินสดจ านวนทัง้สิน้ 168,382,500 บาท (ไม่รวมเงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระคืนเงินใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ส าหรบั
หน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการสบัเปล่ียนที่ไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็ม) เมื่อรวมกบัจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจบุนัของ
กองทรสัต ์AIMIRT จ านวนทัง้สิน้ 595,480,769 หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย 

ทัง้นี ้เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว 
จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืน่
ใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นในที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น บริษัทประกันชีวิต 
และบรษิัทประกนัวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะ
รบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงิน  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มีมติเห็นสมควรใหก้องทรสัต ์AIMIRT กูย้ืมเงิน เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุน
รวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพของกองทนุรวม 
PPF และเพื่อใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนเพื่อปรบัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์AIMIRT 
รวมถึงค่าใชจ้่ายท่เก่ียวขอ้งกบัการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนดงักล่าว ในวงเงินกูร้ะยะยาว จ านวน
รวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท (หา้รอ้ยหา้สิบลา้นบาท) จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหน่ึงหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึง
สถาบนัการเงินอื่นใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นใดที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น 
บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย และน าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของ



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 84/138 

กองทุนรวม PPF ที่จะรบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลกัประกนัใน
การกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ จะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละ
ผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนัก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน โดยหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินครัง้นีอ้าจรวมถึง (1) การจ านองทรพัยสิ์น
หลักของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทุนรวม 
PPF ทั้งหมดหรือบางส่วน (2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับ
ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า (4) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/
หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภยั เป็นหลกัประกันทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 
และ (5) หลักประกันการกู้ยืมอื่น ๆ ตามที่ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกันก าหนดเพิ่มเติมในสัญญากูย้ืมเงิน ผู้จัดการ
กองทรัสตฯ์ ขอสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืมตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่
เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น 
จ านวนเงิน อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จัดส่งเอกสารใด ๆ 
เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้าร
ด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเร็จ รายละเอียดของการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม PPF ที่จะรบั
โอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะปรากฏตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

ในการนี ้จ านวนเงินกูย้ืมเพิ่มเติมของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ เมื่อรวมกับเงินกูภ้ายใตส้ญัญากูย้ืมเงินเดิมที่มี
อยู่ในปัจจบุนัของกองทรสัต ์AIMIRT ระดบัหนีสิ้นของกองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า 
กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 
ส าหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อน
วนักูย้ืมเงิน 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาดงักล่าว พิจารณาจาก
ศักยภาพเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF อัตราผลตอบแทนก่อนและหลังการเข้าท ารายการของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และ/หรือ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทาง
บัญชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF เป็น
ส าคญั 

ส าหรบัรายละเอียดมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายละเอียดประกอบการค านวณอตัราการ
สับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ปรากฏตามหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อ
พิจารณา 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอตัราที่ก าหนดไวเ้ป็นที่แน่นอน จึงท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด เพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกนั โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่ผนัแปรตาม
ราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT หรือมูลค่า
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ ในขณะที่มูลค่า
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
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AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสาม
เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ/
หรือ มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคญั ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมูลค่าทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์และมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตถื์ออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมลูค่าตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

 
4.3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ  

4.3.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการฯ  
4.3.1.1. เป็นการลงทุนทีส่อดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสตฯ์ 
ปัจจุบัน กองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท์ี่มีวัตถุประสงคใ์นการน าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ป

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดน้ าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่า
จะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทนและการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่หรือ
ทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ อาจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย(์บุคคลภายนอก) ให้ด าเนินการได ้โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้จะเ ป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ 
เขา้ลงทุน เป็นโครงการประเภทอาคารคลงัหอ้งเย็น อาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงานเป็นส่วนใหญ่ ดงันัน้ การรองรบั
การแปลงสภาพ PPF และรบัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของ
กองทุนรวมฯ ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ ซึ่งถือเป็นการลงทุนที่สอดคลอ้งกับวตัถุประสงค์
และนโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของ AIMIRT 
 

4.3.1.2. เป็นการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีมี่ศักยภาพในการสร้างรายได้ และกระแสเงนิสดให้แก่กองทรัสตฯ์ 
ทันทภีายหลังการเข้าลงทุน และมีโอกาสได้รับรายได้และกระแสเงนิสดดังกล่าวต่อเน่ืองไปใน
อนาคต ซ่ึงน่าจะท าให้ผลการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ เติบโตขึน้ในระยะยาว อันจะท าให้ผู้
ถือหน่วยทรัสตม์ีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรัสตข์อง AIMIRT ในรูป
ผลประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานทีเ่ติบโตขึน้ของกองทรัสต ์AIMIRT ในอนาคต  

การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตฯ์ ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทุรวม PPF ที่จะไดร้บัโอนจาก
กองทนุรวม PPF ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และกระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ทนัทีภายหลงัการเขา้
ลงทุน โดย ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ทรพัยสิ์นดงักล่าวมีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เฉล่ีย 3 โครงการ อยู่ที่
รอ้ยละ 85.90 โดยจากรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการ
วันที่ 1 มกราคม 2567 (วันที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุน) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จัดเตรียมโดย 
AIMRM และผ่านการตรวจสอบจากผู้ตรวจสอบบัญชีไดร้ับอนุญาต ซึ่งไดแ้ก่ EY ภายหลังการเข้าท ารายการฯ คาดว่า 
AIMIRT จะมีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเพิ่มขึน้ประมาณ 210.00 ลา้นบาท เป็น 1,144.00 ลา้นบาท จาก 934.00 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.48 

นอกจากนี ้โครงการดงักล่าวน่าจะมีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และกระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ต่อเนื่องไป
ในอนาคต จากปัจจยัสนบัสนุนต่างๆ เช่น การมีต าแหน่งที่ตัง้ในจงัหวดัชลบุรี ซึ่ง SIMS ไดร้ะบุว่าเป็นพืน้ที่ที่ถูกก าหนดให้
เป็นพืน้ที่โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor Development: EEC) 
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รวมถึงโครงการต่างๆ ของรฐั ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต เช่น รถไฟความเร็วสงูเชื่อม 3 สนามบิน ท่าอากาศยานอู่ตะเภา ทาง
หลวงพิเศษระหว่างเมือง รถไฟทางคู่ ท่าเรือแหลมฉบงั เฟส 3 และท่าเรือนิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุ ระยะที่ 3 เป็นตน้ ซึ่ง
น่าจะส่งผลให้พื ้นที่นี ้ได้รับความนิยมเพิ่มขึน้  สภาพการก่อสร้างโครงการดีรวมถึงการมีความพร้อมในด้านระบบ
สาธารณปูโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ โดยไม่มีปัญหาสภาพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คยีง
ที่พบไดเ้พิ่มเติม เช่น น า้ท่วมขัง และมลพิษ เป็นตน้ จากปัจจัยสนับสนุนดังกล่าว น่าจะท าให้ผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตฯ์ เติบโตขึน้ในระยะยาว อนัจะท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง 
AIMIRT ในรูปผลประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานท่ีเติบโตขึน้ของกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต  
 

4.3.1.3. ภายหลังกองทรัสต์ AIMIRT รับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม PPF จะช่วยเพิ่มความ
หลากหลายของทรัพยส์ินของกองทรัสตฯ์ และ/หรือช่วยกระจายความเสี่ยงในจังหวัดทีต่ั้งของ
ทรัพยส์ิน กลุ่มอุตสาหกรรมของผู้เช่า จ านวนผู้เช่าที่เพิ่มขึ้น และรูปแบบหรือชนิดของการ
ลงทุนในทรัพยส์ิน ซ่ึงจะช่วยกระจายความเสี่ยงในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยส์ินของ
กองทรัสตฯ์ ใอนาคต  

ภายหลงักองทรสัต ์AIMIRT รบัโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม PPF จะส่งผลใหก้ารลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานของ AIMIRT มีความหลายและ/หรือกระจายตวัเพิ่มขึน้ในหลาย
ดา้น ทั้งจังหวัดที่ตัง้ของทรพัยสิ์น กลุ่มอุตสาหกรรมของผู้เช่า และจ านวนผู้เช่าที่เพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นแนวทางหนึ่งที่จะช่วย
กระจายความเส่ียงในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต นอกจากนี ้กองทรสัต ์AIMIRT 
จะมีสัดส่วนการลงทุนในทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) เพิ่มมากขึน้ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่มีโอกาสในการสรา้งรายได้
ให้แก่กองทรัสต์ฯ ได้อย่างต่อเนื่องไประยะยาวมากกว่าทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่าและ /หรือสิทธิการเช่าช่วง 
(Leasehold)  

 

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566 
ทรัพยสิ์นปัจจุบันของ
กองทรัสต ์AIMIRT 

ทรัพยสิ์นปัจจุบันของกองทุน
รวม PPF 

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
AIMIRT ภายหลังการเข้าท า

รายการฯ 
ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 

จังหวัดทีต่ั้งทรัพยสิ์นตามสัดส่วนที่พืน้ที่
อาคาร 

            

ปทมุธาน ี 21,220.00  6.28  0.00 0.00  21,220.00  4.40  
พระนครศรีอยธุยา 55,926.00  16.55  0.00 0.00  55,926.00  11.61  
ชลบรุ ี 13,538.00  4.01  143,930.40 100.00  157,468.40  32.69  
ระยอง 55,203.00  16.34  0.00 0.00  55,203.00  11.46  
สมทุรปราการ 152,324.35  45.09  0.00 0.00  152,324.35  31.62  
สมทุสาคร 17,562.00  5.20  0.00 0.00  17,562.00  3.65  
ฉะเชิงเทรา 22,054.40  6.53  0.00 0.00  22,054.40  4.58  
กลุ่มอุตสาหกรรมของผู้เช่า             
เฟอรน์ิเจอร ์ 68,265.00  20.21  0.00  0.00  68,265.00  14.17  
การผลิต 20,212.50  5.98  50,213.40  34.89  70,425.90  14.62  
ยานยนต ์ 18,924.00  5.60  27,793.20  19.31  46,717.20  9.70  
อิเล็กทรอนิกส ์ 6,898.00  2.04  5,482.00  3.81  12,380.00  2.57  
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ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566 
ทรัพยสิ์นปัจจุบันของ
กองทรัสต ์AIMIRT 

ทรัพยสิ์นปัจจุบันของกองทุน
รวม PPF 

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
AIMIRT ภายหลังการเข้าท า

รายการฯ 
ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ ตร.ม. ร้อยละ 

คลงัสินคา้ 14,600.00  4.32  1,911.00  1.33  16,511.00  3.43  
โลจิสติกส ์ 53,611.30  15.87  6,404.00  4.45  60,015.30  12.46  
สิ่งทอ 28,183.00  8.34  0.00  0.00  28,183.00  5.85  
บรรจภุณัฑ ์ 11,635.20  3.44  1,819.40  1.26  13,454.60  2.79  
อปุกรณส์ านกังาน 6,804.00  2.01  0.00  0.00  6,804.00  1.41  
คา้ปลีก 7,998.65  2.37  3,710.40  2.58  11,709.05  2.43  
ผูใ้หบ้ริการหอ้งเย็นและโลจิสติกส ์ 46,236.40  13.69  0.00  0.00  46,236.40  9.60  
ผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากโรงกลั่นปิโตรเลียม 16,726.00  4.95  0.00  0.00  16,726.00  3.47  
โลหะ 0.00  0.00  10,293.00  7.15  10,293.00  2.14  
พลาสติก 0.00  0.00  8,734.00 6.07  8,734.00  1.81  
อ่ืนๆ 15,478.70  4.58  7,283.00  5.06  22,761.70  4.72  
พืน้ที่ว่าง 22,255.00  6.59  20,287.00  14.10  42,542.00  8.83  
 กิโลลิตร ร้อยละ กิโลลิตร ร้อยละ กิโลลิตร ร้อยละ 
จังหวัดทีต่ั้งทรัพยสิ์นถังให้เช่า       
สมทุรปราการ 85,580.00  100.00  0.00 0.00  85,580.00  100.00  
กลุ่มอุตสาหกรรมของผู้เช่าถัง       
ซือ้ขายผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากโรงกลั่นปิโตรเลียม 23,050.00  26.93  0.00 0.00  23,050.00  26.93  
ผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากโรงกลั่นปิโตรเลียม 62,530.00  73.07  0.00 0.00  62,530.00  73.07  
 จ านวนผู้เช่า  จ านวนผู้เช่า  จ านวนผู้เช่า  
จ านวนผู้เช่า 46   52   98    

 
มูลค่า

ทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท)1/ 

ร้อยละ 
มูลค่า

ทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท)1/ 

ร้อยละ 
มูลค่า

ทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท)1/ 

ร้อยละ 

รูปแบบการลงทุนในทรัพยสิ์น             
ทรพัยส์ินประเภท Freehold 6,336.73  59.75  2,345.00 100.00  8,681.73  67.03  
ทรพัยส์ินประเภท Leasehold 4,269.47  40.25  0.00 0.00  4,269.47  32.97  

หมายเหต:ุ 1/ มูลค่าทรพัยส์ินตามมูลค่าเงินลงทนุตามราคายุติธรรม ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ ส าหรบังวด สิน้สุด ณ วนัที่ 
30 มิถนุายน 2566 

 
4.3.1.4. ท าให้กองทรัสต์ AIMIRT มีขนาดสินทรัพย ์และรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์โดยรวม

เพิ่มขึ้น ซ่ึงอาจช่วยเพิ่มความน่าสนใจของหน่วยทรัสตต์่อนักลงทุน ซ่ึงเป็นปัจจัยหน่ึงที่อาจ
ช่วยสนับสนุนราคาและสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ใน
อนาคต 

ภายหลังการรับโอนทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะส่งผลให้กองทรัสต ์AIMIRT จะมีสินทรัพย ์และรายได้
เพิ่มขึน้ โดยมีสินทรพัยเ์พิ่มขึน้จาก 11,137.13 ลา้นบาท เป็นประมาณ 13,733.34 ลา้นบาท (อา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงิน
ตรวจสอบส าหรับงวด สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 ของกองทรัสต ์AIMIRT และมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรัสต์ 
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AIMIRT จะช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF) และมีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเพิ่มขึน้ประมาณ 210.00 ลา้นบาท เป็น 1,144.00 
ลา้นบาท จาก 934.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.48 (อ้างอิงจากรายงานและข้อมูลทางการเงินตาม
สถานการณส์มมติส าหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 มกราคม 2567 (วันที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้
ลงทนุ) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จดัเตรียมโดย AIMRM และผ่านการตรวจสอบจาก EY) ซึ่งอาจมีส่วนชว่ย
เพิ่มความน่าสนใจในการลงทุนต่อนักลงทุน ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งที่อาจช่วยสนับสนุนราคาและสภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

4.3.1.5. ภายหลังการรับโอนทรัพย์สินของกองทุนรวม PPF จะท าให้กองทรัสต์ AIMIRT มีมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิเพิ่มขึ้น ขณะที่อัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลง ส่งผลให้กองทรัสต ์AIMIRT 
สามารถกู้ยืมเงนิได้เพิ่มเติมเพื่อใช้เป็นแหล่งเงนิทุนในการด าเนินการต่างๆ ของกองทรัสตฯ์  

ภายหลงัการรบัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีสินทรพัย ์และรายไดเ้พิ่มขึน้ 
โดยมีสินทรพัยเ์พิ่มขึน้จาก 11,137.13 ลา้นบาท เป็นประมาณ 13,733.34 ลา้นบาท และมีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้
จาก 3,467.02 ลา้นบาท เป็นไม่เกิน  4,017.02 ลา้นบาท จากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้น
บาท ส าหรบัการเขา้ท ารายการฯ (อา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินตรวจสอบส าหรบังวด สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ของ
กองทรสัต ์AIMIRT และมลูค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์AIMIRT จะช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF) ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นที่มี
ภาระดอกเบีย้จะลดลงมาอยู่ที่ไม่เกินรอ้ยละ 29.25 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ จากรอ้ยละ 31.13 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตฯ์ โดยกองทรสัตฯ์ มีขอ้จ ากดัในการกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินอตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรสัตฯ์ ส่งผลใหภ้ายหลงัการเขา้ท ารายการฯ AIMIRT สามารถกูย้ืมเงินไดเ้พิ่มเติมเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุใน
การด าเนินการต่างๆ ของกองทรสัตฯ์ 

 
4.3.1.6. ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายหลังจาก

การเข้าท ารายการฯ ในคร้ังนี้ คาดว่าจะไม่ด้อยลงกว่าในกรณีที่มิได้มีการเข้าท ารายการฯ 
สืบเน่ืองจากการได้มาซ่ึงทรัพยป์ระเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ซ่ึงจะเพิ่มความสามารถและ
ความยืดหยุ่นในการบริหารโครงสร้างทางการเงนิของกองทรัสต ์AIMIRT 

จากรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 
มกราคม 2567 (วันที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุน) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จัดเตรียมโดย AIMRM 
และผ่านการตรวจสอบจาก EY คาดว่าภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ ประมาณการอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในปีแรกภายหลงัจากการไดร้บัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะท าใหป้ระโยชนต์อบแทนต่อหน่วย AIMIRT ในปีแรก
เท่ากับ 0.9003 บาทต่อหน่วย ซึ่งสูงกว่ากรณีที่กองทรัสต์ AIMIRT มิได้มีการลงทุนในทรัพย์สินใดๆ เพิ่มเติม ซึ่งจะมี
ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย AIMIRT ในปีแรกเท่ากับ 0.8909 บาทต่อหน่วย สืบเนื่องจากการไดม้าซึ่งทรัพยป์ระเภท
กรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งจะเพิ่มความสามารถและความยืดหยุ่นในการบริหารโครงสรา้งทางการเงินของกองทรัสต์  
AIMIRT ดังนั้น กองทรัสต์ AIMIRT จะท าการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมเพื่อใช้ในการช าระคืนเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ AIMIRT 
บางส่วนเพื่อปรับโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต์ AIMIRT รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการช าระคืนเงินกู้ยืมของ
กองทรสัต ์ AIMIRT บางส่วนดงักล่าว ในวงเงินกูร้ะยะยาว รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
กองทรสัต ์AIMIRT จึงสามารถเพิ่มอัตราการจ่ายประโยชนร์อ้ยละ 5.1 ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตาม
รายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 มกราคม 2567 
ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  
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เนื่องจากการกูย้ืมเงินส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธิ (Freehold) สามารถด ารงสดัส่วนการกูย้ืมเงินใน
ระยะยาวได ้แตกต่างจากการกูย้ืมเงินส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่มีระยะเวลาการจดัหา
ผลประโยชนท์ี่จ  ากัดตามอายสิุทธิการเช่า ท าใหต้อ้งส ารองเงินสดเพื่อทยอยช าระคืนเงินกูย้ืมจนครบถว้นก่อนถึงวนัสิน้สดุ
ระยะเวลาสิทธิการเช่า ประกอบกบัการท่ีภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ กองทรสัต ์AIMIRT จะมีอตัราส่วนการกูย้ืมเงินลดลง 
ดว้ยเหตุนี ้กองทรัสต ์AIMIRT จึงสามารถเพิ่มอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเพื่อให้สอดคลอ้งกับสัดส่วนทรัพยสิ์น
ประเภทกรรมสิทธิที่เพิ่มขึน้และอตัราส่วนเงินกูย้ืมที่ลดลงได ้ 

ทัง้นี ้รายละเอียดของประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งก าไรในแต่ละกรณีมีดงันี ้ 
หน่วย: ลา้นบาท 

รายการ อสังหาริมทรัพยท์ีมี่อยู่เดิม 
อสังหาริมทรัพยภ์ายหลังการรับรอง

การแปลงสภาพ 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 933 1,143 
รายไดด้อกเบีย้ 1 1 
รวมรายได้ 934 1,144 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 49 60 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 18 21 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2 3 
ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ิน 58 71 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 64 73 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2 2 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 7 8 
ตน้ทนุทางการเงิน 150 162 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ละการแปลงสภาพ - 53 
รวมค่าใช้จ่าย 350 453 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 584 691 
หกั: ประมาณการส่วนต่างระหว่างตน้ทนุทางการเงินที่ค  านวณดว้ย
อตัราดอกเบีย้ที่แทจ้ริงกบัตน้ทนุทางการเงินที่จ่ายจริง 

(11) (9) 

หกั: ประมาณการส่วนต่างระหว่างรายไดค้่าเช่าและบริการที่รบัรูต้าม
วิธีเสน้ตรงกบัรายไดค้่าเช่าและบริการที่ไดร้บัจริงตามสญัญา 

(7) (7) 

หกั: การจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (38) - 
ประมาณการเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 528 675 
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 100.5 105.6 
ประมาณการจ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย)1/ 595 791 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8909 0.9003 

ที่มา:  รายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส  าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 มกราคม 2567 (วนัที่คาด
ว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทนุ) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จดัเตรียมโดย AIMRM และผ่านการตรวจสอบจาก EY 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหน่วยทรสัตด์งักล่าวเป็นตวัเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่กองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขาย
สดุทา้ยอาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากบัจ านวนที่แสดงไวน้ีไ้ด ้
2/ ทั้งนี ้เนื่องจากตามรายงานงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 
มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 ตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 6 ของหนงัสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ประมาณการการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จัดท าบนสมมติฐานว่าการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ไดร้บัสิทธิประโยชนท์ัง้
จากการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพและจากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยไดร้บัยกเวน้ และ/หรือ ปรบัลด 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 90/138 

ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จึงไดส้รุปประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนเปรียบเทียบสอง
กรณีดงักล่าว ดงันี ้

 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบ
แทน ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 – 
วันที ่31 ธันวาคม 2567 (บาทต่อ
หน่ึงหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

AIMIRT) 

ทรัพยสิ์นหลัก 
ของกองทรัสต ์AIMIRT ทีมี่ในปัจจุบัน 

ทรัพยสิ์นหลัก 
ของกองทรัสต ์AIMIRT ทีมี่ในปัจจุบัน และ
ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์AIMIRT รับโอน

มาจาก 
กองทุนรวม PPF 

กรณีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
ไดร้บัสิทธิประโยชนท์ั้งจากการยกเว้น
ภาษีจากการแปลงสภาพและจากการ
ปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

0.8909 

0.9003 

กรณีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 
ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษี
จากการแปลงสภาพ แต่ไม่ได้รับสิทธิ
ประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียม
จากการแปลงสภาพ/1 

0.89891/ 

 หมายเหตุ: 1/ ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 – 
31 ธันวาคม 2567 กรณีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ แต่ไม่ไดร้บั
สิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ จดัท าบนสมมติฐานว่ากองทรสัต ์AIMIRT จะท าการกูย้ืมเงินเพื่อ
ช าระค่าธรรมเนียมที่เกิดขึน้ทัง้หมด ทัง้นี ้ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนภายหลงัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ตัง้แต่
วันที่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 กรณีดังกล่าวนั้นเป็นสถานการณ์สมมติเพื่อจ าลองให้ผู้ลงทุนสามารถเห็นถึง
ผลกระทบต่อประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในกรณีที่ภายหลังจากที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ัดการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม PPF เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทุนรวม PPF และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใชภ้ายในวนัที่ 
30 มิถุนายน 2567 และผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบริษัทจัดการพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิ
ประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ เท่านัน้ 

 โดยผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ไดป้ระมาณการค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เนื่องจากกองทรสัต ์AIMIRT จะ
เป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม 
PPF ในจ านวนดงันี ้(ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต) 

ค่าใช้จ่าย ประมาณการ (ล้านบาท) 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ ส านักงานทีด่ินทีเ่ก่ียวข้อง 
1. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัย์สินจากกองทุนรวมไปยงั

กองทรสัต ์
30.0 

 ที่มา: AIMRT 

 

 อย่างไรก็ดี จ านวนหน่วยทรัสตด์ังกล่าวเป็นตัวเลขอา้งอิงเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านั้น จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
กองทรสัตฯ์จะออกและเสนอขายสดุทา้ยอาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากับจ านวนท่ีแสดงไวน้ีไ้ด้ ดงันัน้ ประมาณการการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยอาจคาดเคล่ือนไดใ้นอนาคต ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรพิจารณาข้อสมมติฐานและ
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ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไร โดยใช้วิจารณญาณของตนเองอย่างถ่ีถ้วนเก่ียวกับผลการ
ด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตฯ์ นี ้  
 

4.3.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการฯ 
4.3.2.1. กองทรัสตฯ์ จะมภีาระเงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ทีเ่พิ่มขึน้ 
การเข้าท ารายการฯ ในครัง้นี  ้ผู้จัดการกองทรัสตฯ์ จะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

AIMIRT พรอ้มเงินสด ให้แก่กองทุนรวม PPF ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม PPF  ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT  

ทัง้นี ้เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว 
จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืน่
ใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบนัอื่นในที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น บริษัทประกันชีวิต 
และบรษิัทประกนัวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะ
รบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ดังกล่าว ทั้งหมดหรือบางส่วน ไปเป็นหลักประกันในการกูย้ืมเงิน ซึ่งจะ
ส่งผลใหก้องทรสัตฯ์ อาจมีทรพัยสิ์นภายใตห้ลักประกันในการกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้  มีเงินกูย้ืมเพิ่มขึน้ไม่เกิน 550 ลา้นบาท มี
สินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ประมาณ 2,596.20 ลา้นบาท อา้งอิงตามมลูค่าส่ิงตอบแทนท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะช าระใหแ้ก่กองทนุ
รวม PPF และมีอัตราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อทรพัยสิ์นรวมไม่เกินรอ้ยละ 29.25 (จากเดิม ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2566 กองทรสัตฯ์ มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินสทุธิ จ านวน 3,467.02 ลา้นบาท และมีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้
ต่อทรพัยสิ์นรวม รอ้ยละ 31.13) ซึ่งไม่เกินกว่าขอ้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินของเจา้หนีเ้งินกูต้ามสญัญากูย้ืมเงินของ
กองทรสัตท์ี่มีอยู่ในปัจจบุนั โดยก าหนดสดัส่วนไวไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้แมว้่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการใชแ้หล่งเงนิทนุบางส่วนจากการกูย้ืมเงนิ อย่างไรก็ดี เมื่อ
พิจารณาถึงกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์ฯ ภายหลังการเขา้ท ารายการ (กรณีที่การจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนในครัง้นี ้เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว)้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาดว่า กองทรสัต์ฯ 
จะมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงานจ านวนเพียงพอต่อการช าระภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ได ้

 
4.3.2.2. กองทรัสตฯ์ จะมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะเกิดค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งไม่ว่าการรองรบัการ

แปลงสภาพจะส าเร็จหรือไม่ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าใชจ้่ายในการจดัท าเอกสาร ค่าใชจ้่ายในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วย 
เป็นตน้ นอกจากนี ้ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ เสร็จสิน้ กองทรสัตฯ์ จะมีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้จากการมีทรพัยสิ์นภายใตก้าร
บริหารจัดการเพิ่มขึน้ รวมถึงการเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่ขึน้อยู่กับขนาดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ และ/หรือ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยอ์ันเนื่องมาจากการแปลงสภาพของกองทุนรวม 
PPF ในกรณีที่การด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ถือเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และ
กระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ทนัทีภายหลงัการเขา้ลงทุน และมีโอกาสไดร้บัรายไดแ้ละกระแสเงินสดดงักล่าวต่อเนื่องไป
ในอนาคต ซึ่งน่าจะท าใหผ้ลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์ เติบโตขึน้ในระยะยาว  

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                        AIMIRT 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 92/138 

4.3.2.3. กองทรัสตฯ์ จะมีภาระค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักทีต่่างจากเดิม 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้กองทรสัตฯ์ จะเกิดค่าใชจ้่ายส าหรับค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์น

หลกั โดยเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการที่กองทรสัต ์AIMIRT จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
เฉพาะส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจากกองทนุรวม PPF ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ก าหนดในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ในปัจจุบนั โดยจะเสียค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั 
(Performance Fee) รอ้ยละ 4.00 ต่อปีของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) รอ้ย
ละ 2.00 ต่อปีของก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน ซึ่งแตกต่างจากที่กองทรสัต ์AIMIRT จ่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ส าหรบั
ทรพัยสิ์นหลกัอื่นในปัจจบุนัท่ีรอ้ยละ 2.75 ต่อปีของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร และรอ้ยละ 4.00 ของก าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงาน ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฉ์บบัใหม่โดยตรงกบัป่ินทอง อินดสั
เตรียล ปารค์ โดยการด าเนินการทัง้หมดดงักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระและไม่น่าจะมีการเปล่ียนแปลงที่มี
นยัส าคญัจากสญัญาเดิมของกองทนุรวม PPF    

 
4.3.2.4. กองทรัสตฯ์ อาจมีก าไรต่อหน่วยและอัตราผลตอบแทนลดลง 
จากรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 

มกราคม 2567 (วันที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุน) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จัดเตรียมโดย AIMRM 
และผ่านการตรวจสอบจาก EY คาดว่าภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ ประมาณการอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในปีแรกภายหลงัจากการไดร้บัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะท าใหป้ระโยชนต์อบแทนต่อหน่วย AIMIRT ในปีแรก
เท่ากับ 0.9003 บาทต่อหน่วย (0.8989 บาทต่อหน่วยกรณีไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ) ซึ่งสงูกว่ากรณี AIMIRT มิไดม้ีการลงทนุในทรพัยสิ์นใดๆ เพิ่มเติม ซึ่งจะมีประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย AIMIRT 
ในปีแรกเท่ากบั 0.8909 บาทต่อหน่วย สืบเน่ืองจากการไดม้าซึ่งทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์
AIMIRT มีความสามารถในการกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้และสามารถปรบัขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืมและการเพิ่มอัตรา
การจ่ายประโยชนต์อบแทนไดข้องกองทรสัต ์AIMIRT ได ้เนื่องจากการกูย้ืมเงินส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธิ 
(Freehold) สามารถด ารงสดัส่วนการกูย้ืมเงินในระยะยาวได ้แตกต่างจากการกูย้ืมเงินส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทสิทธิ
การเช่า (Leasehold) ที่มีระยะเวลาการจดัหาผลประโยชนท์ี่จ  ากดัตามอายุสิทธิการเช่า ท าใหต้อ้งส ารองเงินสดเพื่อทยอย
ช าระคืนเงินกู้ยืมจนครบถ้วนก่อนถึงวันสิน้สุดระยะเวลาสิทธิการเช่า ประกอบกับการที่ภายหลังการเข้าท ารายการฯ 
กองทรสัต ์AIMIRT จะมีอตัราส่วนการกูย้ืมเงินลดลง ดว้ยเหตนุี ้กองทรสัต ์AIMIRT จึงสามารถเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสดัส่วนทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิที่เพิ่มขึน้และอตัราส่วนเงนิกูย้ืมที่ลดลงได ้อย่างไรก็ดี หาก
ไม่ไดม้ีการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน ประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อ
หน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 จะเท่ากับประมาณ 0.8649 บาทต่อหน่วย ซึ่งลดลง
ประมาณรอ้ยละ 2.9 เมื่อเปรียบเทียบกบักรณีก่อนการเขา้ท ารายการฯ ที่ประมาณ 0.8909 บาทต่อหน่วย โดยการปรบัปรุง
ประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 ขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการ
เงินอิสระไดป้รบัปรุงรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 
1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ที่จดัท าโดยบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากัด ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาต
จากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีสมมติฐานว่ากรณีภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ มีการช าระคืนเงินกูเ้ท่ากบักรณีก่อนการเขา้ท า
รายการฯ และคงสมมติฐานของค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่ายที่มีแหล่งที่มาของเงินทนุในการ
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ช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้(0.8633 บาทต่อหน่วยกรณีไม่ไดร้บัสิทธิ
ประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ) 

 
4.3.2.5. จะเกิดผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมจากการเพิ่มขึน้ของหน่วยทรัสต ์(Dilution Effect) ใน

การเข้าท ารายการฯ  
กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตจ์ านวน 196,019,681 หน่วย ใหแ้ก่กองทุน

รวม PPF (ที่อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์ 0.8731 หน่วยทรสัตต์่อ 1 หน่วยลงทุน) และเงินสดจ านวน
ทั้งสิน้ 168,382,500 บาท เมื่อรวมกับจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจุบันของกองทรสัต ์AIMIRT จ านวนทั้งสิน้ 595,480,769 
หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย ซึ่งการจดัสรรดว้ยวิธีดงักล่าว จะมีผลกระทบต่อผูถื้อ
หน่วยเดิมของกองทรัสต์ฯ ทั้งเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชุมผู้ถือหน่วย (Control Dilution) ส่วนแบ่งก าไร (Earning 
Dilution) และผลกระทบทางราคาของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ที่ปรกึษาการเงินอิสระจึงไดท้ าการค านวณขนาดของ
ผลกระทบเหล่านีภ้ายใตส้มมติฐานที่ว่ากองทรสัต์ฯ จะสามารถออกขายหน่วยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมไดท้ัง้หมด ซึ่งสามารถ
จ าแนกผลไดต้ามหวัขอ้ดงัต่อไปนี ้

 
ผลกระทบเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชมุผูถื้อหน่วย (Control Dilution Effect) 

Control Dilution  
= จ านวนหน่วยที่เสนอขายทัง้หมดในครัง้นี ้
 จ าหน่วยหน่วยเดมิที่ช  าระแลว้ทัง้หมด + จ านวนหน่วยที่เสนอขายทัง้หมดในครัง้นี ้

 = 196,019,681 
  595,480,769 + 196,019,681 
 = รอ้ยละ 24.77 

 
ผลกระทบเรื่องส่วนแบ่งก าไร (Earning Dilution) 
การเพิ่มจ านวนหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้อาจท าใหก้ าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยลดลง อย่างไรก็

ดี จากการคาดการณ์ของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ การเข้าท ารายการฯ ในครั้งนี ้ น่าจะไม่ท าให้ประมาณการเงินจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทน และ/หรือเงินคืนทุนต่อหน่วยที่ผู้ถือหน่วยคาดว่าจะไดร้ับภายหลังการเขา้ท ารายการฯ ต ่ากว่า
ประมาณการเงินจ่ายผลประโยชนต์อบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์นเดิมที่กองทรสัต ์AIMIRT ลงทุนแลว้ โดยอา้งอิง
จากรายงานและขอ้มูลทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 มกราคม 
2567 (วนัท่ีคาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทนุ) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ของ AIMIRT ที่จดัเตรียมโดย AIMRM และผ่านการ
ตรวจสอบจาก EY รายละเอียดตามขอ้ 4.3.1.6. 

 
ผลกระทบต่อราคาของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) 
เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ยงัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ดงันัน้ ผลกระทบทางราคานัน้

จึงยังไม่สามารถสรุปผลไดจ้นกว่าจะทราบราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต ์โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอตัราที่ก าหนดไวเ้ป็นท่ีแน่นอน จึงท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด 
เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอน
เช่นเดียวกนั โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่ผนัแปรตามราคาตลาดของหน่วยลงทนุของกองทนุ
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รวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT หรือมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่โอน
ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ในขณะท่ีมลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมลูค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณา
จากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีล่าสดุของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ และ/หรือ มลูค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคญั ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมลูค่าทรพัยสิ์น
และภาระของกองทนุรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัต์
ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ถืออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมูลค่าตามวิธีการพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์

 
4.3.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
4.3.3.1. ความเสี่ยงทั่วไปทีเ่กี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์
ธุรกิจที่ เ ก่ียวเนื่องกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน รวมถึง

อสังหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้ง สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารคลังสินและอาคารโรงงานดงักล่าว  
อาจมีปัจจยัความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การเปล่ียนแปลงสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในเชิงลบ 
สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ทั้งทางดา้นอุปทานที่เพิ่มขึน้และอุปสงคท์ี่ลดลง สภาวะทางการเงินของผู้เช่า การขาด
ความสามารถในการเก็บค่าเช่าไดต้รงเวลา ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงเหล่านี ้
เป็นอย่างดี จึงใหค้วามส าคญักับการก าหนดกลยุทธใ์นการด าเนินธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นการเลือกท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นใน
พืน้ท่ีที่มีศกัยภาพในการเติบโตสงู การลงทนุในทรพัยสิ์นที่มีคณุภาพและอยู่ในสภาพดี การว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ที่มีประสบการณ ์เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัต์ฯ ไม่สามารถควบคุมปัจจัยความเส่ียงเหล่านีไ้ดโ้ดยสมบูรณแ์ละไม่สามารถ
รบัรองไดว้่า การเปล่ียนแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในอนาคตจะไม่กระทบกับผลการด าเนินการและ
สภาวะทางการเงินของกองทรสัตฯ์ อย่างมีนยัส าคญั 

 
4.3.3.2. ความเสี่ยงที่กองทรัสตฯ์ อาจไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยส์ินของ PPF ได้ตาม

แผนทีว่างไว้ 
กรณีที่กองทรสัต ์AIMIRT อาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ที่ไดร้บัโอนจาก

การแปลงสภาพ PPF ไดต้ามแผนงานท่ีวางไว ้อาจเกิดขึน้จากความเส่ียงในการประกอบธุรกิจอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน
ใหเ้ช่า รวมถึงลกัษณะสญัญาเช่าและบรกิารปัจจบุนัของกองทนุรวม PPF เช่น 

- ผูเ้ช่าเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่า และกองทุนรวม PPF ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าเดิมได ้หรือ
จัดหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนไดช้า้ ซึ่งจะส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ลดลง โดยเมื่อพิจารณาจาก
สญัญาเช่าคลงัสินคา้และโรงงานของกองทนุรวม PPF ที่มีอยู่ในปัจจบุนั (30 มิถุนายน 2566) พบว่า มีผูเ้ช่าคลงัสินคา้และ
โรงงานที่จะหมดอายสุญัญาเช่าภายใน 1 ปี หลงักองทรสัต ์AIMIRT เขา้ลงทุน (คาดการณ ์ณ วนัที่ 1 มกราคม 2567) คิด
เป็นรอ้ยละ 24.74 ของพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้และโรงงานทัง้หมดของกองทนุรวม PPF (ไม่รวมพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้หรือโรงงานท่ี
อยู่ระหว่างเจรจาต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายเดิมที่อายสุญัญาเช่าจะสิน้สดุลงก่อนวนัท่ี 1 มกราคม 2567 โดยหากรวมจะคิด
เป็นรอ้ยละ 48.02 ของพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้และโรงงานทัง้หมดของกองทนุรวม PPF) 
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- การไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าส าหรบัทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าในปัจจุบนั ซึ่งมีจ านวนรอ้ยละ 
14.01 ของพืน้ที่เช่าคลงัสินคา้และโรงงานทัง้หมดของกองทุนรวม PPF (ไม่รวมพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้หรือโรงงานที่อยู่ระหว่าง
เจรจาต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายเดมิที่อายสุญัญาเช่าจะสิน้สดุลงก่อนวนัท่ี 1 มกราคม 2567 โดยหากรวมจะคิดเป็นรอ้ยละ 
37.37 ของพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้และโรงงานทัง้หมดของกองทนุรวม PPF) 

- ผูเ้ช่าต่ออายสุญัญาเช่าดว้ยอตัราค่าเช่าและเงื่อนไขที่ดอ้ยลง 
- ผูเ้ช่าผิดนดัช าระหรือบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาภายใตส้ญัญาเชา่และ/หรือสญัญา

ใหบ้ริการ (สัญญาเช่าและ/หรือบริการของกองทุนรวม PPF ที่ท ากับผูเ้ช่ารายย่อยบางรายมีขอ้สัญญาที่ใหสิ้ทธิผูเ้ช่าราย
ย่อยในการเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาโดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา (Option to Early Termination) 
แต่มีสิทธิยึดเงินประกันและ/หรือเรียกใหผู้เ้ช่ารายย่อยช าระค่าเช่าและค่าบริการที่คงเหลือนบัตัง้แต่วันที่บอกเลิกสัญญา
จนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาเช่าและบรกิารได)้ 

ทั้งนี ้ความเส่ียงดังกล่าวข้างตน้เกิดขึน้ไดอ้ีกจากหลายปัจจัย เช่น การชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจโดยรวม 
ภาวการณแ์ข่งขันที่รุนแรงจากการเพิ่มขึน้ของอุปทานอาคารคลังสินคา้และโรงงานในบริเวณพืน้ที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวม PPF การขาดแคลนบุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถในธุรกิจ เป็นตน้ โดยในกรณีที่ กองทรสัต ์AIMIRT ไม่
สามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ไดต้ามแผนงานที่วางไว ้ย่อมส่งผลกระทบต่อระดับและ
ความต่อเนื่องของรายได ้ท าให้กองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมิไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม PPF ตามเป้าหมายที่ไดว้างไว ้ 

 
4.3.3.3. ความเสี่ยงจากสัญญาเช่าอาคารของผู้เช่ารายย่อยของกองทุนรวม PPF บางสัญญา ที่มี

ก าหนดระยะเวลาเช่าเกินกว่า 3 ปี และไม่ได้มีการจดทะเบียนการเช่า  
จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น – สรุปประเด็นส าคญั จดัท าโดย CA 

ลงวันที่ 14 มิถุนายน 2566 ระบุว่า ปัจจุบัน กองทุนรวม PPF ไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยบางราย ซึ่งมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี และไม่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า ณ ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะมีผลท าใหส้ามารถ
ฟ้องรอ้งบังคบัคดีไดแ้ต่เพียง 3 ปี เท่านั้น โดยเมื่อสิน้สุดระยะเวลา 3 ปีแลว้ หากผูเ้ช่ายงัคงเช่าทรพัยสิ์นอยู่ และผูใ้หเ้ช่า
ไม่ไดโ้ตแ้ยง้ใดๆ จะถือเป็นกรณีการเช่าต่อไปโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา ซึ่งการเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลานั้นหาก
คู่สญัญาฝ่ายใดประสงคจ์ะบอกเลิกสญัญาเช่า ก็สามารถบอกเลิกไดโ้ดยการบอกกล่าวล่วงหนา้ 1 รอบการจ่ายค่าเช่าแต่
ไม่จ าเป็นตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้กว่า 2 เดือน ดงันัน้ นอกจากกองทรสัต ์AIMIRT จะตอ้งด าเนินการเขา้ท าสญัญาแปลงหนี ้
ใหม่แล้ว กองทรัสต์ AIMIRT ควรพิจารณาให้มีการน าสัญญาเช่านั้นไปจดทะเบียนการเช่า และ/ด าเนินการต่างๆ ที่
เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ตามสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ระหว่างกองทุนรวม PPF 
และกองทรสัต ์AIMIRT (รายละเอียดตามขอ้ 1.8.1.) ไดม้ีการระบุไวว้่า ในกรณีที่มีสัญญาเช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลาการเช่า
นับตั้งแต่วันโอนทรัพยสิ์นและภาระเกินกว่า 3 ปี และยังไม่ไดจ้ดทะเบียนการเช่า ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวข้อง เมื่อ
กองทรสัตฯ์ รอ้งขอกองทุนรวมฯ จะด าเนินการใหม้ีการน าสญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวไปจดทะเบียนการเช่า ณ 
ส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง ใหแ้ลว้เสร็จก่อนการโอนทรพัยสิ์นและภาระตามที่ก าหนดในสญัญาฉบับนี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของ
กองทนุรวมฯ 
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4.3.3.4. ความเสี่ยงในการแปลงหนีใ้หม่ในสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดหาผลประโยชนร์ะหว่างกองทุน
รวม PPF กับผู้เช่ารายย่อย  

จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น – สรุปประเด็นส าคญั จดัท าโดย CA 
ลงวนัที่ 14 มิถุนายน 2566 ระบุว่า แมว้่ากองทรสัต ์AIMIRT จะเขา้ลงทนุดว้ยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทนุ
รวม PPF อนัมีผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT เป็นผูร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวมตามมาตรา 569 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์(ส าหรบัช่วงระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่นบัตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัต ์AIMIRT เขา้ลงทนุ) อย่างไรก็ดี ในการรบั
โอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าดงักล่าว ปรากฏแนวค าพิพากษาของศาลฎีกา ซึ่งวินิจฉยัว่า การรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สญัญาเช่าโดยผลของกฎหมายตามที่ก าหนดในมาตรา 569 ดงักล่าว จะไม่รวมถึงขอ้ตกลงอื่นๆ ที่ไม่เก่ียวกับสาระส าคญั
ตามสญัญาเช่า โดยขอ้ตกลงดงักล่าวไม่ถือเป็นหนา้ที่ตามสญัญาเช่าที่ผูร้บัโอนจะตอ้งผกูพนัและปฏิบตัิตาม เช่น หนา้ที่ใน
การดูแลบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า หนา้ที่ในการส่งมอบทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า สิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าหรือค ามั่นจะให้
เช่า การตกลงสถานที่ช าระค่าเช่า หนา้ที่แจง้ผูเ้ช่าเก่ียวกับการขายทรพัยสิ์นเพื่อใหผู้เ้ช่ามีโอกาสตกลงซือ้ก่อน เป็นตน้ ใน
การนี ้เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMIRT ไดร้บัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าดงักล่าวในฐานะผูใ้หเ้ช่ารายใหม่อย่างครบถว้น 
กองทุนรวม PPF ผู้เช่ารายย่อย และกองทรัสต์ AIMIRT ควรพิจารณาด าเนินการเข้าท าสัญญาแปลงหนี ้ใหม่เพื่อให้
กองทรสัตฯ์ เป็นผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการแก่ผูเ้ช่ารายย่อยแทนกองทนุรวม PPF โดยใหม้ีผล ณ วนัที่กองทรสัต ์AIMIRT เขา้
ลงทนุ  

 
4.3.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับระยะเวลาเช่าของผู้เช่าทีห่มดอายุในเวลาทีใ่กล้เคียงกัน 
เนื่องจาก ปัจจุบัน กองทุนรวม PPF มีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียประมาณรอ้ยละ 85.90 และทรัพยสิ์นดังกล่าว

สามารถก่อใหเ้กิดรายไดใ้นทนัที ซึ่งหากพิจารณาถึงระยะเวลาของสญัญาเช่าและบริการแลว้จะเห็นว่าผูเ้ช่าในทรพัยสิ์น
ของกองทนุรวม PPF ส่วนใหญ่จะหมดอายสุญัญาในชว่งปี 2566 - 2568 และไม่ไดม้ีการรบัประกนัถึงการต่ออายสุญัญาใน
อนาคต ในกรณีที่กลุ่มสญัญานีท้ยอยหมดอายลุงพรอ้มๆ กัน อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตฯ์  และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัตฯ์ ได ้ 

ทัง้นี ้ เนื่องจากผูเ้ชา่ส่วนใหญ่ของกองทนุรวม PPF มีอายสุญัญาเช่าระหว่าง 1 – 3 ปี ท าใหส้ญัญากลุ่มนีท้ยอย
หมดอายลุงพรอ้มๆ กนั ซึ่งถือเป็นลกัษณะปกตขิองสญัญาเชา่คลงัสินคา้และโรงงานส่วนใหญ่ โดยในอดตีที่ผ่านมากองทนุ
รวม PPF มีอตัราการเชา่พืน้ท่ีอยูร่ะหว่างรอ้ยละ 85 – 89 ตลอดระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา 

 

ปีทีค่รบก าหนดอายุสัญญา
เช่า 

ขนาดพืน้ทีเ่ช่าทีค่รบ
ก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า 

จ านวนสัญญาทีค่รบ
ก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ราย) 
2566 33,504.40 23.28  15 
2567 35,607.00 24.74  22 
2568 37,932.00 26.35  16 
2569 8,616.80 5.99  5 
2570 4,087.20 2.84  1 
2571 1,692.00 1.18  1 
2572 0.00 0.00  0 
2576 2,204.00 1.53  1 

พืน้ที่ว่าง 20,287.00 14.10  - 
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ปีทีค่รบก าหนดอายุสัญญา
เช่า 

ขนาดพืน้ทีเ่ช่าทีค่รบ
ก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพืน้ทีใ่ห้เช่า 

จ านวนสัญญาทีค่รบ
ก าหนดอายุสัญญาเช่า 

(ราย) 

รวม 143,930.40 100.00  61 

 
 
4.3.3.6. ความเสี่ยงจากการเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย 
การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่น ๆ ซึ่งถือเป็นความเส่ียงที่อยู่นอกเหนือการ

ควบคุมของกองทรสัตฯ์ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุน 
นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุแลว้ ยงัอาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า
อย่างประเมินค่าไม่ได ้

ดังนั้น เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ จะเขา้ลงทุน รวมถึงการชดเชยความ
เสียหายต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น CA ไดร้ะบวุ่าในรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุน
ในทรพัยสิ์น – สรุปประเด็นส าคญั จดัท าโดย CA ลงวนัที่ 14 มิถุนายน 2566 ว่า กองทรสัต ์AIMIRT ควรพิจารณาจดัใหม้ี
การท าสัญญาประกันภัยความเส่ียงภัยทรัพยสิ์นและสัญญาประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่มีผลใชบ้ังคับ
ตลอดเวลาที่กองทรสัต ์AIMIRT เขา้ลงทนุ และครอบคลมุถึงทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ทัง้หมดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะ
รบัโอนมาและจัดใหม้ีผูเ้ชี่ยวชาญประเมินความเพียงพอและความเหมาะสมของการประกันความเส่ียงภัยทรพัยสิ์น  ซึ่ง
รวมถึงวงเงินคุม้ครองที่เพียงพอและเหมาะสมกับส่วนไดเ้สียของกองทรสัตฯ์ ที่มีต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวมฯ ที่กองทรสัต์ 
AIMIRT จะรบัโอนมา และไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัต ์AIMIRT ประสงคจ์ะไดร้บัความคุม้ครอง
ตามกรมธรรมป์ระกันภยัฉบบัปัจจุบนัที่ยงัมีผลบงัคบัอยู่ของกองทุนรวม PPF กองทรสัต ์AIMIRT ควรพิจารณาใหก้องทนุ
รวม PPF ด าเนินการขอความยินยอมจากบริษัทผู้รับประกันภัยในการเปล่ียนแปลงให้กองทรัสต์  AIMIRT เป็นผู้เอา
ประกันภัยและเป็นผูร้บัประโยชนส์ าหรบัประกันความเส่ียงภัยทรพัยสิ์นของกองทุนรวม  PPF (จ านวนเงินเอาประกันภยั
ทัง้หมด 1,006,041,654 บาท) และด าเนินการแจง้ใหบ้ริษัทผูร้บัประกนัภยัทราบถึงการเปล่ียนแปลงของเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในทรพัยสิ์นท่ีเอาประกนั  

 
4.3.3.7. ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 
เนื่องจากกองทรสัต ์AIMIRT จะใชเ้งินกูบ้างส่วนเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่จะรบัโอนมาจากกองทุนรวม 

PPF ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งทางข้อเสนอการกู้ยืมเงินเบือ้งตน้มีรายละเอียดในเรื่องของอัตราดอกเบีย้
ลอยตัวอา้งอิงจากอัตราดอกเบีย้ที่ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี (MLR) ดังนั้น หากอัตราดอกเบีย้
ปรับตัวสูงขึน้เนื่องด้วยเหตุใดก็ตาม กองทรัสต์ฯ ก็จะมีภาระดอกเบี ้ยจ่ายที่สูงขึน้ด้วยเช่นกัน และอาจกระทบกับ
ความสามารถในการท าก าไรได ้อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวเป็นอย่างดี จึงไดม้ี
มาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ฯ และปัจจัยภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโนม้ของอัตราดอกเบีย้
อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ฯ อาจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินอื่นๆ เพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว 
รวมถึงบริหารจัดการตน้ทุนทางการเงินให้เกิดประสิทธิภาพ เช่น การจัดหาสถาบันการเงินที่มีอัตราดอกเบีย้ต ่ากว่า 
(Refinance) การจดัหาแหล่งระดมเงินท่ีมีตน้ทนุเฉล่ียต ่ากว่า เป็นตน้ 
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4.3.3.8. ความเสี่ยงจากการจัดหาแหล่งเงนิกู้ยืมในการเข้าท ารายการฯ  
เนื่องจากกองทรสัต ์AIMIRT จะใชเ้งินกูบ้างส่วนเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่จะรบัโอนมาจากกองทุนรวม 

PPF ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เพื่อเป็น เงินสดที่กองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งจะมา
จากการกูย้ืมเงินในวงเงินกูร้ะยะยาว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ มีมติเห็นสมควรใหก้องทรสัต ์AIMIRT กูย้ืมเงิน เพื่อลงทนุใน
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อ
ใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนเพื่อปรบัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์AIMIRT ในวงเงินกู้
ระยะยาว จ านวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท (หา้รอ้ยหา้สิบลา้นบาท) จากธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลาย
แห่ง และอาจรวมถึงสถาบันการเงินอื่นใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถาบันอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภยั และน าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/
หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะรบัโอนมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าว ทัง้หมดหรือบางส่วน 
ไปเป็นหลักประกันในการกูย้ืมเงิน อย่างไรก็ดี การกูย้ืมเงินและใหห้ลักประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์
AIMIRT ขา้งตน้ จะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกนัก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน โดยหลกัประกันในการกูย้ืมเงิน
ครัง้นีอ้าจรวมถึง (1) การจ านองทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ที่จะรบั
โอนมาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ทั้งหมดหรือบางส่วน (2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกันภยั 
และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า (4) การ
จดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (5) หลักประกันการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนด
เพิ่มเติมในสัญญากูย้ืมเงิน ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ขอสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืม
ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเขา้
ท า ลงนาม จัดส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกู้ยืมเงิน รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจในการ
ด าเนินการดังกล่าวข้างตน้เพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รายละเอียดของการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ที่จะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะปรากฏตามแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะยื่น
ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่ง ณ วนัที่ออกรายงานฉบบันี ้มีเพียงขอ้เสนอการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้เท่านัน้ ท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT 
ยงัมีความเส่ียงในการจดัหาแหล่งเงินกูย้ืมเพื่อเขา้ท ารายการฯ 

ในการนี ้จ านวนเงินกูย้ืมเพิ่มเติมของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ เมื่อรวมกับเงินกูภ้ายใตส้ญัญากูย้ืมเงินเดิมที่มี
อยู่ในปัจจบุนัของกองทรสัต ์AIMIRT ระดบัหนีสิ้นของกองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่า 
กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 
ส าหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อน
วนักูย้ืมเงิน 
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4.3.3.9. ความเสี่ยงจากมูลค่าที่เปลี่ยนแปลงไปของทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอน
ให้แก่กองทรัสต์ AIMIRT และของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ที่จะออกเพื่อ
แลกเปลี่ยนกับทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF  

เนื่องจากอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตน์ีเ้ป็นอัตราที่ก าหนดไวเ้ป็นที่แน่นอน จึงท าใหจ้ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกพรอ้มเงินสด เพื่อแลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะ
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกัน โดยอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตน์ี ้จะไม่
ผนัแปรตามราคาตลาดของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT หรือ
มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ในขณะท่ีมลูค่า
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะพิจารณาจากมูลค่าส่ิงตอบแทนที่กองทรสัต ์
AIMIRT ช าระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF ซึ่งอาจพิจารณาจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีตามงบการเงินงวดสาม
เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 ของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ/
หรือ มูลค่าทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น เป็นส าคัญ ประกอบกับบริษัทจดัการฯ ของกองทุนรวม PPF มีความ
ตัง้ใจที่จะจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือ
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ตามความเหมาะสม  ดว้ยเหตุดงักล่าว มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
รวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ จึงอาจเพิ่มขึน้หรือลดลงจากมลูค่าทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF ตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่ผู้
ถือหน่วยทรสัตถื์ออยู่อาจเพิ่มขึน้หรือลดลง จากมลูค่าตามวิธีการพิจารณาอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์
ซึ่งอาจเป็นไปในทิศทางที่อาจท าให้อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสตเ์ป็นอัตราที่ไม่อยู่ในช่วงอัตราการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่เหมาะสมได ้ 

 
4.3.3.10. ความเสี่ยงในกรณีทีก่ารด าเนินการตามเงือ่นไขบังคับก่อน (Condition Precedent) ของการเข้า

ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเร็จ ท าให้กองทรัสตฯ์ ไม่สามารถเข้าท ารายการได้ 
เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ที่จะตอ้งด าเนินการให้

ครบถว้นสมบูรณก์่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนโดยมีการด าเนินตามขอ้ 1.4 แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การ
ช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ซึ่งมีปัจจยัที่ไม่อาจควบคมุ
ไดใ้นหลายขั้นตอน รวมถึงการตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ทั้งในการด าเนินการ
แปลงสภาพกองทุนรวม รวมถึงรายการข้อเสนอยกเลิกข้อสัญญาที่เก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรัพยสิ์น (Option to 
Invest) ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ฉบบัลงวนัที่ 24 มิถุนายน 2557 การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการ
กองทุนรวม เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม และแผนการแปลงสภาพ และเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแกไ้ข
สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ฉบบัลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2557 และไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT รวมถึงส านักงาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  โดยไม่ว่าการเขา้ท ารายการจะส าเร็จ
หรือไม่ก็ตาม กองทรสัต ์AIMIRT จะมีภาระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเกิดขึน้ เช่น  ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งที่ปรึกษากฏหมายเพื่อท าการตรวจสอบสถานะของทรพัยสิ์น ค่าใชจ้่ายในการจดัท ารายงานการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT อาจไดร้บัความเส่ียงในกรณีที่เงื่อนไข
บังคับก่อนการเขา้ท ารายการไม่เป็นผลส าเร็จ เป็นผลท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่สามารถเขา้ท ารายการได ้ซึ่งกองทรสัต์ฯ อาจ
ไดร้บัผลกระทบจากการท่ีมีค่าใชจ้่ายในการเตรียมการต่างๆ เพื่อเขา้ลงทนุดงักล่าวขา้งตน้ 
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ทั้งนี ้การที่ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ตกลงก าหนดขอ้สญัญาเก่ียวกับสิทธิในการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นใหแ้ก่ กองทุนรวม PPF เนื่องมาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีป่ินทอง อินดสั
เตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้เป็นผูส้นบัสนุนและจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายเดียว กล่าวคือ ทรพัยสิ์นทัง้หมดที่
กองทนุรวม PPF ไดเ้ขา้ลงทนุเป็นทรพัยสิ์นประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ท่ีไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิมาจากป่ินทอง อินดสั
เตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้เท่านัน้ อีกทัง้ แนวทางการลงทุนในอนาคตของกองทุนรวม PPF ตามที่ระบุไวใ้น
หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุส่วนขอ้มลูโครงการของกองทนุรวม PPF ยงัมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
อาคารโรงงานใหเ้ช่าในนิคมอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม และ/หรือ คลงัสินคา้ ท่ีป่ินทอง อินดสัเตรี
ยล ปารค์ และ/หรือ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครอง และ/หรือ บรหิาร (ทัง้ท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัและ
จะไดม้ีขึน้ในอนาคต) ซึ่งแตกต่างจากลักษณะและแนวทางการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT เนื่องจาก
กองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท์ี่ลงทนุในทรพัยสิ์นกลุ่มอตุสาหกรรมที่หลากหลาย (ทัง้หอ้งเย็น โรงงาน คลงัสินคา้ และ
ถังเก็บสารเคมีเหลว) ประกอบกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์AIMIRT ไดเ้ขา้ลงทนุและที่จะเขา้ลงทนุในอนาคตยงัมาจากการรบั
โอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ เช่าทรพัยสิ์นจากผูจ้  าหน่ายทรพัยสิ์นหลายราย และมีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์ลายรายตามแตล่ะ
โครงการ มิไดจ้ ากัดเฉพาะผูส้นบัสนุนและจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายหนึ่งรายใด อนัท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT และกองทนุ
รวม PPF มีลกัษณะ แนวทางการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั และความเส่ียงของกิจการ (Risk Profile) ที่แตกต่างกนั ดงันัน้ ใน
การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT บริษัทจดัการฯ จึงเห็นสมควรน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น
ทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (ภายใตเ้งื่อนไขว่าที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF 
ครัง้ที่ 1/2566 และที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมัติการแปลงสภาพ
กองทนุรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
รวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์AIMIRT และที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ที่ 1/2566 มีมติ
อนุมัติยกเลิกขอ้สัญญาที่เก่ียวกับสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ
กระท าการแลว้) ส่งผลให ้ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มี
อยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ จะไม่มีขอ้
สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น  

4.3.3.11. ความเสี่ยงจากรายการสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สัญญาที่จะมีการโอนสิทธิและ
หน้าทีใ่ห้แก่กองทรัสต ์AIMIRT 

ตามสรุปร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สัญญาให้แก่กองทรัสต์ 
AIMIRT ระหว่าง กองทุนรวม PPF คู่สัญญากับกองทุนรวม PPF ภายใตส้ัญญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และกองทรสัต ์
AIMIRT ปรากฎ รายการสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สัญญาที่จะมีการโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่กองทรสัต ์
AIMIRT ไดแ้ก่ 

(1) สัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน อาคารโรงงาน และคลังสินคา้ ระหว่าง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง  
อินดสัเตรียล ปารค์ (“กองทุนรวม”) บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (เดิมคือ บรษิัท ป่ิน
ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด ซึ่งปัจจุบนัไดแ้ปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด  โดยใชช้ื่อ บริษัท ป่ินทอง 
อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน)) (“ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์”) และบริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
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จ ากัด (เดิมคือ บริษัท พีไอพี แลนด ์แอนด ์แฟคตอรี่ จ ากัด ซึ่งปัจจบุนัไดเ้ปล่ียนชื่อเป็น บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์
ฟาซิลิตี ้จ ากดั) (“ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี”้) ฉบบัลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2557 (“สัญญาจะซือ้จะขาย”)  

(2) สัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ ระหว่าง กองทุนรวม ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง 
แอนด ์ฟาซิลิตี ้ฉบบัลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2557  

(3) สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ ครัง้ที่ 1 ที่จะไดม้ีการเข้าท าระหว่าง 
กองทนุรวม ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ภายในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ  

((2) และ (3) รวมกนัเรียกว่า “สัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระท าการ”) 
(4) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทุนรวม กับ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ฉบบัลงวนัที่ 

27 มิถนุายน 2557 (“สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) 
(5) สญัญาอื่นใดที่กองทนุรวมเขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
((1) ถึง (5) รวมกนัหรือแยกกนัเรียกว่า “สัญญาทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต”์) 

 (รายละเอียดตามขอ้ 1.8.2.) ทัง้นี ้เนื่องจากสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ และสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท า
รายการฯ เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ยงัอยู่ระหว่างด าเนินการ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั
การยืนยนัจากผูจ้ดัการกองทรตัฯ์ ว่าสญัญาทัง้หมดจะไม่มีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญักบัเดิมที่กองทนุรวม PPF ท ากบั
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสอบทานสญัญาเดิมระหว่างกองทุนรวม PPF และคู่สญัญาที่
เก่ียวขอ้งแลว้และไม่พบเหตอุนัเป็นท่ีสงสยัไดว้่าสญัญาดงักล่าวมีลกัษณะผิดปกติจากสญัญาทั่วไปในรูปแบบเดียวกนั 
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5. ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขของการเข้าท ารายการฯ 
5.1. ความเหมาะสมของราคา (อตัราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรัสต)์ ในการเข้าท ารายการฯ 

ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ไดพ้ิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจัดประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์  
AIMIRT ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสด โดย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดที่กองทนุรวม PPF ไดร้บันัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกบัหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม PPF ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่ โดยบริษัทจดัการฯ และผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดร้่วมกนัพิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนด
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงิน
สด เพื่อแลกกับหนึ่งหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ที่อตัรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัต์
ของกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดจ านวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนกับหน่วยทรัสต์) ซึ่งปัจจุบันกองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนั้น จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 
196,019,681 หน่วย และเงินสดจ านวนทัง้สิน้ 168,382,500 บาท เมื่อรวมกบัจ านวนหน่วยทรสัตใ์นปัจจุบนัของกองทรสัต ์
AIMIRT จ านวนทัง้สิน้ 595,480,769 หน่วย จะท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 791,500,450 หน่วย 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาความเหมาะสมของราคาจากอัตราส่วนการสับเปล่ืยนหน่วยลงทุนกับ 
หน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ส าหรบัการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้โดยท าการประเมินมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF 
และมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดว้ยวิธีทางการเงิน ดงันี ้

1) วิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV)  
2) วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted NAV)  
3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach)  
4) วิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow)  
 
5.1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (NAV) 
การประเมินมูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF และกองทรัสต์ AIMIRT โดยวิธีนีจ้ะแสดงให้เห็นถึงมูลค่าของ

กองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งปรากฏตามบญัชี ณ ขณะใดขณะหน่ึงซึ่งปรากฏตามงบการเงินล่าสดุ ณ วนัท่ี 
30 มิถนุายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ก่อนน ามา
หารดว้ยจ านวนหน่วย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

ล าดับ รายละเอียด 
PPF 

(ล้านบาท) 
AIMIRT 

(ล้านบาท) 
1.  ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ย 2,245.10  6,642.89  
2.  ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 204.47  752.11  
3.  มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (3) = (1) + (2) 2,449.57  7,395.00  
4.  จ านวนหน่วยที่ช  าระแลว้ทัง้หมด (ลา้นหน่วย)1/ 224.51  595.48  
5.  มูลค่าตามบัญชี (บาทต่อหน่วย) 10.91  12.42  

หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าหน่วยที่ตราไวเ้ท่ากบัหน่วยละ 10.00 บาท 
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การประเมินมูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี (NAV) จะได้
มูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF อยู่ที ่10.91 บาทต่อหน่วย และมูลค่าหน่วยของกองทรัสต ์AIMIRT อยู่ที ่12.42 
บาทต่อหน่วย อย่างไรก็ดี การประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีจะแสดงเพียงมลูค่าของกองทนุรวม PPF และ
กองทรสัต ์AIMIRT ตามงบการเงินล่าสดุเพียงอย่างเดียวเท่านัน้ โดยไม่ไดแ้สดงใหเ้ห็นถึงศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้อง
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า
การประเมินมูลค่าหน่วยด้วยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF และ
กองทรัสต ์AIMIRT ในคร้ังนี ้
 

5.1.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted NAV)  
ในการประเมินมลูค่าโดยวิธีนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผู้

ประเมินราคาอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. จ านวน 4 ราย ไดแ้ก่ 1) บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยสิ์น จ ากัด (SCA) 2) บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด (SIMS) ส าหรบัโครงการ PIP1 PIP2 และ PIP3 
3) บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จ ากัด (QA) ส าหรับโครงการ JPAC JPAC 2 DTS BIP JWD Nava TIP5 และ TIP8 Thai 
Taffeta MS และ LF และ 4) บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด (ETZ) ส าหรบัโครงการ PCS TIP 7 
TIP 8 SCC CHEWA และ PCW ลงวนัท่ี 26 มิถนุายน – 29 สิงหาคม 2566 (รายละเอียดเพิ่มเติมตามเอกสารแนบ 2 และ 4 
ของรายงานฉบับนี)้ โดยรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระทั้ง 4 รายดังกล่าว ไดจ้ัดท าขึน้บน
วตัถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่คาดว่ากองทรสัตฯ์ จะเขา้ลงทุน (วนัที่ 1 มกราคม 2567) 
โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) โดยคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในการนี ้ ผู้
ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเห็นว่า Income Approach เป็นวิธีประเมินมลูค่าที่เหมาะสม เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีประเมิน คือ 
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งส าหรบัใหเ้ช่า ซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่สามารถสรา้งรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารในอนาคต โดยสามารถ
สรุปสมมติฐานหลกัที่ใชใ้นการประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระแต่จะราย ไดด้งันี ้

 
ล าดับ ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ผู้ประเมินราคาอิสระ 

PPF 
1 โครงการ PIP1 SCA และ SIMS 
2 โครงการ PIP2 SCA และ SIMS 
3 โครงการ PIP3 SCA และ SIMS 

AIMIRT 
1 โครงการ PCS ETZ 
2 โครงการ JPAC QA 
3 โครงการ JPAC 2 QA 
4 โครงการ DTS QA 
5 โครงการ JWD Nava QA 
6 โครงการ TIP 7 ETZ 
7 โครงการ TIP 8 ETZ 
8 โครงการ TIP 5 และโครงการ TIP 8 QA 
9 โครงการ SCC ETZ 

10 โครงการ BIP QA 
11 โครงการ CHEWA ETZ 
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ล าดับ ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน ผู้ประเมินราคาอิสระ 
12 โครงการ Thai Taffeta QA 
13 โครงการ MS QA 
14 โครงการ LF QA 
15 โครงการ PCW ETZ 
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5.1.2.1. สรุปสมมติฐานโครงการ PIP 1 PIP 2 และ PIP 3 จัดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ SCA และ SIMS 
สมมติฐาน SCA SIMS 

ระยะเวลาในการจดัท าประมาณการ 10 ปี ตัง้แต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 ธันวาคม 2576 10 ปี ตัง้แต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 ธันวาคม 2576 
อตัราค่าเช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั หรือ อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั หรือ อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 
อตัราค่าเช่าตลาด   พืน้ท่ีโรงงาน :  

140 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
พืน้ท่ีโรงงาน :  
135 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ท่ีดิน :  
20 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

พืน้ท่ีโรงงาน :  
120 – 190 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
พืน้ท่ีโรงงาน :  
135 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ท่ีดิน :  
18 – 30 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

อตัราการปรบัค่าเช่าตลาด   เติบโตรอ้ยละ 1.50 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 
อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั หรือ รอ้ยละ 90 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ยละ 90 และ 85 ในปีท่ี 1 – 6 และ ปีท่ี 7 เป็น

ตน้ไป ตามล าดบั ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 
ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 1,100 บาทต่อไร ่และปรบัขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี 1,100 บาทต่อไร ่และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ต่อปี 

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร รอ้ยละ 0.75 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 0.75 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่าประกนัภยั 0.67 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี 0.70 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ต่อปี 
ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง 3.43 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 4 ปี 3.43 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 4 ปี 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ รอ้ยละ 4.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 4.00 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร 

รอ้ยละ 2.00 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน รอ้ยละ 2.00 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน 

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ รอ้ยละ 0.42 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 0.40 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 3.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 3.00 ของรายไดโ้ครงการ 
อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  

อตัราผลตอบแทนการลงทนุ รอ้ยละ 7.50 รอ้ยละ 7.50 
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5.1.2.2. สรุปสมมติฐานโครงการของ AIMIRT จัดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ ETZ และ QA 
AIMIRT (1) 

สมมติฐาน PCS JPAC JPAC 2 DTS JWD Nava 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ETZ QA QA QA QA 
ระยะเวลาในการจดัท าประมาณการ 24 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 

ธันวาคม 2590 
24 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2590 

24 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2590 

10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

ตั้ ง แ ต่  1 มกราคม 2567 จนถึ งอายุ
สัญญา เ ช่ า ท รัพย์สิ นสิ ้น สุ ด  ณ  21 
เมษายน 2594 

อตัราค่าเช่า อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อตัราค่าเช่าตลาด   อาคารเช่า:  
350 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
พืน้ท่ีโรงจอดรถ :  
0.12 ลา้นบาทต่อปี 

อาคารเช่า:  
364 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ส่วนขยาย :  
17 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

352 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 150 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 150 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

อตัราการปรบัค่าเช่าตลาด   เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 
อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย

ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 
อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 3.69 บาทต่อตารางเมตร และปรับขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

3.69 บาทต่อตารางเมตร และปรับขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

3.56 บาทต่อตารางเมตร และปรับขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

3.44 บาทต่อตารางเมตร และปรับขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ไม่ม ี รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่าประกนัภยั 0.17 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย

ละ 3.00 ทกุๆ 5 ปี 
0.17 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.04 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.06 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.05 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี 

ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ ตามแผนการลงทนุของโครงการ 
 

ตามแผนการลงทนุของโครงการ ตามแผนการลงทนุของโครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ ปีท่ี 1 – 7 
รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ปีท่ี 8 เป็นตน้ไป 
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สมมติฐาน PCS JPAC JPAC 2 DTS JWD Nava 
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.50 
อตัราผลตอบแทนการลงทนุ รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 ไม่ม ี

 
AIMIRT (2) 

สมมติฐาน TIP 7 TIP 8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 SCC BIP 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ETZ ETZ QA ETZ QA 
ระยะเวลาในการจดัท าประมาณการ 10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 

ธันวาคม 2576 
10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

ตั้ ง แ ต่  1 มกราคม 2567 จนถึ งอายุ
สญัญาเช่าทรพัยส์ินสิน้สดุ ณ 8 สิงหาคม 
2592 

ตั้ ง แ ต่  1 มกราคม 2567 จนถึ งอายุ
สญัญาเช่าทรพัยส์ินสิน้สดุ ณ 8 สิงหาคม 
2592 

อตัราค่าเช่า อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อตัราค่าเช่าตลาด   180 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 180 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 180 - 205 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 260 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
อตัราการปรบัค่าเช่าตลาด   เติบโตรอ้ยละ 2.50 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 2.50 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 และ 90 ในปีท่ี 1 – 15 และปีท่ี 16 
เป็นตน้ไป ตามล าดบั ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า
ในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 2.46 บาทต่อตารางเมตร และปรบัขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

2.31 บาทต่อตารางเมตร และปรบัขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

2.14 บาทต่อตารางเมตร และปรบัขึน้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

24.52 ลา้นบาท ต่อปี และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 2.50 ต่อปี 

3.15 บาทต่อตารางเมตร และปรบัขึน้
รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร รอ้ยละ 0.50 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 0.50 ของรายไดโ้ครงการ ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ไม่ม ี ไม่ม ี รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 0.50 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่าประกนัภยั 0.14 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย

ละ 3.00 ทกุๆ 5 ปี 
0.22 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 3.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.21 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

2.22 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.10 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี 
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สมมติฐาน TIP 7 TIP 8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 SCC BIP 
ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ พืน้ท่ีถงัเก็บสารเคมีเหลว:  

ตามแผนการลงทนุของโครงการ 
พืน้ท่ีโกดงั :  
รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ 

ไม่ม ี

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

อตัราผลตอบแทนการลงทนุ รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 ไม่ม ี ไม่ม ี

 
AIMIRT (3) 

สมมติฐาน CHEWA Thai Tafetta MS LF PCW 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ETZ QA QA QA ETZ 

ระยะเวลาในการจดัท าประมาณการ 10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

ตั้ ง แ ต่  1 มกราคม 2567 จนถึ งอายุ
สัญญา เ ช่ า ท รัพย์สิ นสิ ้น สุ ด  ณ  28 
กรกฎาคม 2594 

10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

10 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึง 31 
ธันวาคม 2576 

ตั้ ง แ ต่  1 มกราคม 2567 จนถึ งอายุ
สัญญา เ ช่ า ท รัพย์สิ นสิ ้น สุ ด  ณ  28 
ธันวาคม 2595 

อตัราค่าเช่า อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อ้างอิงตามสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือ 
อตัราค่าเช่าตลาด ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่า 

อตัราค่าเช่าตลาด   190 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 120 - 140 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อาคารเช่า:  
200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ท่ีดิน :  
35 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

90 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

อตัราการปรบัค่าเช่าตลาด   เติบโตรอ้ยละ 2.50 ต่อปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี เติบโตรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 
อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย

ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 
อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจุบนั หรือ รอ้ย
ละ 95 ในกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่าในแต่ละปี 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง 0.01 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 6.00 ทกุๆ 5 ปี 

1.55 บาทต่อตารางเมตร และปรบัขึน้
รอ้ยละ 3.50 ทกุๆ 3 ปี 

ไม่ม ี 1,100 บาทต่อไร ่และปรบัขึน้รอ้ยละ 
5.00 ทกุๆ 3 ปี 

ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ ตัง้แต่ปี
ท่ี 15 เป็นตน้ไป 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ไม่ม ี รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ ไม่ม ี
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สมมติฐาน CHEWA Thai Tafetta MS LF PCW 
ค่าประกนัภยั 0.03 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย

ละ 3.00 ทกุๆ 5 ปี  
0.40 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.27 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.15 ลา้นบาท ในปีท่ี 1 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

0.88 ล้านบาท ในปีท่ี 15 และปรับขึน้
รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 5 ปี 

ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ทกุๆ 3 ปี ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม 

ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.50 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 1.50 ของรายไดโ้ครงการ ตัง้แต่ปี
ท่ี 15 เป็นตน้ไป 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 9.00  รอ้ยละ 10.00  
อตัราผลตอบแทนการลงทนุ รอ้ยละ 6.50 ไม่ม ี รอ้ยละ 6.50 รอ้ยละ 6.50 ไม่ม ี
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ผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม PPF และกองทรัสต  ์AIMIRT ด้วยวิธีคิดลดจากรายไดข้องผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 4 รายสามารถสรุปไดด้งันี ้ 

 
สรุปราคาประเมินทรัพยส์นิของกองทนุรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT  

โดยผู้ประเมินราคาอิสระ ณ วนัทีก่องทรัสตค์าดว่าจะเข้าลงทุน ที ่1 มกราคม 2567 
 

อันดับ รายการทรัพยสิ์น 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

(ล้านบาท) 
 ทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF SCA SIMS 

1 โครงการ PIP1 1,501.11  1,434.30  
2 โครงการ PIP2 748.04  767.40  
3 โครงการ PIP3 137.47  141.60  
 รวมทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF 2,386.63  2,343.30  

 

อันดับ รายการทรัพยสิ์น 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

(ล้านบาท) 
 ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์AIMIRT EMT และ QA 

1 โครงการ PCS 958.50 

2 โครงการ JPAC 560.80 

3 โครงการ JPAC 2 141.90 

4 โครงการ DTS 210.60 

5 โครงการ JWD Nava 125.40 

6 โครงการ TIP 7 645.80 

7 โครงการ TIP 8 1,036.20 

8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 1,055.20 

9 โครงการ SCC 2,755.70 

10 โครงการ BIP 315.70 

11 โครงการ CHEWA 550.80 

12 โครงการ Thai Taffeta 469.60 

13 โครงการ MS 919.80 

14 โครงการ LF 364.70 

15 โครงการ PCW 546.50 

 รวมทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์AIMIRT 10,657.20 

 
และการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted NAV) สามารถสรุปไดด้งันี ้ 

ล าดับ รายละเอียด 
PPF 

(ล้านบาท) 
AIMIRT 

(ล้านบาท) 
1.  มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 30 มิ.ย. 66 2,449.57 7,395.00  
2.  หกั - เงินลงทนุในสินทรพัย ์ณ วนัที่ 30 มิ.ย. 66  (2,345.00) (10,606.20) 
3.  บวก - เงินลงทนุในสินทรพัย ์ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ  2,343.30 - 2,386.63 10,657.20  
4.  หกั - เงินปันผลจ่าย1/ (40.82) (132.79) 
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ล าดับ รายละเอียด 
PPF 

(ล้านบาท) 
AIMIRT 

(ล้านบาท) 
5.  มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิหลังปรับปรุง (5) = (1) + (2) + (3) + (4) 2,407.06 - 2,450.39 7,313.21  
6.  จ านวนหน่วยลงทนุที่ช  าระแลว้ทัง้หมด (ลา้นหน่วย)2/ 224.51 595.48  
7.  มูลค่าตามบัญชีหลังปรับปรุง (บาทต่อหน่วย) 10.72 - 10.91  12.28 

หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดการปรบัปรุงเงินปันผลจ่าย 
PPF: 
เม่ือวันที่ 3 สิงหาคม 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการการลงทุนมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานระหว่างวนัที่ 1 
เมษายน 2566 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และก าไรสะสมใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุในอตัราหน่วยละ 0.1818 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 
40.82 ลา้นบาท โดยก าหนดจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุในวนัที่ 4 กนัยายน 2566 
AIMIRT: 
ในการประชมุคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ครัง้ที่ 4/2566 เม่ือวนัที่ 11 สิงหาคม 2566 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมตัิ
ใหจ้่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2566 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ในอตัรา 0.2230 บาท 
ต่อหน่วยทรสัต ์โดยก าหนดจ่ายประโยชนต์อบแทนในวนัที่ 6 กนัยายน 2566 
2/ มลูค่าหน่วยที่ตราไวเ้ท่ากบัหน่วยละ 10.00 บาท 
 

การประเมินมูลค่าหน่วยของกองทุนรวม  PPF และกองทรัสต์ AIMIRT ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 
(Adjusted NAV) จะได้มูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF อยู่ที ่10.72 – 10.91 บาทต่อหน่วย และมูลค่าหน่วยของ
กองทรัสต ์AIMIRT อยู่ที ่12.28 บาทต่อหน่วย 

การประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted NAV) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ
ไดด้ีกว่าการประเมินมูลค่าหน่วยดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี (NAV) เนื่องจากเป็นการน ามูลค่าตามบัญชีตามที่ประเมินมา
ปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดของราคาประเมินใหม่ หรือรายการต่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน อีกทัง้ 
วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีในครัง้นีย้งัสามารถสะทอ้นความสามารถในการท าก าไรของทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF และ
กองทรัสต์ AIMIRT ในอนาคตได้ เนื่องจากผู้ประเมินราคาอิสระเห็นว่า Income Approach เป็นวิธีประเมินมูลค่าที่
เหมาะสมในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้นี ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าหน่วยด้วยวิธีนี้เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหน่วยของ
กองทุนรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT ในคร้ังนี ้

 
5.1.3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 
การประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะใชร้าคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัจากการซือ้ขาย

หลกัทรพัย ์PPF และ AIMIRT ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ ช่วงเวลาต่างๆ ในอดีต โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณา
ราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักของหน่วยของ PPF และ AIMIRT (มูลค่าการซือ้ขายหน่วย/ปริมาณการซือ้ขายหน่วย) 
ยอ้นหลังในช่วงเวลา 7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน และ 360 วัน ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าช่วงเวลาดงักล่าวสามารถสะทอ้นใหเ้ห็นแนวโนม้และการเคลื่อนไหวของมลูค่าหน่วยตามราคาตลาดไดอ้ย่าง
เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัความเป็นจรงิในการด าเนินธุรกิจของ PPF และ AIMIRT ในการประเมินมลูค่าหน่วยโดยวิธีนี ้ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาขอ้มูลถึงวันที่ 11 สิงหาคม 2566  ซึ่งเป็นหนึ่งวันท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการ
บรษิัท AIMRM อนมุตัิเขา้ท ารายการ โดยราคาตลาดของ PPF และ AIMIRT จากการประเมินดว้ยวิธีมลูค่าตามราคาตลาด
สามารถค านวณได ้ดงันี ้
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(หน่วย: บาทต่อ
หน่วย) 

ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของ PPF (Weighted Average) (วัน) 
7 15 30 60 90 120 180 360 

สงู 11.30  11.40  11.40  11.50  11.50  11.50  11.50  11.70  
ต ่า 11.20  11.11  11.11  11.11  11.11  11.11  11.11  11.10  

ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก 11.28  11.20  11.22  11.22  11.25  11.26  11.28  11.28  

 
(หน่วย: บาทต่อ

หน่วย) 
ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของ AIMIRT (Weighted Average) (วัน) 

7 15 30 60 90 120 180 360 
สงู 11.02  11.10  11.49  12.00  12.10  12.31  12.40  13.00  
ต ่า 10.94  10.90  10.90  10.90  10.90  10.90  10.90  10.90  

ค่าเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก 10.99  10.99  11.15  11.48  11.58  11.66  11.75  11.95  
ที่มา:  www.setsmart.com 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูถึง ณ วนัที่ 11 สิงหาคม 2566   

 
การประเมินมูลค่าหน่วยโดยวิธีมูลค่าตามราคาตลาด จะได้มูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF อยู่ระหว่าง  

11.20 – 11.28 บาทต่อหน่วย และมูลค่าหน่วยของกองทรัสต ์AIMIRT อยู่ระหว่าง 10.99 – 11.95 บาทต่อหน่วย  
ราคาตลาด (Market Price) เป็นกลไกที่ถูกก าหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทานของนกัลงทุนที่มีต่อหน่วยของกองทนุ 

ซึ่งสามารถสะทอ้นถึงมลูค่าหน่วยในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถึงปัจจยัพืน้ฐาน และความตอ้งการของนกัลงทนุทั่วไปท่ีมีต่อ
ศักยภาพและการเติบโตของกองทุนในอนาคตไดด้ี  โดยในช่วง 360 วันที่มีการซือ้ขายที่ผ่านมาหน่วยของ PPF และ 
AIMIRT มีอัตราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.01 และ 0.04 ของหน่วยที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ 
PPF และ AIMIRT ตามล าดบั อย่างไรก็ดี เมื่อเปรียบเทียบสภาพคล่องของหน่วยดงักล่าว กับภาพรวมดชันีราคาหุน้ตลาด
หลกัทรพัยฯ์ (SET Index) จะเห็นไดว้่า PPF และ AIMIRT ไม่ไดม้ีสภาพคล่องที่ใกลเ้คียงมากนกักับดชันีดงักล่าว (ในช่วง 
360 วนัท่ีมีการซือ้ขายที่ผ่านมา SET Index มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.85 ของหุน้ท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมด) จึงท าใหร้าคาตลาดอาจจะไม่สามารถสะทอ้นมูลค่าหน่วยที่เหมาะสมของ PPF และ AIMIRT ได ้ท าให้
ราคาตลาดในอดีตจึงน่าจะไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงเพื่อสะทอ้นมูลค่าหรือราคาที่แทจ้ริงของหน่วยของ PPF และ 
AIMIRT ได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าหน่วยด้วยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสม
ส าหรับการประเมินมูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT ในคร้ังนี ้ 

 
5.1.4. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามวิธีนี ้จะพิจารณาถึงการด าเนินงานของทรัพย์สินของกองทุนรวม PPF และ

กองทรสัต ์AIMIRT โดยระยะเวลาการจดัท าประมาณการอยู่ภายใตส้มมติฐานว่ากองทรสัต์ฯ จะเขา้ท ารายการในวนัที่ 1 
มกราคม 2567 จนถึง 31 ธันวาคม 2597 (ซึ่งเป็นระยะเวลา 2 ปีหลังจากที่สัญญาสิทธิการเช่าสินทรัพย์สุดท้ายของ
กองทรสัต ์AIMIRT จะหมดลง) ซึ่งจะค านวณหามลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Free Cash Flow: FCF) ท่ีเก่ียวขอ้ง 
มาคิดลดดว้ยอัตราส่วนลด (Discount Rate) ที่เหมาะสมจากอัตราตน้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก (Weighted 
Average Cost of Capital: WACC)  อย่างไรก็ดี การประเมินมลูค่าวิธีนีต้ัง้อยู่บนพืน้ฐานว่ารายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจาก
ทรพัยสิ์นจะยงัคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัเกิดขึน้ และ
เป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจุบัน รวมทั้งไม่มีผลกระทบจากเหตุการณภ์ัยพิบัติทางธรรมชาติใน
อนาคต 

http://www.setsmart.com/
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5.1.4.1. สรุปสมมติฐานการประมาณการทางการเงนิของกองทุนรวม PPF 
i สรุปสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายโครงการ 

 
สมมติฐาน PPF 

อตัราค่าเช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  
อตัราการปรบัค่าเช่า  เติบโตรอ้ยละ 0.50 ต่อปี โดยยึดหลกัความระมดัระวงั 
อตัราการเช่าพืน้ที่ อา้งอิงอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  
อตัราการเช่าต่อ  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 90 

ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่าใหม่ (Lead 
Time) 

120 วนั 

ระยะเวลาไม่คิดค่า เช่าผู้เช่าใหม่ 
(Rent Free Period) 

ไม่มี 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง อา้งอิงอตัราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือนใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี 
ตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย 

ค่าใช้จ่ายบ ารุงรักษาและปรับปรุง
โรงงาน 

ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 1.35 0.63 และ 7.65 ของรายได้โครงการ PIP1 PIP2 และ PIP3 
ตามล าดบั อา้งอิงตามอตัราส่วน 6 เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรบัปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 1.64 0.76 และ 4.09 ของรายไดโ้ครงการ PIP1 PIP2 และ 
PIP3 ตามล าดบั อา้งอิงตามอตัราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566  

ค่าประกนัภยั อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี อา้งอิง
ตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย 

ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง อา้งอิงตามอตัราภาษีขัน้บนัได รอ้ยละของราคาประเมินทนุทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายค่าดแูลรกัษาพนัธไ์ม้ ค่าไฟฟ้าโรงงานว่าง และ ค่าตรวจสอบ

อาคาร หมอ้แปลง และระบบไฟฟ้า โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือน
แรกของปี 2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 
ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีอายุสญัญาเช่าเกิน 3 ปีเท่านัน้ 
ค่ากนัส ารองเพ่ือลงทนุ รอ้ยละ 4.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดโ้ครงการ  
 

ค่าตอบแทนเพ่ือสรา้งแรงจูงใจในการ
บริหาร 

รอ้ยละ 2.00 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน 
 

 
ii สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทุนรวม 

รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการ ที่รอ้ยละ 0.36 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ โดยอ้างอิงตาม

อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566  ทั้งนี ้ปันส่วนให้แต่ละโครงการตาม
สดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ประมาณการค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ที่รอ้ยละ 0.02 ของมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ โดยอา้งอิง
ตามอตัราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566  ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตาม
สดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 
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รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  ประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ที่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าสินทรพัย์สุทธิ โดยอา้งอิงตาม

อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566  ทั้งนี ้ปันส่วนให้แต่ละโครงการตาม
สดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพ อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 2566 เทียบเต็มปี และ
ปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย 
ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ส าหรบัปี 2566 เท่ากับรอ้ยละ 0.76 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ โดยอา้งอิงตามอตัราส่วน 6 เดือน
แรกของปี 2566   
ส าหรับปี 2567 เป็นต้นไป เท่ากับร้อยละ 0.83 ของรายได้ค่าเช่าและบริการ โดยอ้างอิงตาม
อตัราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566 ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัสว่น
รายไดค้่าเช่าและบริการ 

 
iii เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 กองทนุรวม PPF ไม่มีเงินกูย้ืม  
 

iv อัตราการขยายตัวของกระแสเงนิสดหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการขยายตวัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ

เท่ากับรอ้ยละ 0.50 โดยปรบัลดลงจากอตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย ตามหลกัระมดัระวงั (Conservative Basis) สืบเนื่องจากอตัรา
การเติบโตของค่าเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นและสภาวะทางเศรษฐกิจในปัจจบุนั 

 
v อัตราส่วนลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดที่ใชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการเงินถัว
เฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตามนโยบายโครงสรา้งทางการเงินของกองทนุรวม PPF 
ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณค่า WACC จากค่าถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทุนของหนี ้(Kd) และตน้ทุนของทนุ 
(Ke) ซึ่งมีรายละเอียดการประมาณการอตัราส่วนลด ดงันี ้

WACC   = Ke*E/(D+E)  +  Kd*(1-T)*D/(D+E) 
Ke  = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยตอ้งการ (Re) 
Kd   = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูข้องกองทนุรวม 
T   = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
E   = มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 
D   = หนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ 

 
ตน้ทุนของทุน (Ke) หรืออัตราผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยตอ้งการ  (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี ้

 Ke (หรือ Re )  =  Rf  + β  (Rm - Rf) 
โดยที่ 
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Risk Free Rate (Rf) = อา้งอิงจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาลอายุ 15 ปี มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 2.85 ต่อปี 
(ขอ้มลู ณ วนัท่ี 11 สิงหาคม 2566) ซึ่งเป็นอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลที่มีการออก
และเสนอขายอย่างต่อเนื่อง (ที่มา: www.thaibma.or.th) 

Beta (β) = อา้งอิงจากค่า Beta เฉล่ียของกลุ่มหลกัทรพัยก์องทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ที่มีการลงทุนในพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ 
อนัไดแ้ก่ AIMIRT AMATAR FTREIT HPF M-II M-STOR PPF SSTRT TIF1 WHAIR WHART 
ในช่วงระยะเวลา 3 ปียอ้นหลงั (จนถึงวนัที่ 11 สิงหาคม 2566) ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เห็นว่า เป็นระยะเวลาที่สะทอ้นการเปล่ียนแปลงราคาและภาพรวมของมมุมองของนกัลงทนุ 
ณ สภาวะตลาดปัจจุบันไดด้ีที่สุด เพื่อค านวณหา Unleveraged Beta เฉล่ีย ซึ่งมีค่าเท่ากับ 
0.40 (ที่มา: Bloomberg) ก่อนน ามาค านวณ Leveraged Beta ของ PPF ท าให้ไดค้่า Beta 
0.40 ตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการ 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เฉล่ียย้อนหลัง 15 ปี ตั้งแต่ปี  
2551 – 11 สิงหาคม 2566 ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 10.05 ต่อปี เนื่องจากเป็นช่วงระยะเวลาที่สะทอ้น
อตัราผลตอบแทนโดยเฉล่ียไดด้ีที่สดุ และมีผลกระทบจากความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
นอ้ย 

Kd = ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 กองทนุรวม PPF ไม่มีเงินกูย้ืม 
D/E Ratio = ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 กองทนุรวม PPF ไม่มีเงินกูย้ืม 
T = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 0.00 ของรายไดก้่อนภาษี 
 

ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุป WACC ตามอัตราส่วนหนีสิ้นต่อเงินทุนนโยบายของกองทุนรวม 
PPF ไดอ้ยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 5.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 

จากสมมติฐานขา้งตน้ สามารถค านวณกระแสเงินสด (Free Cash Flow: FCF) ไดด้งันี ้
(ล้านบาท) 2564A 2565A 2566F 2567F1/ 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 

สินทรพัยร์วม 2,497.22  2,503.50  2,522.15  2,537.14  2,552.52  2,568.83  2,584.86  2,600.67  2,617.29  
หนีส้ินรวม 56.72  53.35  58.58  58.00  57.90  58.53  58.79  58.88  59.54  
สินทรพัยส์ทุธิ 2,440.50  2,450.14  2,463.57  2,479.14  2,494.61  2,510.31  2,526.07  2,541.79  2,557.75  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 200.69  199.20  192.62  197.55  196.96  199.17  200.00  200.01  202.39  
รายไดอ่ื้นๆ  3.77  1.29  1.29  1.99  2.05  2.14  2.22  2.30  2.38  
รวมรายได้ 204.46  200.50  193.91  199.54  199.01  201.31  202.22  202.30  204.77  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 7.36  9.00  9.47  9.88  9.87  9.89  9.91  10.08  10.11  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 25.10  24.73  33.19  33.98  34.38  34.49  34.63  35.07  35.09  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 172.00  166.76  151.25  155.68  154.77  156.94  157.69  157.15  159.57  
EBITDA (1)       163.58  162.65  164.90  165.69  165.15  167.67  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2)       (7.90) (7.88) (7.97) (8.00) (8.00) (8.10) 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3)       (1.05) (0.08) 0.56  0.23  0.09  0.59  
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(ล้านบาท) 2564A 2565A 2566F 2567F1/ 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

      154.63  154.68  157.49  157.92  157.24  160.16  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน  

      146.22  138.32  133.18  126.28  118.90  114.53  
 

หมายเหตุ: 1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณกระแสเงินสดคงเหลือที่จะไดร้บัในอนาคต นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใต้
 สมมติฐานว่า AIMIRT จะเขา้ท ารายการดงักล่าวในวนัที่ 1 มกราคม 2567  
 

(ล้านบาท) 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
สินทรพัยร์วม 2,633.63  2,649.42  2,666.35  2,682.94  2,699.21  2,716.33  2,733.12  2,749.50  2,767.04  
หนีส้ินรวม 59.84  59.70  60.46  60.78  60.83  61.49  61.77  61.72  62.53  
สินทรพัยส์ทุธิ 2,573.79  2,589.72  2,605.89  2,622.16  2,638.38  2,654.85  2,671.36  2,687.79  2,704.51  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 203.36  202.56  205.21  206.25  206.18  208.54  209.34  208.88  211.81  
รายไดอ่ื้นๆ  2.47  2.54  2.63  2.71  2.79  2.88  2.97  3.04  3.14  
รวมรายได้ 205.82  205.09  207.84  208.96  208.97  211.42  212.30  211.93  214.95  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 10.12  10.11  10.32  10.33  10.33  10.36  10.54  10.53  10.57  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 35.25  35.71  35.80  35.94  36.40  36.44  36.65  37.10  37.17  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 160.45  159.28  161.72  162.69  162.24  164.62  165.12  164.29  167.21  
EBITDA (1) 168.58  167.38  169.93  170.94  170.48  172.96  173.49  172.65  175.68  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (8.13) (8.10) (8.21) (8.25) (8.25) (8.34) (8.37) (8.36) (8.47) 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) 0.27  (0.12) 0.68  0.28  0.05  0.59  0.25  (0.04) 0.73  
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

160.71  159.15  162.40  162.97  162.29  165.21  165.37  164.25  167.94  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน 

108.68  101.77  98.20  93.19  87.76  84.48  79.97  75.11  72.62  

 
(ล้านบาท) 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 2590F 

สินทรพัยร์วม 2,784.09  2,800.79  2,818.33  2,835.73  2,852.70  2,870.71  2,888.24  2,905.35  2,923.54  
หนีส้ินรวม 62.79  62.78  63.41  63.78  63.78  64.56  64.80  64.72  65.48  
สินทรพัยส์ทุธิ 2,721.30  2,738.01  2,754.93  2,771.96  2,788.92  2,806.15  2,823.45  2,840.62  2,858.07  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 212.63  212.25  214.46  215.66  215.41  218.16  218.88  218.27  220.95  
รายไดอ่ื้นๆ  3.22  3.30  3.39  3.48  3.56  3.66  3.75  3.82  3.92  
รวมรายได้ 215.85  215.55  217.85  219.15  218.97  221.82  222.63  222.09  224.87  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 10.59  10.75  10.77  10.80  10.80  10.95  10.99  11.03  11.12  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 37.30  37.78  37.86  38.06  38.50  38.57  38.72  39.27  39.33  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 167.97  167.02  169.22  170.28  169.67  172.30  172.92  171.79  174.42  
EBITDA (1) 176.47  175.51  177.79  178.91  178.29  181.02  181.68  180.53  183.25  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (8.51) (8.49) (8.58) (8.63) (8.62) (8.73) (8.76) (8.73) (8.84) 
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(ล้านบาท) 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 2590F 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) 0.23  0.00  0.56  0.33  0.01  0.70  0.21  (0.06) 0.68  
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

168.20  167.02  169.77  170.61  169.68  173.00  173.13  171.73  175.09  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน 

68.78  64.58  62.08  58.99  55.48  53.49  50.62  47.48  45.78  

 
(ล้านบาท) 2591F 2592F 2593F 2594F 2595F 2596F 2597F   

สินทรพัยร์วม 2,941.56  2,959.03  2,977.54  2,995.51  3,013.26  3,032.07  3,050.53    
หนีส้ินรวม 65.93  65.92  66.69  66.89  66.94  67.77  68.15    
สินทรพัยส์ทุธิ 2,875.63  2,893.11  2,910.85  2,928.63  2,946.32  2,964.30  2,982.37    
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 222.40  222.07  224.78  225.31  225.10  228.07  229.27    
รายไดอ่ื้นๆ  4.01  4.10  4.19  4.28  4.37  4.47  4.56    
รวมรายได้ 226.42  226.17  228.97  229.59  229.47  232.54  233.84    
ตน้ทนุเช่าและบริการ 11.29  11.37  11.46  11.55  11.77  11.89  12.01    
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 39.53  39.98  40.07  40.27  40.82  40.86  41.04    
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 175.59  174.82  177.44  177.78  176.88  179.79  180.79    
EBITDA (1) 184.49  183.70  186.43  186.79  185.88  188.91  189.96    
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (8.90) (8.88) (8.99) (9.01) (9.00) (9.12) (9.17)   
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) 0.41  (0.00) 0.69  0.18  0.06  0.74  0.34    
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

176.00  174.81  178.12  177.95  176.94  180.53  181.13    

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน 

43.52  40.87  39.38  37.21  34.98  33.75  32.03    

 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด 2,348.24  
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 613.24  
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรวม 2,961.48  
บวก: เงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุระยะสัน้ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 161.75  
หกั: เงินปันผลจ่าย1/ (40.82) 
หกั: เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 0.00  
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด – สุทธิ  3,082.41  
จ านวนหน่วยที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ PPF (ลา้นหน่วย)2/ 224.51  
มูลค่าหน่วย (บาทต่อหน่วย) 13.73  
หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดการปรบัปรุงเงินปันผลจ่าย 

เม่ือวันที่ 3 สิงหาคม 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการการลงทุนมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานระหว่างวนัที่ 1 
เมษายน 2566 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และก าไรสะสมใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุในอตัราหน่วยละ 0.1818 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 
40.82 ลา้นบาท โดยก าหนดจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุในวนัที่ 4 กนัยายน 2566 
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2/ มลูค่าหน่วยที่ตราไวเ้ท่ากบัหน่วยละ 10.00 บาท 

 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ ไดท้ าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงินสด

สทุธิโดยปรบัค่าของอตัราส่วนลด (Discount Rate) หรือ WACC จากเดิมเพิ่มขึน้ และ (ลดลง) ประมาณรอ้ยละ 0.25 ต่อปี  
 

(หน่วย: ล้านบาท) 
อัตราส่วนลด (Discount Rate): WACC ร้อยละต่อปี 
+0.25% 0.00% -0.25% 

มลูค่ากองทนุ PPF (ลา้นบาท) 2,947.53 3,082.41 3,230.80 
มลูค่าหน่วย PPF (บาทต่อหน่วย) 13.13 13.73 14.39 

 
ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว โดยการเปล่ียนแปลงอตัราส่วนลด ที่ เพิ่มขึน้  (ลดลง) ประมาณ รอ้ยละ 0.25 

ต่อปี มลูค่าหน่วยของกองทนุรวม PPF จะอยู่ระหว่าง 13.13 – 14.39 บาทต่อหน่วย 
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5.1.4.2. สรุปสมมติฐานการประมาณการทางการเงนิของกองทรัสต ์AIMIRT 
i สรุปสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายโครงการ 

AIMIRT (1) 
สมมติฐาน PCS JPAC JPAC 2 DTS JWD Nava 

อตัราค่าเช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  

อตัราการปรบัค่าเช่า  เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อตัราการเช่าต่อ  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 

ระยะเวลาในการหาผู้เช่า
ใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 

ระยะเวลาไม่คิดค่าเช่าผูเ้ช่า
ใหม่ (Rent Free Period) 

ไม่มี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 3.99 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
2.05 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 3.98 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
2.03 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 4.09 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
2.12 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ไม่ม ี ไม่ม ี

ค่าประกนัภยั อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 
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สมมติฐาน PCS JPAC JPAC 2 DTS JWD Nava 
ค่าภาษี ท่ี ดินและสิ่ งปลูก
สรา้ง 

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ 
ค่า ใช้จ่ ายในการบริ หา ร
อสงัหาริมทรพัย ์

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่ า ต อ บ แ ท น เ พื่ อ ส ร้ า ง
แรงจงูใจในการบริหาร 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
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AIMIRT (2) 
สมมติฐาน TIP 7 TIP 8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 SCC BIP 

อตัราค่าเช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  
อตัราการปรบัค่าเช่า  เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก

ความระมดัระวงั 
เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อตัราการเช่าต่อ  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 

ระยะเวลาในการหาผู้เช่า
ใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 

ระยะเวลาไม่คิดค่าเช่าผูเ้ช่า
ใหม่ (Rent Free Period) 

ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 2.43 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 25666  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
1.39 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 0.38 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
0.19 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ไม่ม ี ตามแผนการลงทนุของโครงการ ไม่ม ี

ค่าประกนัภยั อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

ค่าภาษี ท่ี ดินและสิ่ งปลูก
สรา้ง 

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์
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สมมติฐาน TIP 7 TIP 8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 SCC BIP 
ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 

0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่า ใช้จ่ ายในการบริ หา ร
อสงัหาริมทรพัย ์

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่ า ต อ บ แ ท น เ พื่ อ ส ร้ า ง
แรงจงูใจในการบริหาร 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
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AIMIRT (3) 
สมมติฐาน CHEWA Thai Tafetta MS LF PCW 

อตัราค่าเช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  อา้งอิงตามสญัญาเช่าปัจจบุนั  
อตัราการปรบัค่าเช่า  เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก

ความระมดัระวงั 
เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

เ ติบโตร้อยละ 0.50 ต่อปี  โดยยึดหลัก
ความระมดัระวงั 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อา้งอิงอัตราการเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาเช่า
ปัจจบุนั  

อตัราการเช่าต่อ  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 90  รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90 รอ้ยละ 90  

ระยะเวลาในการหาผู้เช่า
ใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 120 วนั 

ระยะเวลาไม่คิดค่าเช่าผูเ้ช่า
ใหม่ (Rent Free Period) 

30 วนั ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี ไม่ม ี

ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง อา้งอิงอัตราบาทต่อไร่ต่อเดือนใน 6 เดือน
แรกของปี 2566 และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 
และมีค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค โดยอา้งอิง
ตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 2566 
เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี 
ตามอตัราเงินเฟ้อ 
ทั้งนี้ มีรายได้จากค่าส่วนกลางและค่า
สาธารณูปโภคโดยอ้างอิงสัดส่วนต่อ
ค่าใชจ้่าย  

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

มีค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค โดยอา้งอิงตาม
ค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 2566 เทียบ
เต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตาม
อตัราเงินเฟ้อ 
ทั้งนี ้มีรายไดจ้ากค่าสาธารณูปโภค โดย
อา้งอิงสดัส่วนต่อค่าใชจ้่าย 
 

อา้งอิงอัตราบาทต่อไร่ต่อเดือนใน 6 เดือน
แรกของปี 2566 และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงอัตราบาทต่อตารางเมตรต่อเดือน
ใน 6 เดือนแรกของปี 2566 และปรับขึน้
รอ้ยละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคาร ไม่ม ี ไม่ม ี ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 1.83 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
1.66 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม

ส าหรับปี 2566 เท่ากับร้อยละ 1.04 ของ
รายได้โครงการ อ้างอิงตามอัตราส่วน 6 
เดือนแรกของปี 2566  
ส าหรับปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 
0.65 ของรายได้โครงการ  อ้างอิงตาม

รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ ตัง้แต่ปี 
2580 เป็นตน้ไป 
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สมมติฐาน CHEWA Thai Tafetta MS LF PCW 
อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

อัตราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือน
แรกของปี 2566  

ค่าประกนัภยั อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 6 เดือนแรกของปี 
2566 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 
ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

1.18 ลา้นบาท ในปี 2580 และปรบัขึน้รอ้ย
ละ 1.65 ต่อปี ตามอตัราเงินเฟ้อ 

ค่าภาษี ท่ี ดินและสิ่ งปลูก
สรา้ง 

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์

อัตราภาษีขั้นบันได ร้อยละของราคา
ประเมินทนุทรพัย ์ตัง้แต่ปี 2580 เป็นตน้ไป 

ค่าธรรมเนียมนายหนา้ ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่าเช่า 1 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ และ 
0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ต่อสญัญา
เช่า 3 ปี (ปันส่วนตามระยะเวลาสัญญา
เช่าใหม่) 

ค่ากนัส ารองเพื่อลงทนุ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่า ใช้จ่ ายในการบริ หา ร
อสงัหาริมทรพัย ์

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
รอ้ยละ 2.00 ของรายไดโ้ครงการ  
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
รอ้ยละ 2.75 ของรายไดโ้ครงการ 

ค่ า ต อ บ แ ท น เ พื่ อ ส ร้ า ง
แรงจงูใจในการบริหาร 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 

ในปีท่ี 1 – 3 หลงัจากเขา้ลงทนุ  
ร้อยละ  3.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
ในปีท่ี 4 เป็นตน้ไป  
ร้อยละ  4.00 ของก า ไ รสุท ธิจากการ
ด าเนินงาน 
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ii สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทรัสต ์
รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ประมาณการค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ที่ร ้อยละ 0.42 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม และ
ค่าธรรมเนียมขั้นต ่าไม่น้อยกว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี โดยอา้งอิงจากสัญญาก่อตั้งกองทรสัต์และ
ขอ้มลูจากกองทรสัต ์ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี ประมาณการค่าธรรมเนียมทรสัตี ที่อตัราขัน้บนัไดไม่เกินรอ้ยละ 0.22 ของมูลค่าสินทรพัยร์วม และ
ค่าธรรมเนียมขั้นต ่าไม่น้อยกว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี โดยอา้งอิงจากสัญญาก่อตั้งกองทรสัต์และ
ขอ้มลูจากกองทรสัต ์ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมนายทะ เบียนและ
ค่าธรรมเนียมรายปี  

ประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและค่าธรรมเนียมรายปี อา้งอิงตามอตัราที่ก าหนดของนาย
ทะเบียน ทัง้นี ้ปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเท่ากบั 3.70 ลา้นบาท อา้งอิงตามประมาณการของ AIMIRT โดย
อา้งอิงจากค่าธรรมเนียมวิชาชีพในอดีต และปรบัขึน้ในอตัรารอ้ยละ 1.65 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงิน
เฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย ทั้งนี ้ปันส่วนให้แต่ละโครงการตามสดัส่วน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ  ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์และส านกังาน ก.ล.ต. และคา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ 
- ประมาณการค่าใชจ้่ายต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และส านกังาน ก.ล.ต. อา้งอิงตามอตัราที่ก าหนด

ของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และส านกังาน ก.ล.ต. 
- ประมาณการค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ส าหรบัปี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 0.45 ของรายไดร้วม อา้งอิงตาม

อตัราส่วน 6 เดือนแรกของปี 2566  และส าหรบัปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 0.38 ของ
รายไดร้วม อา้งอิงตามอตัราส่วนเฉลี่ยระหว่างปี 2563 – 6 เดือนแรกของปี 2566  

ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ทัง้หมดปันส่วนใหแ้ต่ละโครงการตามสดัส่วนรายไดค้่าเช่าและบริการ 

  
iii เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 กองทรสัต ์AIMIRT มีเงินกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงินจ านวน 3,467.02 ลา้นบาท โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีการช าระคืนตามแผนการจ่ายคืนเงนิ
กูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีการรีไฟแนนซ์
เงินกูย้ืมเพิ่มในปี 2568 และ 2574 ครัง้ละจ านวน 200.00 ลา้นบาท โดยมีอัตราดอกเบีย้เท่ากับ MLR เฉล่ียของสถาบัน
การเงินในไทย 5 อนัดบัแรก  

 
iv อัตราการขยายตัวของกระแสเงนิสดหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการขยายตวัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ
เท่ากับรอ้ยละ 0.50 โดยปรบัลดลงจากอตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย ตามหลกัระมดัระวงั (Conservative Basis) สืบเนื่องจากอตัรา
การเติบโตของค่าเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นและสภาวะทางเศรษฐกิจในปัจจบุนั 

 
v อัตราส่วนลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดที่ใชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการเงินถัว
เฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตามนโยบายโครงสรา้งทางการเงินของกองทรัสต์ 
AIMIRT ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณค่า WACC จากค่าถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทนุของหนี ้(Kd) และตน้ทนุ
ของทนุ (Ke) ซึ่งมีรายละเอียดการประมาณการอตัราส่วนลด ดงันี ้
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WACC   = Ke*E/(D+E)  +  Kd*(1-T)*D/(D+E) 
Ke  = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยตอ้งการ (Re) 
Kd   = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูข้องกองทรสัต ์
T   = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
E   = มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 
D   = หนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ 

 
ตน้ทุนของทุน (Ke) หรืออัตราผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยตอ้งการ  (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี ้

 Ke (หรือ Re )  =  Rf  + β  (Rm - Rf) 
โดยที่ 
Risk Free Rate (Rf) = อา้งอิงจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาลอายุ 15 ปี มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 2.85 ต่อปี 

(ขอ้มลู ณ วนัท่ี 11 สิงหาคม 2566) ซึ่งเป็นอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลที่มีการออก
และเสนอขายอย่างต่อเนื่อง (ที่มา: www.thaibma.or.th) 

Beta (β) = อา้งอิงจากค่า Beta เฉล่ียของกลุ่มหลกัทรพัยก์องทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ที่มีการลงทุนในพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ 
อนัไดแ้ก่ AIMIRT AMATAR FTREIT HPF M-II M-STOR PPF SSTRT TIF1 WHAIR WHART 
ในช่วงระยะเวลา 3 ปียอ้นหลงั (จนถึงวนัที่ 11 สิงหาคม 2566) ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เห็นว่า เป็นระยะเวลาที่สะทอ้นการเปล่ียนแปลงราคาและภาพรวมของมมุมองของนกัลงทนุ 
ณ สภาวะตลาดปัจจุบันไดด้ีที่สุด เพื่อค านวณหา Unleveraged Beta เฉล่ีย ซึ่งมีค่าเท่ากับ 
0.40 (ที่มา: Bloomberg) ก่อนน ามาค านวณ Leveraged Beta ของ AIMIRT ท าให้ได้ค่า 
Beta 0.57 ตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการ 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เฉล่ียย้อนหลัง 15 ปี ตั้งแต่ปี  
2551 – 11 สิงหาคม 2566 ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 10.05 ต่อปี เนื่องจากเป็นช่วงระยะเวลาที่สะทอ้น
อตัราผลตอบแทนโดยเฉล่ียไดด้ีที่สดุ และมีผลกระทบจากความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
นอ้ย 

Kd = อตัราดอกเบีย้เงินกูเ้ท่ากบัรอ้ย 4.00 ต่อปี ตามนโยบายตน้ทนุเงินกูข้อง AIMIRT  
D/E Ratio = อัตราส่วนหนีสิ้นที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหน่วย เท่ากับรอ้ย 42.00 ต่อปี ตามนโยบาย

โครงสรา้งทางการเงินของ AIMIRT 
T = อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 0.00 ของรายไดก้่อนภาษี 
 

ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุป WACC ตามอัตราส่วนหนีสิ้นต่อเงินทุนนโยบายของกองทรสัต ์
AIMIRT ไดอ้ยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 6.09 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 

จากสมมติฐานขา้งตน้ สามารถค านวณกระแสเงินสด (Free Cash Flow: FCF) ไดด้งันี ้
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(ล้านบาท) 2564A 2565A 2566F 2567F1/ 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 
สินทรพัยร์วม 10,033.72  11,154.18  11,222.53  11,270.85  11,061.99  11,104.59  11,115.12  11,136.83  11,154.55  
หนีส้ินรวม 2,821.49  3,782.30  3,751.79  3,704.39  2,960.50  2,830.73  2,365.94  2,126.07  1,885.77  
สินทรพัยส์ทุธิ 7,212.23  7,371.88  7,470.74  7,566.46  8,101.49  8,273.85  8,749.18  9,010.75  9,268.78  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 712.09  865.27  890.36  882.76  896.18  901.15  909.79  919.14  927.35  
รายไดอ่ื้นๆ  12.29  2.03  11.87  7.73  7.98  7.12  7.35  7.45  7.63  
รวมรายได้ 724.38  867.31  902.23  890.49  904.16  908.27  917.14  926.59  934.98  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 51.72  64.37  78.51  76.42  77.26  78.10  79.10  80.34  82.05  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 104.18  125.65  146.21  156.91  152.89  165.46  171.87  151.17  154.86  
ตน้ทนุทางการเงิน 91.88  110.91  154.82  159.85  147.08  123.92  107.69  91.07  78.43  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 476.61  566.37  522.69  497.31  526.91  540.79  558.48  604.02  619.64  
EBITDA (1)       676.63  690.30  686.32  695.45  705.04  708.77  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2)       (19.47) (16.31) (21.62) (29.28) (9.95) (10.70) 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3)       (5.74) 0.83  1.70  1.73  (3.67) 1.57  
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

      651.42  674.83  666.40  667.90  691.41  699.63  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน  

      614.05  599.61  558.15  527.31  514.55  490.80  

หมายเหตุ: 1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณกระแสเงินสดคงเหลือที่จะไดร้บัในอนาคต นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใต้
 สมมติฐานว่า AIMIRT จะเขา้ท ารายการดงักล่าวในวนัที่ 1 มกราคม 2567  
 

(ล้านบาท) 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
สินทรพัยร์วม 11,171.49  10,980.32  10,964.45  10,979.04  10,976.61  10,958.30  10,930.10  10,881.93  10,809.10  
หนีส้ินรวม 1,639.50  807.38  433.84  394.72  356.84  318.25  280.31  282.99  282.69  
สินทรพัยส์ทุธิ 9,531.99  10,172.94  10,530.62  10,584.32  10,619.78  10,640.05  10,649.79  10,598.94  10,526.41  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 934.98  946.84  949.39  956.50  965.77  970.44  975.22  984.08  988.44  
รายไดอ่ื้นๆ  7.84  8.07  7.46  7.63  7.96  8.27  8.58  8.93  9.26  
รวมรายได้ 942.81  954.91  956.85  964.13  973.73  978.71  983.81  993.01  997.70  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 84.26  85.18  86.44  87.43  88.40  89.42  90.91  95.06  96.16  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 157.28  156.30  159.53  159.26  160.15  162.42  167.19  167.50  160.37  
ตน้ทนุทางการเงิน 65.48  36.43  18.12  9.66  6.90  4.14  1.38  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 635.80  677.01  692.74  707.78  718.28  722.74  724.33  730.44  741.17  
EBITDA (1) 712.82  725.86  724.03  731.49  740.07  742.58  742.35  749.95  751.44  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (11.54) (12.43) (13.16) (14.04) (14.89) (15.71) (16.65) (19.50) (10.27) 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) 1.26  (0.34) (0.19) 0.77  1.95  1.32  1.96  2.52  (0.40) 
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

702.54  713.09  710.68  718.21  727.12  728.20  727.66  732.97  740.77  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน  

464.55  444.48  417.56  397.77  379.60  358.35  337.54  320.49  305.32  
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(ล้านบาท) 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 2590F 
สินทรพัยร์วม 10,742.66  10,649.00  10,529.25  10,388.42  10,213.45  10,002.75  9,762.89  9,479.33  9,143.92  
หนีส้ินรวม 284.82  286.92  289.41  290.17  292.53  294.70  295.98  302.15  301.53  
สินทรพัยส์ทุธิ 10,457.84  10,362.08  10,239.84  10,098.25  9,920.93  9,708.06  9,466.91  9,177.18  8,842.39  
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 995.71  1,005.04  1,007.71  1,013.99  1,025.75  1,027.21  1,034.69  1,044.92  1,048.60  
รายไดอ่ื้นๆ  9.60  9.97  10.30  10.66  11.04  11.37  11.74  12.12  12.48  
รวมรายได้ 1,005.32  1,015.02  1,018.01  1,024.65  1,036.79  1,038.58  1,046.42  1,057.04  1,061.07  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 98.59  101.83  102.95  104.21  105.35  106.95  108.23  109.44  110.68  
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 160.74  158.04  166.26  162.18  160.26  167.71  164.87  183.05  174.96  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 745.98  755.14  748.81  758.26  771.19  763.92  773.32  764.55  775.44  
EBITDA (1) 757.86  767.13  762.44  771.99  786.70  780.51  790.70  800.67  795.33  
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (11.88) (11.99) (13.64) (13.73) (15.51) (16.59) (17.38) (36.12) (19.89) 
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) 1.99  1.94  2.41  0.64  2.15  2.12  1.14  5.99  (0.71) 
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

747.98  757.08  751.22  758.90  773.33  766.04  774.45  770.54  774.73  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน  

290.60  277.26  259.33  246.95  237.21  221.49  211.07  197.96  187.61  

 
(ล้านบาท) 2591F 2592F 2593F 2594F 2595F 2596F 2597F   

สินทรพัยร์วม 8,766.42  8,449.98  8,313.87  8,250.41  8,217.25  8,243.12  8,281.53    
หนีส้ินรวม 298.86  261.82  203.12  193.79  187.07  173.08  171.84    
สินทรพัยส์ทุธิ 8,467.56  8,188.16  8,110.74  8,056.62  8,030.18  8,070.05  8,109.69    
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 1,046.93  907.41  678.81  645.38  618.82  558.54  554.41    
รายไดอ่ื้นๆ  12.78  12.24  11.00  10.77  10.77  10.56  10.65    
รวมรายได้ 1,059.71  919.66  689.80  656.15  629.58  569.10  565.06    
ตน้ทนุเช่าและบริการ 112.29  89.48  56.28  55.65  55.31  49.27  49.77    
ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม 162.12  149.82  135.20  125.19  120.46  121.12  118.87    
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 785.30  680.35  498.32  475.31  453.81  398.72  396.42    
EBITDA (1) 802.85  697.72  515.30  491.68  469.54  413.24  410.92    
ค่าใชจ้่ายลงทนุ (CAPEX) (2) (17.54) (17.36) (16.98) (16.38) (15.73) (14.52) (14.51)   
เงินทนุหมนุเวียนลดลง (เพ่ิมขึน้) (3) (2.67) (35.01) (55.33) (8.84) (6.34) (13.12) (1.19)   
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน  
(4) = (1) + (2) + (3) 

782.63  645.34  442.99  466.47  447.47  385.60  395.23    

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน  

178.65  138.86  89.85  89.19  80.64  65.51  63.29    
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(หน่วย: ลา้นบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด 9,565.61  
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 1,138.48  
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดรวม 10,704.09  
บวก: เงินสด รายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุระยะสัน้ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 504.79  
หกั: เงินปันผลจ่าย1/ (132.79) 
หกั: เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 (3,467.02) 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด – สุทธิ  7,609.06  
จ านวนหน่วยที่ช  าระแลว้ทัง้หมดของ AIMIRT (ลา้นหน่วย)2/ 595.48  
มูลค่าหน่วย (บาทต่อหน่วย) 12.78  
หมายเหต:ุ 1/ รายละเอียดการปรบัปรุงเงินปันผลจ่าย 

ในการประชมุคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ครัง้ที่ 4/2566 เม่ือวนัที่ 11 สิงหาคม 2566 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมตัิ
ใหจ้่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2566 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ในอตัรา 0.2230 บาท 
ต่อหน่วยทรสัต ์โดยก าหนดจ่ายประโยชนต์อบแทนในวนัที่ 6 กนัยายน 2566 
2/ มลูค่าหน่วยที่ตราไวเ้ท่ากบัหน่วยละ 10.00 บาท 

 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ ไดท้ าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงินสด

สทุธิโดยปรบัค่าของอตัราส่วนลด (Discount Rate) หรือ WACC จากเดิมเพิ่มขึน้ และ (ลดลง) ประมาณรอ้ยละ 0.25 ต่อปี  
 

(หน่วย: ล้านบาท) 
อัตราส่วนลด (Discount Rate): WACC ร้อยละต่อปี 
+0.25% 0.00% -0.25% 

มลูค่ากองทนุ AIMIRT (ลา้นบาท) 7,232.80 7,609.06 8,014.38 
มลูค่าหน่วย AIMIRT (บาทต่อหน่วย) 12.15 12.78 13.46 

 
ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว โดยการเปล่ียนแปลงอตัราส่วนลด ที่ เพิ่มขึน้ (ลดลง) ประมาณ รอ้ยละ 0.25 

ต่อปี มลูค่าหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT จะอยู่ระหว่าง  12.15 - 13.46 บาทต่อหน่วย 
 
5.1.4.3. สรุปการประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด   

ล าดับ รายละเอียด PPF AIMIRT 
1.  มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด  (บาทต่อหน่วย) 13.13 - 14.39 12.15 - 13.46 

 
การประเมินมูลค่ากองทุนรวม PPF และกองทรัสต์ AIMIRT ด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) จะได้มูลค่าหน่วยของกองทุนรวม PPF อยู่ที่ 13.13 - 14.39 บาทต่อหน่วย 
และมูลค่าหน่วยของกองทรัสต ์AIMIRT อยู่ที ่12.15 - 13.46 บาทต่อหน่วย  

วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงความสามารถ
ในการท าก าไร และความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะไดร้บัใน
อนาคต ซึ่งประเมินจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิที่คาดวา่จะไดร้บัในอนาคต โดยอา้งอิงจากการด าเนินงานท่ีผ่านมา 
และสมมติฐานมาจากแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการด าเนินงานในอนาคต วิธีประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT 
ดว้ยวิธีนีจ้ึงน่าจะสามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ได ้ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการ
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เงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าหน่วยด้วยวิธีนี้เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่าหน่วยของ
กองทุนรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT ในคร้ังนี ้
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5.1.5. สรุปความเหมาะสมของอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรัสต ์
จากผลการประเมินมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อพิจารณา

ความเหมาะสมของอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดว้ยวิธีการประเมินมลูค่าต่างๆ สามารถ
สรุปไดด้งันี ้

 

วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหน่วยลงทุน / หน่วยทรัสต ์
(บาทต่อหน่วย) 

อัตราการสับเปลีย่นของ
หน่วยทรัสตต์่อ 1 หน่วย

ลงทุน 

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731  

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731 

(ร้อยละ) 
PPF 

PPF หลังหัก
เงินสด 0.75 
บาทต่อ 
หน่วย3/ 

AIMIRT 

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV) 10.91 10.16 12.42 0.8182 (0.0549) (6.29) 
2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 
(Adjusted NAV)1/ 

10.72 – 10.91 9.97 – 10.16 12.28 0.8119 – 0.8276 (0.0612) – (0.0455) (7.01) – (5.21)  

3. วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market) 11.20 – 11.28 10.45 – 10.53 10.99 – 11.95 0.8742 – 0.9585 0.0011 – 0.0854 0.13 – 9.78 
4. วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow)1/2/ 

13.13 - 14.39 12.38 - 13.64 12.15 - 13.46 0.9198 - 1.1230 0.0467 - 0.2499 5.34 - 28.63 

หมายเหต:ุ  
1/ วิธีการประเมินมลูค่าที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมองว่าเหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ในครัง้นี ้
2/ เป็นมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 5.75 และ 6.09 ตามล าดบั 
3/ เนื่องจากในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้AIMIRT จะมีการจ่ายเงินสดใหก้บัผูถ้ือหน่วยของ PPF ในจ านวนเงินรวม 168.38 ลา้น

 บาท หรือ 0.75 บาทต่อหน่วยลงทนุของ PPF ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงปรบัปรุงราคาหน่วยลงทุนของ PPF ลดลง 0.75 บาทต่อ
 หน่วยลงทนุ 

 

การประเมินมลูค่าหน่วยในแต่ละวิธีมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของมลูค่าหน่วย
จากการประเมินมลูค่าหน่วยในแต่ละวิธีที่แตกต่างกนัไป ดงันี ้

1) วิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV) จะค านึงถึงฐานะการเงนิขณะใดขณะหน่ึงและมลูค่าทรพัยสิ์นตามที่ไดบ้นัทกึ
บัญชีไว้ อย่างไรก็ดี การประเมินมูลค่าหน่วยด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชีจะแสดงเพียงมูลค่าของกองทุนรวม PPF และ
กองทรสัต ์AIMIRT ตามงบการเงินล่าสุดเพียงอย่างเดียวเท่านั้น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการ
ประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีนีอ้าจไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหน่วยของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT 
ในครัง้นี ้

2) วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted NAV) สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิไดด้ีกว่าการประเมิน
มูลค่าหน่วยดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV) เนื่องจากเป็นการน ามลูค่าตามบัญชีตามที่ประเมินมาปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิ่ม
หรือส่วนลดของราคาประเมินใหม่ หรือรายการต่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน อีกทัง้ วิธีปรบัปรุงมลูค่าตาม
บญัชีในครัง้นีย้งัสามารถสะทอ้นความสามารถในการท าก าไรของทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ใน
อนาคตได ้เนื่องจากผูป้ระเมินราคาอิสระเห็นว่า Income Approach เป็นวิธีประเมินมลูค่าที่เหมาะสมในการประเมินมลูคา่
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้นี ้ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการ
ประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหน่วยของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้
นี ้
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3) วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) ราคาตลาดเป็นกลไกที่ถกูก าหนดโดยอุปสงคแ์ละ
อุปทานของนักลงทุนที่มีต่อหน่วยของกองทุน ซึ่งสามารถสะท้อนถึงมูลค่าหน่วยในขณะนั้นๆ  รวมทั้งสะท้อนถึง
ปัจจยัพืน้ฐาน และความตอ้งการของนกัลงทนุทั่วไปที่มีต่อศกัยภาพและการเติบโตของกองทุนในอนาคตไดด้ี  โดยในช่วง 
360 วนัที่มีการซือ้ขายที่ผ่านมาหน่วยของ PPF และ AIMIRT มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.01 
และ 0.04 ของหน่วยที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ PPF และ AIMIRT ตามล าดบั อย่างไรก็ดี เมื่อเปรียบเทียบสภาพคล่อง
ของหน่วยดงักล่าว กบัภาพรวมดชันีราคาหุน้ตลาดหลกัทรพัยฯ์ (SET Index) จะเห็นไดว้่า PPF และ AIMIRT ไม่ไดม้ีสภาพ
คล่องที่ใกลเ้คียงมากนกักบัดชันีดงักล่าว (SET Index มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนัคิดเป็นรอ้ยละ 0.85 ของหุน้
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) จึงท าใหร้าคาตลาดอาจจะไม่สามารถสะทอ้นมลูค่าหน่วยที่เหมาะสมของ PPF และ AIMIRT ได ้
ท าใหร้าคาตลาด ในอดีตจึงน่าจะไม่สามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงเพื่อสะทอ้นมูลค่าหรือราคาที่แทจ้ริงของหน่วยของ PPF 
และ AIMIRT ได ้ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าหน่วยดว้ยวิธีนี ้อาจไม่เหมาะสม
ส าหรบัการประเมินมลูค่าหน่วยของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้นี ้

4) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะท้อนถึง
ความสามารถในการท าก าไร และความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ที่
จะได้รับในอนาคต ซึ่งประเมินจากมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิที่คาดว่าจะไดร้ับในอนาคต โดยอ้างอิงจากการ
ด าเนินงานที่ผ่านมา และสมมติฐานมาจากแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและการด าเนินงานในอนาคต วิธีประเมินมลูค่าหน่วย
ของ PPF และ AIMIRT ดว้ยวิธีนีจ้ึงน่าจะสามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ได ้
ดังนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหน่วยดว้ยวิธีนีเ้หมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่า
หน่วยของกองทนุรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้นี ้

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF 
และ AIMIRT ในครั้งนี ้คือวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted NAV) และ วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Approach)  ซ่ึงจะได้อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสตท์ี่เหมาะสมอยู่
ระหว่าง 0.8119 – 1.1230 ซ่ึงเม่ือเทียบกับอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสตท์ี่ AIMIRT จะเข้าท า
รายการที ่0.8731 จะมากกว่า (น้อยกว่า) ร้อยละ (7.01) – 28.63 

 
5.2. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วนัที่จดัท ารายงานฉบบันี ้ร่างสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการยงัมิไดถ้กูจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี ทาง
ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ไดม้ีการจัดท าสรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทรสัตฯ์ เท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ ร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่างๆ ที่กองทนุ
รวม PPF เป็นคู่สญัญา รวมถึงร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเพื่อการแปลงสภาพ
กองทุนรวม PPF ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม หาก
เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน PPF ใหแ้ก่
กองทรสัต ์AIMIRT ช่วยรกัษาผลประโยชนข์อง AIMIRT ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ทัง้สองฝ่ายตกลงกัน
ก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีคู่สญัญาตกลงกันตามความสมคัรใจ ซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าให ้AIMIRT เสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให ้PPF ตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
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สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ AIMIRT ในวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ท่ี PPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่ AIMIRT ใหค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพ PPF เขา้รวมกับ AIMIRT และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัวาระดงักล่าว  ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุของ PPF และที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง AIMIRT  
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6. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

และเป็นอิสระจากกองทรัสตฯ์ ผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ ทรสัตีฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัตฯ์ ในการเป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยของทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ในการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ 
เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่เก่ียวขอ้ง ถึง
ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ข้อดี ข้อดอ้ย และปัจจัยเส่ียงของการเขา้ท า
รายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์) และเงื่อนไขในการเขา้ท า
รายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 

1) เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัตฯ์ 
2) เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และกระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ทนัทีภายหลงัการเขา้

ลงทนุ และมีโอกาสไดร้บัรายไดแ้ละกระแสเงินสดดงักล่าวต่อเนื่องไปในอนาคต ซึ่งน่าจะท าใหผ้ลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ฯ เติบโตขึน้ในระยะยาว อันจะท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในรูปผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงานที่เติบโตขึน้ของกองทรสัต ์
AIMIRT ในอนาคต 

3) ภายหลังกองทรสัต ์AIMIRT รบัโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม PPF จะช่วยเพิ่มความหลากหลายของทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตฯ์ และ/หรือช่วยกระจายความเส่ียงในจงัหวดัที่ตัง้ของทรพัยสิ์น กลุ่มอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า จ านวนผูเ้ช่าที่
เพิ่มขึน้ และรูปแบบหรือชนิดของการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ่งจะช่วยกระจายความเส่ียงในการจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ในอนาคต  

4) ท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีขนาดสินทรพัย ์และรายไดจ้ากการจัดหาผลประโยชนโ์ดยรวมเพิ่มขึน้ ซึ่งอาจช่วยเพิ่ม
ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตต์่อนกัลงทุน ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่อาจช่วยสนบัสนนุราคาและสภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

5) ภายหลังการรับโอนทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF น่าจะท าให้กองทรัสต ์AIMIRT มีมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิเพิ่มขึน้ 
ขณะที่อตัราส่วนการกูย้ืมเงนิจะลดลง ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT สามารถกูย้ืมเงนิไดเ้พิ่มเติมเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงนิทนุ
ในการด าเนินการต่างๆ ของกองทรสัตฯ์  

6) ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเขา้ท ารายการฯ ใน
ครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีที่มิไดม้ีการเขา้ท ารายการฯ สืบเน่ืองจากการไดม้าซึ่งทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ 
(Freehold) ซึ่งจะเพิ่มความสามารถและความยืดหยุ่นในการบรหิารโครงสรา้งทางการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT  

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 

1) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ 
2) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ 
3) กองทรสัตฯ์ จะมีภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่ต่างจากเดิม 
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4) กองทรสัตฯ์ อาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลง 
5) จะเกิดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมจากการเพิ่มขึน้ของหน่วยทรสัต ์(Dilution Effect) ในการเขา้ท ารายการฯ  

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 

1) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์
2) ความเส่ียงที่กองทรสัตฯ์ อาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ PPF ไดต้ามที่วางแผนไว ้
3) ความเส่ียงจากสญัญาเช่าอาคารของผูเ้ช่ารายย่อยของ PPF บางสญัญา ที่มีก าหนดระยะเวลาเช่าเกินกว่า 3 ปี และ

ไม่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า 
4) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หมใ่นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชนร์ะหว่างกองทนุรวม PPF กบัผูเ้ช่าราย

ย่อย  
5) ความเส่ียงเก่ียวกบัระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ที่หมดอายใุนเวลาที่ใกลเ้คียงกนั 
6) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 
7) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
8) ความเส่ียงจากการจดัหาแหล่งเงินกูย้ืมในการเขา้ท ารายการฯ 
9) ความเส่ียงจากมลูค่าที่เปล่ียนแปลงไปของทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT 

และของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ที่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF  
10) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่เป็น

ผลส าเรจ็ ท าใหก้องทรสัตฯ์ ไม่สามารถเขา้ท ารายการได ้
11) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สญัญาที่จะมีการโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่กองทรัสต ์

AIMIRT  
 
ความเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ในการเข้าท ารายการฯ 

จากผลการประเมินมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF และหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพื่อพิจารณา
ความเหมาะสมของอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดว้ยวิธีการประเมินมลูค่าต่างๆ สามารถ
สรุปไดด้งันี ้ 

 

วิธีการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหน่วยลงทุน / หน่วยทรัสต ์
(บาทต่อหน่วย) 

อัตราการสับเปลีย่นของ
หน่วยทรัสตต์่อ 1 หน่วย

ลงทุน 

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731  

อัตราการสับเปลีย่นสูง
กว่า (ต ่ากว่า) อัตราท่ี
ก าหนดท่ี 0.8731 

(ร้อยละ) 
PPF 

PPF หลังหัก
เงินสด 0.75 
บาทต่อ 
หน่วย3/ 

AIMIRT 

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (NAV) 10.91 10.16 12.42 0.8182 (0.0549) (6.29) 
2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 
(Adjusted NAV)1/ 

10.72 - 10.91 9.97 - 10.16 12.28 0.8119 - 0.8276 (0.0612) - (0.0455) (7.01) - (5.21)  

3. วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market) 11.20 - 11.28 10.45 - 10.53 10.99 - 11.95 0.8742 - 0.9585 0.0011 - 0.0854 0.13 - 9.78 

4. วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow)1/2/ 

13.13 - 14.39 12.38 - 13.64 12.15 - 13.46 0.9198 - 1.1230 0.0467 - 0.2499 5.34 - 28.63 

หมายเหต:ุ  
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1/ วิธีการประเมินมลูค่าที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมองว่าเหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ในครัง้นี ้
2/ เป็นมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ค านวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 5.75 และ 6.09 ตามล าดบั 
3/ เนื่องจากในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้AIMIRT จะมีการจ่ายเงินสดใหก้บัผูถ้ือหน่วยของ PPF ในจ านวนเงินรวม 168.38 ลา้น

 บาท หรือ 0.75 บาทต่อหน่วยลงทนุของ PPF ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงปรบัปรุงราคาหน่วยลงทุนของ PPF ลดลง 0.75 บาทต่อ
 หน่วยลงทนุ 

 

ทั้งนี ้จากวิธีการประเมินมูลค่าหน่วยลงทุนของ PPF และหน่วยทรัสตข์อง AIMIRT ต่างๆ ดังกล่าวข้างตน้ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการประเมินมูลค่าโดยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี ดว้ยราคาประเมินของผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระ และวิธีมลูค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ 
AIMIRT (รายละเอียดตามขอ้ 5.1.5)  ซึ่งจะไดช้่วงอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่เหมาะสม อยู่ระหว่าง 1 
หน่วย PPF ต่อ 0.8119 – 1.1230 หน่วยของ AIMIRT ดงันัน้ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ก าหนดครัง้นี ้
ที่ 0.8731 อยู่ในช่วงอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตท์ี่เหมาะสมของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยสงูกว่า 
(ต ่ากว่า) อยู่ที่รอ้ยละ (7.01) – 28.63 ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัตใ์นการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้อยู่ในช่วงอตัราที่เหมาะสม 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ 

เนื่องจาก ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจัดท าขึน้ 
อย่างไรก็ดี ทางผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ได้มีการจัดท าสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวข้อง และมีความเห็นว่า
สาระส าคญัส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับท่ีไดส้รุปไว ้อย่างไรก็ดี อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญา
ต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ัดการกองทรสัตฯ์ อันไดแ้ก่ ร่างสัญญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ ร่างสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม PPF เป็นคู่สัญญา รวมถึงร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ที่จะมีการแก้ไข
เพิ่มเติมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม 
หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน PPF 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ช่วยรกัษาผลประโยชนข์อง AIMIRT ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ทัง้สองฝ่ายตกลง
กนัก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีคู่สญัญาตกลงกนัตามความสมคัรใจ 
ซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวมิไดท้ าให ้AIMIRT เสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให ้PPF ตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ AIMIRT ในวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ท่ี PPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่ AIMIRT ใหค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพ PPF เขา้รวมกบั AIMIRT และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ถือ
หน่วยลงทนุของ PPF และที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง AIMIRT  

 
โดยสรุปที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการเข้าท ารายการฯ ในครั้งนี ้ มีความเหมาะสมทั้งในดา้นความ

สมเหตุสมผล อัตราการสับเปล่ียน และเงื่อนไขการเขา้ท ารายการฯ ซึ่งการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัต ์
AIMIRT ไดม้าซึ่งทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีความสามารถในการกูย้มืเงินเพิม่ขึน้ 
และสามารถปรบัขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืมและเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้เนื่องจากการกูย้ืมเงิน
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ส าหรบัลงทุนในทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธิ (Freehold) สามารถด ารงสัดส่วนการกูย้ืมเงินในระยะยาวได ้แตกต่างจากการ
กูย้ืมเงินส าหรบัลงทนุในทรพัยป์ระเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่มีระยะเวลาการจดัหาผลประโยชนท์ี่จ  ากดัตามอายสิุทธิ
การเช่า ท าใหต้อ้งส ารองเงินสดเพื่อทยอยช าระคืนเงินกูย้ืมจนครบถว้นก่อนถึงวนัสิน้สดุระยะเวลาสิทธิการเช่า ประกอบกบั
การที่ภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ กองทรสัต ์AIMIRT จะมีอตัราส่วนการกูย้ืมเงินลดลง ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัต ์AIMIRT จึง
สามารถเพิ่มอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเพื่อให้สอดคลอ้งกับสัดส่วนทรัพยสิ์นประเภทกรรมสิทธิที่เพิ่มขึน้และ
อตัราส่วนเงินกูย้ืมที่ลดลงได ้อย่างไรก็ดี หากไม่ไดม้ีการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูแ้ละเพิ่มอตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทน ประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลังการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 จะ
เท่ากับประมาณ 0.8649 บาทต่อหน่วย ซึ่งลดลงประมาณรอ้ยละ 2.9 เมื่อเปรียบเทียบกับกรณีก่อนการเขา้ท ารายการฯ ที่
ประมาณ 0.8909 บาทต่อหน่วย โดยการปรบัปรุงประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้
ท ารายการฯ ในปี 2567 ขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดป้รบัปรุงรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติ
ส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ที่จดัท าโดยบรษิัท ส านกังาน 
อีวาย จ ากดั ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีสมมติฐานว่ากรณีภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ 
มีการช าระคืนเงินกู้เท่ากับกรณีก่อนการเข้าท ารายการฯ และคงสมมติฐานของค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์ัดจ าหน่ายที่มีแหล่งที่มาของเงินทุนในการช าระค่าใชจ้่ายดังกล่าวจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมในการเข้าท า
รายการฯ ในครัง้นี ้ 

โดยประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลังการเขา้ท ารายการฯ ในปี 2567 
ตามรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณส์มมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 มกราคม 
2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ที่จดัท าโดยบรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากัด ดงักล่าว มีประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อ
หน่วยของกองทรัสต ์AIMIRT ก่อนการเข้าท ารายการฯ ประมาณ 0.8909 บาทต่อหน่วย และหลังการเข้าท ารายการฯ 
ประมาณ 0.9003 บาทต่อหน่วย (0.8989 บาทต่อหน่วยกรณีไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ ซึ่งปรับปรุงประมาณการอัตราผลตอบแทนต่อหน่วยของกองทรัสต์ AIMIRT โดยผู้จัดการกองทรัสต์ฯ) 
นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้น่าจะท าใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต์ AIMIRT โดยจะส่งผลต่อการเพิ่มขึน้ของ
รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตฯ์ ในอนาคต รวมถึงผลกระทบจากขนาดทรพัยสิ์นที่น่าจะช่วยเพิ่มสภาพคล่องใน
การซือ้ขายของหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั และเพิ่มความสามารถในการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่า การเข้าท ารายการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรับโอน
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF และช าระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์ร้อมเงนิ
สด ในคร้ังนี ้มีความเหมาะสม โดยผู้ถือหน่วยทรัสตน่์าจะไดรั้บประโยชนจ์ากการเข้าท ารายการฯ และควรลงมติ
อนุมัติในการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเข้าท ารายการฯ ในคร้ังนี้ยังมีความเสี่ยงที่ผู้ถือหน่วยควรต้องพิจารณาอย่างละเอียด

เน่ืองจากความเสี่ยงดังกล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี้ การตัดสินใจ
ลงคะแนนเสียงอนุมัติในการเข้าท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้ถือหน่วยทรัสตค์วร
ศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากับหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที่ 1/2566 ในคร้ังนี้
ด้วยเพื่อใช้ในการประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงมติได้อย่างเหมาะสม 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อนิดัสเตรียล ปารค์  (“กองทุนรวมฯ” หรือ “PPF”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทนุ    : กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปำรค์  

(Pinthong Industrial Park Property Fund) (“กองทนุรวมฯ” หรือ “PPF”) 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : ชั้น 7-8 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซ่ำ เลขที่ 18 ถนนรชัดำภิเษก 

แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหำนคร 10900 
โทรศพัท ์ : 0-2949-1500 
โทรสำร : 0-2949-1501 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อำคำรโรงงำนและคลังสินค้ำ  (freehold) ใน

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง ซึ่งประกอบไปดว้ยนิคมอตุสำหกรรมป่ิน
ทอง (ป่ินทอง 1) นิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบงั) (ป่ินทอง 2) และ
นิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง (โครงกำร 3) (ป่ินทอง 3) รวมจ ำนวน 90 ยูนิต 
บนที่ดิน 151 ไร่ 1 งำน 87.1 ตร.ว โดยมีพืน้ที่อำคำรใหเ้ช่ำ 134,338.4 ตร.
ม. 

เว็บไซต ์ : http://www.scbam.com 
ผูจ้ดักำรกองทนุ : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนไทยพำณิชย์ จ ำกัด (“ผูจ้ดักำรกองทุนรวม

ฯ” หรือ “บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ” หรือ “SCBAM”) 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บริษัท  ป่ินทอง  อินดัสเตรียล  ปำร์ค  จ ำกัด  (มหำชน)  (“ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมฯ” หรือ “PIN”) 
ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด (มหำชน) (“ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุน

รวมฯ” หรือ “BAY”) 
อำยขุองกองทนุ : ไม่มีก ำหนดอำยกุองทนุ 
ทนุจดทะเบียน : 2,245,100,000.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 2,245,100,000.00 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 224,510,000 หน่วย 
ประเภทของกองทนุ : ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์

กองทนุรวมฯ ไดร้บักำรอนมุตัิจดัตัง้จำกส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. เมื่อวนัท่ี 13 ธันวำคม 2556 ตำมหนงัสือ
ที่ กลต.พษ.4119/2556 เสนอขำยครัง้แรกเมื่อวนัท่ี 12 มิถนุำยน 2557 ถึงวนัท่ี 20 มิถนุำยน 2557 ในรำคำหน่วยละ 10.00 
บำท กองทนุรวมฯ ไดจ้ดทะเบียนกองทรพัยสิ์นของโครงกำรจดักำรกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ 
เมื่อวนัท่ี 24 มิถนุำยน 2557 ตำมหนงัสือเลขที่ จค.209/2557 และเขำ้ลงทนุครัง้แรกเมื่อวนัท่ี 24 มิถนุำยน 2557 
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กองทุนรวมฯ มีวัตถุประสงคเ์พื่อระดมเงินจำกนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดำและนิติบุคคลทั้งในและ  
ต่ำงประเทศ ซึ่งกองทนุรวมฯ จะน ำเงินท่ีไดจ้ำกกำรระดมทนุไปซือ้ เช่ำ และ/หรือเช่ำช่วงอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกองทนุรวมฯ 
จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิกำรเช่ำ และ/หรือสิทธิกำรเช่ำช่วง อสังหำริมทรัพย ์และจัดหำผลประโยชน์จำก
อสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว โดยกำรใหเ้ช่ำ ใหเ้ช่ำช่วง โอน และ/หรือจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยต์่ำงๆ ที่กองทุนรวมฯ ไดล้งทุน
หรือมีไว ้ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงด ำเนินกำรก่อสรำ้ง และ/หรือพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์โดยรบัโอน
ใบอนญุำตก่อสรำ้ง และ/หรือด ำเนินกำรขอใบอนญุำตอื่นๆ และ/หรือด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ ำเป็นเพื่อประโยชน์
ของอสงัหำริมทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมฯ และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ  
รวมถึงกำรลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือกำรหำดอกผลโดยวิธีอื่นใดตำมกฎหมำยว่ำด้วย
หลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

กองทุนรวมฯ มุ่งลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยได ้และ/หรือลงทุนในหลกัทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น หรือ
กำรหำดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชนืในกำรบริหำรทรพัยสิ์นของกองทุนรวมฯ ทัง้นี ้กองทุนรวมฯ มีวตัถุประสงคล์งทุน
ครัง้แรกในอำคำรโรงงำนและคลังสินคำ้ภำยในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง โดยกำรลงทุนในกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
อำคำรโรงงำนและคลังสินค้ำรวมจ ำนวน 90 ยูนิต และพื ้นที่อเนกประสงค์และอำคำรอเนกประสงค์ให้เช่ำ (พื ้นที่
อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำประกอบดว้ยพืน้ท่ีใหเ้ช่ำบรเิวณอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ พืน้ท่ีส ำนกังำน
และโรงอำหำรใหเ้ช่ำ และอำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำ) ที่ตัง้อยู่ในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง ซึ่งประกอบไปดว้ย
นิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง ("ป่ินทอง 1” หรือ “PIP1”) นิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบัง) (“ป่ินทอง 2” หรือ “PIP2”) 
และนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง (โครงกำร 3) (“ป่ินทอง 3” หรือ “PIP3”) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  ำบลหนองขำม และต ำบลบึง อ ำเภอศรี
รำชำ จังหวัดชลบุรี โดยมีบริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปำร์ค จ ำกัด (มหำชน) (“PIN”) เป็นผู้พัฒนำโครงกำรนิคม
อุตสำหกรรมป่ินทอง ทั้งนี ้ PIN และบริษัท พีไอพี แลนด์ แอนด์ แฟคตอรี่ จ ำกัด (“PIPLF”) เป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิใน
ทรพัยสิ์นดงักล่ำวอยู่ก่อนวนัท่ีกองทนุรวมฯ จะเขำ้ลงทนุ (ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมฯ จะเขำ้ลงทนุครัง้แรก) 

 

ตำรำงสรุปรำยละเอยีดทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมฯ จะเขำ้ลงทนุครัง้แรกแบ่งแยกตำมโครงกำร 
นิคมอุตสาหกรรม

โครงการ 
จ านวนเฟส 

จ านวนยูนิตโรงงาน/
คลังสินค้า 

พืน้ทีด่ิน  
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

พืน้ทีอ่าคารประมาณ 
(ตารางเมตร) 

ป่ินทอง 1 10 59 86-0-42.2 84,999.2 
ป่ินทอง 2 5 28 54-0-37.5 41,539.2 
ป่ินทอง 3 1 3 11-1-7.4 7,800.0 
รวม 16 90 151-1-87.1 134,338.4 

ที่มำ: PIN และ PIPLF 
หมำยเหต:ุ ไม่รวมพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำรวมประมำณ 9,468.00 ตำรำงเมตร โดยหำกรวมพืน้ที่ดงักล่ำว

  ทรพัยส์ินที่กองทุนรวมฯ จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกจะมีพืน้ที่ที่สำมำรถปล่อยใหเ้ช่ำไดท้ัง้หมดประมำณ 143,806.40 ตำรำง
  เมตร 

 

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
หลงัจำกกองทนุรวมฯ เขำ้ลงทนุ โครงสรำ้งกำรจดัหำผลประโยชนจ์ะเป็นดงัแผนภำพต่อไปนี ้
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ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ PPF  
หมำยเหต:ุ 1/ เฉพำะยนูิตที่ระบไุวใ้นเอกสำรแนบทำ้ยสญัญำตกลงก่อตัง้สิทธิและกำรกระท ำกำร 

 
 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทนุรวมฯ ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทนุ
รวมฯ (2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมฯ และ (3) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละ
ส่วน มีดงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทนุรวมฯ 
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั (ผูจ้ดักำรกองทนุรวมฯ หรือ บริษัทจดักำรกองทนุรวมฯ หรือ SCBAM) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 
ที่ตัง้ ชัน้ 7-8 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซ่ำ เลขที่ 18 ถนนรชัดำภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 100,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรจดักำรหลกัทรพัยก์ำรลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญ) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566  มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น ร้อยละ  

1. ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 99.99 
2. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 0.01 

 รวม 100.00 
ที่มำ: www.scbam.com 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำง กิตติยำ โตธนะเกษม ประธำนกรรมกำรบริษัท และประธำนคณะกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
2. นำง สำลินี วงัตำล กรรมกำร และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
3. นำย ยรรยง ไทยเจริญ กรรมกำร 
4. นำย ชลิตติ เนื่องจ ำนงค ์ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
5. นำย ณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมกำร และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำร 
6. นำย ปฏิภำณ เลิศประเสริฐศิร ิ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
7. นำย วิฑรูย ์พรสกลุวำนิช กรรมกำร 

ที่มำ: www.scbam.com 

 
2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมฯ 

ชื่อ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทนุรวมฯ หรือ PIN) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107559000036 
ที่ตัง้ 789 หมู่ 1 ถนนสำยหนองคอ้-แหลมฉบงั ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี 20230 
ทนุจดทะเบียน 1,160,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,160,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบธุรกิจพฒันำและบริหำรจดักำรนิคมอตุสำหกรรม พรอ้มระบบสำธำรณปูโภค สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกและพืน้ที่พำณิช
ยกรรม และประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์ประเภทอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้เพื่อเช่ำและขำยส ำหรบั ผูป้ระกอบกำร
อตุสำหกรรม รวมถึงลงทนุและไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์(PPF) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 10 พฤษภำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ป่ินทองโฮลดิง้ จ ำกดั 435,269,000 37.52 
2. บริษัท เจทีดบับลิว แอ็ซเซท จ ำกดั 328,310,000 28.30 
3. นำย พีระ ปัทมวรกลุชยั 84,428,000  7.28 
4. น.ส. นำนำ ปัทมวรกลุชยั 55,648,400  4.80 
5. นำย โชคชยั วชัรนิรนัดรก์ลุ 19,206,600 1.66 
6. นำย พงศำ ปัทมวรกลุชยั 16,564,400 1.43 
7. นำย อำทิตย ์ปัทมวรกลุชยั 14,354,100 1.24 
8. นำย พีร ์ปัทมวรกลุชยั 13,129,000 1.13 
9. นำย ปพน ปัทมวรกลุชยั 10,670,900 0.92 
10. นำง เยำวพำ ปัทมวรกลุชยั 10,506,000 0.91 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 171,913,600 14.81 

 รวม 1,160,000,000 100.00 
ที่มำ: www.set.or.th 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 1 กนัยำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย ประสำน ตนัประเสริฐ ประธำนกรรมกำรบริษัท และ กรรมกำรอิสระ 
2. นำย พีระ ปัทมวรกลุชยั ประธำนเจำ้หนำ้ทีบ่ริหำร และ กรรมกำร 
3. นำย สจุินต ์เรียนวิริยะกิจ กรรมกำร 
4. นำย พีร ์ปัทมวรกลุชยั กรรมกำร 
5. นำย สเุรนทร ์สวุรรณวงศก์ิจ กรรมกำร 
6. นำย รฐัวฒัน ์ศขุสำยชล กรรมกำร 
7. นำย สรุินทร ์ตนัติเจริญเกียรต ิ กรรมกำรอิสระ 
8. นำย อมัรินทร ์คงทวีเลิศ กรรมกำรอิสระ 
9. พล.ต.อ. อดุม รกัศิลธรรม กรรมกำรอิสระ 
10. นำย ประเสริฐ ภทัรดิลก กรรมกำรอิสระ 

ที่มำ: www.set.or.th 
 

3.) ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ 
ชื่อ ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) (ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ หรือ BAY) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107536001079  
ที่ตัง้ เลขที่ 1222 ถนนพระรำมที่ 3 แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพฯ 10120 
ทนุจดทะเบียน 75,741,437,470.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 73,557,617,730.00 บำท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

ปัจจบุนั BAY เป็นธนำคำรพำณิชยข์นำดใหญ่อนัดบั 5 ของประเทศในดำ้นสินทรพัย ์สินเช่ือและเงินฝำก และยงัเป็นบริษัทใน
เครือของมิตซูบิชิ ยูเอฟเจ ไฟแนนเชียล กรุ๊ป (MUFG) ซึ่งเป็นกลุ่มสถำบนักำรเงินที่ใหญ่ที่สุดในญ่ีปุ่ น และเป็นหนึ่งในกลุ่ม
สถำบันกำรเงินที่ใหญ่ที่สุดระดับโลก ธนำคำร บริษัทย่อยและกำรร่วมคำ้รวม 23 บริษัท (กรุงศรี กรุ๊ป) มีควำมมุ่งมั่นที่จะ
ตอบสนองทกุโจทยค์วำมตอ้งกำรของลกูคำ้ที่เปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลำ ดว้ยกำรน ำเสนอผลิตภณัฑแ์ละบริกำรที่หลำกหลำย 
ครอบคลุมลูกค้ำทุกกลุ่มเป้ำหมำยส ำคัญ ได้แก่ กลุ่มลูกค้ำธุรกิจ (ธุรกิจขนำดใหญ่ของไทย ธุรกิจญ่ีปุ่ น บริษัทขำ้มชำติ 
ตลอดจนลูกคำ้ธุรกิจขนำดกลำงและขนำดย่อมของไทย) และกลุ่มธุรกิจลกูคำ้รำยย่อย นอกจำกนี ้ยงัใหบ้ริกำรทำงกำรเงินที่
เกี่ยวขอ้งอ่ืนๆ ผ่ำนบริษัทย่อย และกำรร่วมคำ้ ทั้งในดำ้นกำรบริหำรควำมมั่งคั่ง บัตรเครดิต ประกันวินำศภัย กำรบริหำร
สินทรพัย ์กำรคำ้หลกัทรพัย ์สินเช่ือเช่ำซือ้รถยนต ์ไมโครไฟแนนซแ์ละสินเช่ือเพ่ือกำรผ่อนช ำระ 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 10 พฤษภำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. MUFG BANK, LTD. 5,655,332,146 76.88 
2. บริษัท สตรองโฮลด ์แอสเซ็ทส ์จ ำกดั 166,536,980 2.26 
3. บริษัท ทนุมหำโชค จ ำกดั 166,478,940 2.26 
4. บริษัท จี แอล แอสเซทส ์จ ำกดั 166,414,640 2.26 
5. บริษัท บีบทีีวี แซทเทลวิชั่น จ ำกดั 166,151,114 2.26 
6. บริษัท บีบทีีวี แอสเซตแมเนจเมนท ์จ ำกดั 163,112,900 2.22 
7. บริษัท กรุงเทพโทรทศันแ์ละวิทย ุจ ำกดั 160,789,220 2.19 
8. บริษัท มหำกิจโฮลดิง้ จ ำกดั 158,726,810 2.16 
9. บริษัท ทนุรุง่เรือง จ ำกดั 157,889,440 2.15 
10. บริษัท ซุปเปอร ์แอสเซทส ์จ ำกดั 51,421,714 0.70 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 342,907,869 4.66 

 รวม 7,355,761,773 100.00 
ที่มำ: www.set.or.th  

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 1 กนัยำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย โนริอำกิ โกโตะ ประธำนกรรมกำรและกรรมกำรอิระ 
2. นำย จ ำลอง อติกลุ รองประธำนกรรมกำร กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 
3. นำย เคนอิจิ ยำมำโตะ  กรรมกำรผูจ้ดักำรใหญ่และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำร และกรรมกำร 
4. นำงสำว นพพร ติรวฒันกลุ กรรมกำร 
5. นำย พรสนอง ตูจ้ินดำ กรรมกำร 
6. นำงสำว ดวงดำว วงคพ์นิตกฤต กรรมกำร 
7. นำย วิรชั ไพรชัพิบลูย ์ กรรมกำร 
8. นำย จิโระ โอโมริ กรรมกำร 
9. นำย มำซำคำซุ โอซำวะ กรรมกำร 
10. นำง ทองอไุร ลิม้ปิติ กรรมกำรอิสระ และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
11. นำย วิทยำ วชัระวิทยำกลุ กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 
12. นำย ศกัดำ ธนิตกลุ กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 

ที่มำ: www.set.or.th 
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3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทุนรวมฯ 
 

ภำพแสดงต ำแหน่งที่ตัง้ของโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทองทัง้ 3 โครงกำร 

 
 ที่มำ: PIN และ PIPLF 

 
รำยละเอียดทรพัยสิ์นของกองทนุรวมฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 
 

กองทุน มูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ(บาท) 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ต่อหน่วยลงทุน 
(บาทต่อหน่วย) 

กองทนุรวม
อสงัหำริมทรพัย ์ 

ป่ินทอง อินดสัเตรียล 
ปำรค์ (PPF) 

2,514,280,000.00 2,449,573,000.00 10.9107 

 
หัวข้อ รายละเอียด 

ทรัพยสิ์นทีก่องทุนรวม 
เข้าลงทุน 

อำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้รวมจ ำนวน 90 ยนูิต และพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์ห้
เช่ำ1/ ที่ตัง้อยู่ในโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง ซึ่งประกอบไปดว้ยนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง (ป่ิน
ทอง 1 หรือ PIP1) นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบงั) (ป่ินทอง 2 หรือ PIP2) และนิคม
อตุสำหกรรมป่ินทอง (โครงกำร 3) (ป่ินทอง 3 หรือ PIP3) 

นิคม
อุตสาหกรรม 
โครงการ 

จ านวน
เฟส 

จ านวนยูนิต 
โรงงาน/
คลังสินค้า 

พืน้ทีด่ิน  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พืน้ทีอ่าคาร
ประมาณ1 

(ตารางเมตร) 
ป่ินทอง 1 10 59 86-0-42.2 84,999.20 

ป่ินทอง 2 5 28 54-0-37.5 41,539.20 

ป่ินทอง 3 1 3 11-1-7.4 7,800.00 

รวม 16 90 151-1-87.1 134,338.40 
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หัวข้อ รายละเอียด 
ที่มำ: PIN และ PIPLF 
หมำยเหต:ุ 1/ ไม่รวมพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำรวมประมำณ 9,468.0 ตำรำง
เมตร โดยหำกรวมพืน้ที่ดงักล่ำวทรพัยส์ินที่กองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุครัง้แรกจะมีพืน้ที่ที่สำมำรถปล่อย
ใหเ้ช่ำไดท้ัง้หมดประมำณ 143,806.4 ตำรำงเมตร 

ประเภท 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ และพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์ห้
เช่ำ (พืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำประกอบดว้ยพืน้ที่ใหเ้ช่ำบริเวณอำคำรโรงงำน
และคลงัสินคำ้ พืน้ที่ส  ำนกังำนและโรงอำหำรใหเ้ช่ำ และพืน้ที่อำคำรอเนกประสงคใ์หเ้ช่ำ) 

ทีต่ั้ง ต ำบลหนองขำมและต ำบลบงึ อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุ ี
บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์น บริษัท เอ็ดมนัดไ์ต แอนด ์คอมพำนี (ประเทศไทย) จ ำกดั 
วันทีป่ระเมิน/สอบทาน 
มูลค่าทรัพยสิ์น 

30 พฤศจิกำยน 2565 

ระยะเวลาทีใ่ช้ในการค านวณ
เพื่อหามูลค่าของ 
แต่ละโครงการ 

เนื่องจำกกองทนุรวมลงทนุในกรรมสิทธิ์จึงไม่มีกำรก ำหนดระยะเวลำ 

วิธีการประเมิน/สอบทาน 
มูลค่าทรัพยสิ์น 

วิธีรำยได ้(Income Approach) 

มูลค่าตลาดทีไ่ด้รับจากการ
ประเมิน/สอบทานมูลค่า
ทรัพยสิ์น 

 

ล าดับที ่ 

นิคม
อุตสาหกรรม  
โครงการ 

จ านวนยูนิต 
โรงงาน/ คลังสินค้า 

มูลค่าตลาดทีไ่ด้รับจากการ
ประเมิน/สอบทาน 

มูลค่าทรัพยสิ์น (บาท) 
1. ป่ินทอง 1 59 1,458,000,000 

2. ป่ินทอง 2 28 757,000,000 

3. ป่ินทอง 3 3 130,000,000 

รวม 90 2,345,000,000 
 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 และงบกำรเงิน ไตรมำส 2 ปี 2566 ของ PPF  
 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมฯ ลงทุน 
4.1 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน ์

บริษัทจดักำรกองทุนรวมฯ มีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขำ้ลงทุน 
โดยน ำพืน้ที่ของทรพัยสิ์นดงักล่ำวออกใหเ้ช่ำ โดยผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะเป็นผูด้  ำเนินกำรหำผูส้นใจที่จะเช่ำพืน้ที่ของ
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมฯ เข้ำลงทุน ดังนั้น เพื่อเพิ่มอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่  ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จึงมีหน้ำที่ในกำรท ำ
กำรตลำดโดยกำรติดต่อลูกคำ้เป้ำหมำยโดยตรง หรือกำรติดต่อผ่ำนตัวกลำงต่ำงๆ รวมทั้งกำรพัฒนำส่ือเพื่อส่งเสริม
กำรตลำด กำรใหเ้ขำ้ชมทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขำ้ลงทุน และกำรเจรจำกับผูท้ี่สนใจจะเช่ำพืน้ที่ ทัง้นี ้กองทุนรวมฯ จะ
ช ำระค่ำตอบแทนกำรบริหำรอสังหำริมทรพัย์ ใหแ้ก่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยใ์นอัตรำที่แปรผันตำมผลประกอบกำรของ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมฯ เขำ้ลงทนุ 

ภำยหลังจำกวนัที่กองทุนรวมฯ เขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่ำว กองทุนรวมฯ จะเขำ้เป็นคู่สัญญำกับผูเ้ช่ำพืน้ที่
ภำยใตส้ัญญำเช่ำพืน้ที่และสัญญำบริกำรของทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เข้ำลงทุน โดยสัญญำดังกล่ำวส่วนใหญ่มีกำร
ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและกำรใหบ้ริกำรเบือ้งตน้เป็นเวลำประมำณ 3 ปี ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิบอกเลิกสญัญำในกรณีที่ผูเ้ช่ำ
ผิดสญัญำ และมีกำรก ำหนดใหผู้เ้ช่ำตอ้งวำงเงินประกันกำรเช่ำกับผูใ้หเ้ช่ำ ซึ่งเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิมจะส่งมอบเงินประกนั
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ตำมสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรจำกผู้เช่ำอันเป็นผลประโยชน์ที่กองทุนรวมฯ ควรได้รับให้แก่กองทุนรวมภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ ส ำหรับสัญญำบริกำร เจ้ำของทรัพยสิ์นเดิมมีหน้ำที่ในกำรแจง้ให้ผู้เช่ำรับทรำบและยินยอม
เปล่ียนคู่สัญญำในสญัญำบริกำรจำกเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิมเป็นกองทุนรวมฯ ในกรณีที่ผูเ้ช่ำปฏิเสธที่จะใหค้วำมยินยอม
ดงักล่ำวและไม่ช ำระค่ำบรกิำรใหแ้ก่กองทนุรวมฯ เจำ้ของทรพัยสิ์นเดิมในฐำนะผูใ้หบ้รกิำรเดิมจะยงัคงเป็นผูใ้หบ้รกิำรกบัผู้
เช่ำรำยนัน้ๆ ต่อไปจนกว่ำสญัญำจะสิน้สดุลง ซึ่งเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิมจะส่งมอบผลประโยชนใ์ดๆ อนัเป็นผลประโยชนท์ี่
กองทนุรวมฯ ควรไดร้บัใหแ้ก่กองทนุรวมฯ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด 

นอกจำกนี ้บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกัด (มหำชน) (PIN) และบริษัท พีไอพี แลนด ์แอนด ์แฟคตอรี่ 
จ ำกัด (PIPLF) ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ จะเขำ้ลงทุนครัง้แรกก่อนวนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่กองทุนรวมฯ ตก
ลงใหม้ีกำรประกันกำรมีผูเ้ช่ำส ำหรบัพืน้ท่ีเช่ำท่ีว่ำง โดยจะเช่ำทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ เป็น
ระยะเวลำ 3 ปี หรือจนกว่ำจะมีบุคคลภำยนอกเขำ้ท ำสญัญำเช่ำทรพัยสิ์นดงักล่ำวกับกองทุนรวมฯ โดยอตัรำค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำรภำยใตก้ำรประกนัดงักล่ำวจะเท่ำกบัอตัรำที่ระบไุวต้ำมสญัญำที่ท ำกบัผู้เช่ำรำยเดิมในยนูิตเดียวกนัหรือยนูิตขำ้ง
เคียงในเฟสเดียวกนั ในกรณีที่ยนูิตดงักล่ำวไม่เคยมีผูเ้ช่ำมำก่อน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูเ้ช่ำทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ ลงทุนซึ่งมีรำยละเอียดตำมที่ปรำกฏในเอกสำรแนบทำ้ยสญัญำตก
ลงก่อตัง้สิทธิและกำรกระท ำกำร (“ยูนิตที่รบัประกัน”) ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำ และ/
หรือไม่ต่ออำยุสญัญำเมื่อสญัญำเช่ำครบก ำหนดระยะเวลำ PIN และ PIPLF ตกลงรบัประกันรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร
ของยูนิตที่รบัประกันนบัแต่วนัถดัจำกวนัที่ผูเ้ช่ำทรพัยสิ์นใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำหรือวนั
ครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำของยูนิตนั้นๆ (แลว้แต่กรณี) จนกว่ำจะครบก ำหนดระยะเวลำ 1 ปี นับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรภำยใตก้ำร ประกันดงักล่ำวจะเท่ำกับอตัรำที่ระบุไวต้ำมสญัญำเช่ำ
และสญัญำบรกิำรท่ีท ำกบัผูเ้ช่ำในแต่ละยนูิตที่รบัประกนันัน้ๆ 

โดยหลงัจำกกองทนุรวมฯ เขำ้ลงทนุ โครงสรำ้งกำรจดัหำผลประโยชนจ์ะเป็นดงัแผนภำพในหวัขอ้ 2.2 
 

4.2 การประกันการมีผู้เช่าส าหรับพืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 
กรณีท่ีในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำยภำยใตส้ัญญำจะซือ้จะขำยท่ีดิน อำคำรโรงงำน 

และคลงัสินคำ้ ทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำยนัน้มีพืน้ท่ีเช่ำว่ำงอยู่โดยไม่มีผูเ้ช่ำ (พืน้ท่ีรบัประกนั) ผูใ้หส้ญัญำจะเช่ำพืน้ท่ีรบัประกัน
ดงักล่ำว นบัแต่วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำยภำยใตส้ญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดิน อำคำรโรงงำน และ
คลังสินคำ้ จนกว่ำจะครบก ำหนดระยะเวลำรบัประกัน 3 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำย
ภำยใตส้ญัญำจะซือ้จะขำยที่ดิน อำคำรโรงงำน และคลงัสินคำ้ โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของพืน้ที่รบัประกันที่ผูใ้ห้
สญัญำจะเช่ำดงักล่ำวจะ เท่ำกับอตัรำที่ระบุไวต้ำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรที่ท  ำกับผูเ้ช่ำรำยเดิมในพืน้ที่รบัประกัน
นัน้ หรือยนูิตขำ้งเคียงในเฟสเดียวกนัในกรณีที่พืน้ท่ีรบัประกนัดงักล่ำวไม่เคยมีผูเ้ช่ำมำก่อน  

โดยผูใ้หส้ญัญำจะช ำระค่ำเช่ำตำมที่รบัประกนัดงักล่ำวเป็นรำยเดือนโดยจะช ำระภำยในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 
ทั้งนี ้เว้นแต่ช่วงระยะเวลำที่มีบุคคลภำยนอกเข้ำท ำสัญญำเช่ำพืน้ที่รับประกันกับกองทุนรวมฯ แทนผู้ให้สัญญำตำม
ขอ้ก ำหนดในขอ้นีภ้ำยในระยะเวลำ 3 ปีดงักล่ำว โดยมีอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรไม่นอ้ยกว่ำอตัรำที่ระบไุวต้ำมสญัญำเช่ำ
และสญัญำบริกำรที่ท  ำกับผูเ้ช่ำรำยเดิมในพืน้ที่รบัประกันนัน้ หรือ ยูนิตขำ้งเคียงในเฟสเดียวกนัในกรณีที่พืน้ที่รบัประกนั
ดงักล่ำวไม่เคยมีผูเ้ช่ำมำก่อน ทัง้นี ้ในกรณีที่บุคคลภำยนอกดงักล่ำวที่ผูใ้หส้ญัญำจัดหำมำเพื่อเช่ำพืน้ที่รบัประกันเป็นผู้
เช่ำเดิมที่ยำ้ยมำจำกพืน้ที่เช่ำที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ ลงทุนส่งผลใหก้องทุนรวมฯ ไม่ไดร้บัค่ำเช่ำจำกทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมฯ ลงทุนเนื่องจำกเหตุดังกล่ำว ผูใ้หส้ัญญำตกลงจะรบัประกันกำรมีผูเ้ช่ำของพืน้ที่เช่ำที่กองทุนรวมฯ ลงทุน
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ดงักล่ำวโดยใหอ้ตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของพืน้ท่ีดงักล่ำวเท่ำกบัอตัรำที่ระบุไวต้ำมสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรท่ีท ำกับ
ผูเ้ช่ำรำยเดิมในพืน้ที่นัน้ และใหร้ะยะเวลำกำรเช่ำที่รบัประกนัเท่ำกบัระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ของสญัญำเช่ำของผูเ้ช่ำ
รำยเดิมที่ยำ้ยไปดงักล่ำว 

 
4.3 การประกันกรณีผู้เช่าเลกิสัญญาเช่ากอ่นครบก าหนดระยะเวลาเช่า และ/หรือผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญา

เม่ือสัญญาเช่าครบก าหนดระยะเวลา 
ในกรณีที่ผูเ้ช่ำทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมฯ ลงทนุซึ่งมีรำยละเอียดตำมที่ปรำกฏในสญัญำฉบบันี ้(“ยนูิตที่รบัประกนั”) 

ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำ และ/หรือไม่ต่ออำยสุญัญำเมื่อสญัญำเช่ำครบก ำหนดระยะเวลำ 
ผูใ้หส้ัญญำตกลงรบัประกันรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรของยูนิตที่รบัประกันนับแต่วนัถัดจำกวนัที่ผูเ้ช่ำทรพัยสิ์นใชสิ้ทธิ
บอกเลิกสัญญำเช่ำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำหรือวนัครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำของยูนิตนั้นๆ (แลว้แต่
กรณี) จนกว่ำจะ ครบก ำหนดระยะเวลำ 1 ปี นบัแต่วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำยภำยใตส้ญัญำจะ
ซือ้จะขำยอสงัหำรมิทรพัย ์โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรท่ีผูใ้หส้ญัญำจะรบัประกนัจะเท่ำกบัอตัรำที่ระบไุวต้ำมสญัญำเชำ่
และสญัญำบรกิำรท่ีท ำกบัผูเ้ช่ำในแต่ละยูนิตที่รบัประกนันัน้ๆ โดยผูใ้หส้ญัญำจะช ำระค่ำเช่ำตำมที่รบัประกนัดงักล่ำวเป็น
รำยเดือนโดยจะช ำระภำยในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป ทัง้นี ้หำกมีบคุคลภำยนอกเขำ้ท ำสญัญำเช่ำยนูิตที่รบัประกนัยนูิตใด
ยูนิตหนึ่งกับกองทุนรวมฯ แทนผูเ้ช่ำรำยเดิมภำยในระยะเวลำ 1 ปีดงักล่ำว อตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรบัสญัญำเช่ำ
ฉบบัใหม่จะตอ้งไม่นอ้ยกว่ำอตัรำที่ระบุไวต้ำมสญัญำเช่ำและสัญญำบริกำรที่ท  ำกบัผูเ้ช่ำรำยเดิมส ำหรบัยนูิตที่รบัประกนั
นั้นๆ ทั้งนี ้หำกบุคคลภำยนอกดังกล่ำวเป็นผูเ้ช่ำที่ยำ้ยมำจำกพืน้ที่เช่ำที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ ลงทุนซึ่งส่งผลให้
กองทนุรวมฯ ไม่ไดร้บัค่ำเช่ำจำกทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมฯ ลงทนุเนื่องจำกเหตดุงักล่ำว ผูใ้หส้ญัญำตกลงจะรบัประกนักำรมี
ผูเ้ช่ำของพืน้ที่เช่ำที่กองทุนรวมฯ ลงทุนดงักล่ำว โดยใหอ้ตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของพืน้ที่ดงักล่ำวเท่ำกับอตัรำที่ระบุไว้
ตำมสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรที่ท  ำกับผูเ้ช่ำรำยเดิมในพืน้ที่นัน้ และใหร้ะยะเวลำกำรเช่ำเท่ำกับระยะเวลำกำรเช่ำที่
เหลืออยู่ของสญัญำเช่ำของผูเ้ช่ำรำยเดิมที่ยำ้ยไปดงักล่ำว 

อนึ่ง เงินหรือค่ำตอบแทนใดๆ ที่กองทุนรวมฯ ไดร้บัจำกผูใ้หส้ญัญำหรือผูเ้ช่ำที่เป็นบคุคลภำยนอกตำมที่ก ำหนด
ในวรรคแรก ส ำหรบัระยะเวลำที่ไม่เกินกว่ำ 1 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำย จะไม่น ำมำ
ค ำนวณค่ำตอบแทนในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่ำนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่จำกกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูใ้หส้ญัญำในฐำนะ
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์ำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมฯ 

อย่างไรก็ตาม การประกันการมีผู้เช่าส าหรับพืน้ที่เช่าที่ว่างทั้งหมดตั้งแต่จัดตั้งกองทุนรวมฯ ได้ครบ
ก าหนดเม่ือเดือนมิถุนายน 2560 
 

5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
5.1 ผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 

ณ วนัท่ี 17 สิงหำคม 2566 กองทนุรวมฯ มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (PIN) 33,676,500 15.00 
2. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 20,796,600 9.26 
3. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 19,027,600 8.48 
4. บริษัท ป่ินทองโฮลดิง้ จ ำกดั 15,425,550 6.87 
5. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่ำ ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 14,500,000 6.46 
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ล าดับ ผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 
6. นำย พีระ ปัทมวรกลุชยั 14,313,000 6.38 
7. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 10,749,600 4.79 
8. บริษัท ไทยอินดสัเตรียล พำรท์ จ ำกดั 6,112,750 2.72 
9. บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 3,400,000 1.51 
10. นำย ภำคภมิู จิรำรตัน ์ 2,000,000 0.89 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 140,117,100 62.36 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 84,392,900 37.64 

 รวม  224,510,000 100.00 

ที่มำ: www.set.or.th 

 

5.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (PIN) 33,676,500 15.00 
 รวม  33,676,500 15.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ PPF 

 

5.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทนุทีโ่ดยพฤติการณมี์อิทธพิลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือ
การจัดการหรือการด าเนินงานของบริษทัจัดการกองทนุรวมฯ อย่างมีนัยส าคัญ 
ไม่มี 
 

6. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวมฯ  
6.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงนิปันผล 

โครงกำรมีนโยบำยกำรจำ่ยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกวำ่ปีละ 2 ครัง้ 
(1) ในกรีณีที่กองทนุรวมฯ มีก ำไรสทุธิในรอบระยะเวลำบญัชีใด บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ จะจ่ำยเงินปันผลให้

ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบัญชี ทั้งนี ้ ก ำไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ หมำยควำมว่ำ ก ำไรสทุธิที่หกัก ำไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized gain) จำกกำรประเมินค่ำหรือ
สอบทำนกำรประเมินค่ำอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์รวมทัง้ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรอื่น
ตำมแนวทำงที่ส  ำนกังำนก ำหนด เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถำนะเงินสดของกองทนุรวมฯ  

(2) ในกรณีที่กองทนุรวมฯ มกี ำไรสะสมในรอบระยะเวลำบญัชีใด บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ อำจจ่ำยเงินปันผล
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจำกก ำไรสะสมดงักล่ำวดว้ยก็ได ้อยำ่งไรก็ดี กำรจ่ำยเงินปันผลจำกก ำไรสทุธิและ/หรือ
ก ำไรสะสมดงักล่ำวขำ้งตน้ จะท ำไดก้็ต่อเมื่อกำรจ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวไม่ท ำใหก้องทนุรวมฯ เกดิผลขำดทนุ
สะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนัน้ 

กำรจ่ำยเงินปันผลตำม (1) และ (2) บริษัทจดักำรกองทุนรวมฯ จะด ำเนินกำรจ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนภำยใน 90 นบัแต่วนัรอบปีบญัชีหรือ วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี บริษัท
จดักำรกองทุนรวมฯ จะด ำเนินกำรจ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภำยใน 30 วนันบัตัง้แต่วนัถัดจำกวนัที่มี
กำรปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อจ่ำยเงินปันผล เว้นแต่กรณีที่มีเหตุจ ำเป็นให้ไม่สำมำรถจ่ำยเงินปันผลไดใ้น
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ระยะเวลำดงักล่ำว บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ จะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุผ่ำนตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และจะแจง้
ใหส้ ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 
ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผล ถำ้เงินปันผลที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยลงทุนระหว่ำงปีบญัชีมีมลูค่ำต ่ำกว่ำหรือ

เท่ำกบั 0.10 บำท บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ สงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยเงินปันผลในครัง้นัน้และใหส้ะสมเงนิปันผลดงักล่ำวเพื่อ
น ำไปจ่ำยรวมกบัเงินปันผลที่จะใหม้ีกำรจ่ำยในงวดถดัไป 

ส ำหรบัหลกัเกณฑใ์นกำรจ่ำยปันผล บรษิัทจดักำรกองทนุรวมฯ จะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมที่ระบุไว ้ เวน้แต่กรณี
ที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำยไดแ้กไ้ข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบ และ /หรือผ่อนผันเป็นอย่ำงอื่น บริษัทจัดกำรกองทุนรวมฯ จะ
ด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมนั้น โดยถือว่ำไดร้ับควำมเห็นชอบจำกผู้ถือหน่วยลงทุนแลว้และไม่ถือเป็นกำรแก้ไขเพิ่มเติม
โครงกำร  

 
6.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

 
รายการ 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) 0.7417 0.6947 0.7107 0.7158 0.7000 0.7000 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 1 0.1945 0.1718 0.1710 0.1750 0.1750 0.1715 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 2 0.1945 0.1743 0.22801/ 0.1750 0.1750 0.1700 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 3 0.1809 0.1743 0.09202/ 0.1750 0.1750 0.1700 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 4 0.1718 0.1743 0.2107 0.1908 0.1750 0.1885 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ PPF  
หมำยเหต:ุ 1/ เป็นกำรจ่ำยเงินปันผลตำมผลประกอบกำรงวดเมษำยน 2565 - กรกฎำคม 2562 
 2/ เป็นกำรจ่ำยเงินปันผลตำมผลประกอบกำรงวดสิงหำคม 2562 - กนัยำยน 2562 

 
7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

รายการ 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2563 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2564 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 
ณ วันที ่ 

30 มิถุนายน 2565 
 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  (ล้านบาท) 

สินทรัพย ์
   

 

เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม 2,341.90 2,348.00 2,345.00 2,345.00 
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทนุ - 45.91 99.95 69.92 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 132.69 98.26 55.18 91.83 
ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งรบั 0.00 0.00 0.00 0.00 
ลกูหนีร้ำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรคำ้งรบั 3.51 3.39 2.14 4.29 
เงินมดัจ ำ 0.75 0.81 0.82 0.87 
สินทรพัยอ่ื์น 3.88 0.84 0.41 2.37 
รวมสินทรัพย ์ 2,482.74 2,497.22 2,503.50 2,514.28 
หนีสิ้น 

   
 

ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 2.99 2.76 4.05 5.00 
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รายการ 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2563 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2564 
ณ วันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 
ณ วันที ่ 

30 มิถุนายน 2565 
 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  (ล้านบาท) 

เงินมดัจ ำกำรเช่ำและบริกำร 51.95 50.77 44.32 51.72 
เงินค่ำเช่ำและบริกำรรบัล่วงหนำ้ 4.42 2.90 4.75 7.04 
หนีส้ินอ่ืน 0.28 0.29 0.24 0.95 
รวมหนีสิ้น 59.63 56.72 53.35 64.71 
สินทรัพยสุ์ทธิ 2,423.11 2,440.50 2,450.14 2,449.57 
สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย 

   
 

ทนุจดทะเบียนและทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหน่วยลงทนุ 2,245.10 2,245.10 2,245.10 2,245.10 
ก ำไรสะสม 178.01 195.40 205.04 204.47 
สินทรัพยสุ์ทธิ 2,423.11 2,440.50 2,450.14 2,449.57 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.79 10.87 10.91 10.91 
จ ำหน่วยหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 224,510,000 224,510,000 224,510,000 224,510,000 

ที่มำ: งบกำรเงินของ PPF 
 

งบก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 6 เดือน
สิน้สุดวันที่ 

30 มิถุนายน 2565 
 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

รายได้ 
   

 

รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 204.56 200.69 199.20 99.13 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.31 0.47 0.64 0.64 
รำยไดอ่ื้น 0.83 3.30 0.65 0.00 
รวมรายได้ 205.69 204.46 200.50 99.78 
ค่าใช้จ่าย 

   
 

ตน้ทนุค่ำเช่ำและบริกำร 7.06 7.36 9.00 4.62 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร 8.65 8.75 8.82 4.38 
ค่ำธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 0.49 0.50 0.50 0.25 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.74 0.75 0.76 0.38 
ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ 12.47 12.23 12.04 6.01 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 1.19 1.18 1.03 1.23 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 1.88 1.69 1.59 0.76 
รวมค่าใช้จ่าย 32.48 32.46 33.74 17.62 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 173.21 172.00 166.76 82.16 

ที่มำ: งบกำรเงินของ PPF 
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งบกระแสเงินสด  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 6 เดือน
สิน้สุดวันที่ 

30 มิถุนายน 2565 
 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 288.00 126.28 111.04 119.38 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมกำรลงทนุ - - - - 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (165.17) (160.70) (154.13) (82.73) 
กระแสเงินสดสุทธิ 122.83 (34.43) (43.08) 36.65 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด 9.86 132.69 98.26 55.18 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 132.69 98.26 55.18 91.83 

ที่มำ: งบกำรเงินของ PPF 
 

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

อัตราส่วนทางการเงิน 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 

2563 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 

2564 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 

2565 

ส าหรับงวด 6 
เดือนสิน้สุด

วันที่ 
30 มิถุนายน 

2565 
อตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิต่อรำยไดร้วม (รอ้ยละ) 84.21 84.12 83.17 82.34 
อตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวำ่งปี/งวด  (รอ้ยละ) 8.61 8.44 8.20 4.07 
อตัรำส่วนของค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำสนิทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี/งวด (รอ้ยละ) 1.36 1.34 1.38 0.72 
มลูค่ำกำรลงทนุในทรพัยส์ินอสงัหำริมทรพัยข์องกองทนุ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชี (รอ้ย
ละ) 

94.33 94.02 93.67 93.27 

ที่มำ: งบกำรเงินของ PPF 

 

8. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ปี 2563 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2563 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2563 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรปรบัตัวเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำกเดิม 202.08 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้เป็น 204.56 ลำ้นบำท หรือ

เพิ่มขึน้ประมำณรอ้ยละ 1.2 ในระหว่ำงรอบกำรด ำเนินงำนปี 2563 ที่ผ่ำนมำ ทัง้นี ้เนื่องมำจำกอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่โรงงำน
และคลงัสินคำ้โดยภำพรวมมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึ ้นเมื่อเทียบกับปี 2562 ประกอบกับอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึ ้น
เช่นเดียวกัน เมื่อเทียบกับปีที่ผ่ำนมำที่มีค่ำเช่ำเฉล่ียนอ้ยกว่ำซึ่งเป็นผลมำจำกกำรที่มีผูเ้ช่ำรำยใหม่เพิ่มเขำ้มำท ำ ใหอ้ตัรำ
ค่ำเช่ำเฉล่ียโดยภำพรวมปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำก 141 บำทต่อตำรำงเมตรในปี 2562 เป็น 142 บำทต่อตำรำงเมตรในปี 
2563 จึงท ำใหร้ำยไดร้วมจำกกำรลงทนุของกองทนุรวมฯ ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำก 203.50 ลำ้นบำท ในปี 2562 มำอยู่ที่ 205.69 
ลำ้นบำท ในปี 2563 หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้ 2.20 ลำ้นบำท คิดเป็นปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.1 เมื่อเทียบกบัปี 2562 

ค่ำใชจ้่ำย 
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ทำงดำ้นค่ำใชจ้่ำยรวมมีกำรปรบัตวัลดลงจำกเดิม 40.48 ลำ้นบำท ในปี 2562 เป็น 32.48 ลำ้นบำท ในปี 2563 
หรือปรบัตัวลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 19.8 โดยมีสำเหตุหลักมำจำกตน้ทุนจำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรปรบัตัวลดลงประมำณ 
7.75 ลำ้นบำท หรือปรบัตัวลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 52.3 เมื่อเทียบกับปี 2562 อันมีปัจจัยหลักมำจำกรำยกำรส่วนลดภำษี
ส ำหรบัท่ีดินและส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 4.23 ลำ้นบำทในปี 2563 นอกจำกนี ้ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ เช่น ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ
ผูป้ระเมินปรบัตวัลดลง รวมถึงค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร ค่ำธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์และค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 
โดยรวมปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบั ปี 2562 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ดว้ยปัจจยัตำมที่กล่ำวขำ้งตน้ ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรลงทุนสิทธิปรบัตวัเพิ่มขึ ้นจำกเดิม 163.02 ลำ้นบำท ในปี 

2562 เพิ่มขึน้เป็น 173.21 ลำ้นบำท ในปี 2562 หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 6.3 
อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในปี 2563 มูลค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปี อยู่ที่ 2,387.70 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.1 จำกปี 2562 เมื่อ 

พิจำรณำรวมกบัรำยไดร้วมที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้และค่ำใชจ้่ำยรวมที่ปรบัตวัลดลงตำมที่ไดก้ล่ำวขำ้งตน้ ท ำใหอ้ตัรำส่วนรำยได้
จำกกำรลงทนุต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี ในปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ 8.61 ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย จำกปี 2562 
ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 8.43 และส่งผลใหอ้ัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปี ในปี  2563 อยู่ที่รอ้ยละ 
1.36 โดยลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2562 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 1.68 

ทัง้นี ้อตัรำรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิต่อรำยไดร้วม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นบัรวมรำยกำรก ำ 
ไรสทุธิที่เกิดขึน้จำกเงินลงทนุ และรำยกำรก ำไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยตุิธรรม (นบัเฉพำะรำยได้
ที่เกิดขึน้จำกกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละเงินฝำกธนำคำรเท่ำนั้น) ในปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ 84.21 เพิ่มขึน้จำกปี 2562 
ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 80.11 อันเป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดร้วมซึ่งเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 1.1 ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยรวม
ลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 19.8 

ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที่ สน. 25/2552 เรื่อง หลกัเกณฑเ์งื่อนไข และวิธีกำรจดัตั้งและ
จัดกำรกองทุนรวมอสังหำริมทรพัยซ์ึ่งระบุไวว้่ำ กองทุนรวมจะตอ้งด ำรงสัดส่วนมลูค่ำกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัย์ หรือ
สิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีประจ ำปี โดยใหม้ีมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นรวมของกองทนุรวม โดย ณ สิน้ปี 2563 สดัส่วนกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมฯ มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ย
ละ 94.33 และ ณ สิน้ปี 2562 มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 94.70 

กำรกูย้ืมเงิน 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่ำนมำ ไม่มีกำรกูย้ืมเงินของกองทนุรวมฯ 

 
ปี 2564 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2564 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2564 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
รำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกเดิม 204.56 ลำ้นบำท ลดลงเป็น 200.69 ลำ้นบำท หรือลดลง

ประมำณรอ้ยละ 1.9 ในระหว่ำงรอบกำรด ำเนินงำนปี 2564 ที่ผ่ำนมำ ทั้งนี ้เนื่องมำจำกอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่โรงงำนและ
คลงัสินคำ้โดยภำพรวมมีกำรปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกับปี 2563 ส่งผลใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียมีกำรปรบัตวัลดลงเช่นเดียวกนั
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เมื่อเทียบกับปีที่ผ่ำนมำที่มีค่ำเช่ำเฉล่ียสูงกว่ำ โดยในปี 2563 มีอัตรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 142 บำทต่อตำรำงเมตร ในขณะที่ปี 
2564 อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียปรบัตวัลดลงมำอยู่ที่ 140 บำทต่อตำรำงเมตร จึงท ำใหร้ำยไดร้วมจำกกำรลงทุนของกองทนุรวมฯ 
ปรบัตวัลดลงจำก 205.69 ลำ้นบำท ในปี 2563 มำอยู่ที่ 204.46 ลำ้นบำทในปี 2564 หรือปรบัตวัลดลง 1.23 ลำ้นบำท คิด
เป็นปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกบัปี 2563 

ค่ำใชจ้่ำย 

ทำงดำ้นค่ำใชจ้ำ่ยรวมมกีำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกเดิม 32.48 ลำ้นบำท ในปี 2563 เป็น 32.46 ลำ้นบำท ในปี 
2564 หรือปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 0.1 โดยมีสำเหตุหลกัมำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรปรบัตวัลดลงประมำณ 0.19 
ลำ้นบำท หรือปรบัตัวลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 10.1 เมื่อเทียบกับปี 2563 และค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยท์ี่ปรบั
ลดลงประมำณ 0.24 ลำ้นบำท หรือปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 1.9 อนัเป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรท่ีปรบัตวั
ลดลง เมื่อเทียบกบัปี 2563  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ดว้ยปัจจัยตำมที่กล่ำวขำ้งตน้ ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิปรบัตัวลดลงจำกเดิม 173.21 ลำ้นบำทในปี 

2563 ลดลงเป็น 172.00 ลำ้นบำทในปี 2564 หรือปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 0.7 
อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในปี 2564 มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี อยู่ที่ 2,422.72 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.5 จำกปี 2563 เมื่อ

พิจำรณำรวมกบัรำยไดร้วมและค่ำใชจ้ำ่ยรวมที่ปรบัตวัลดลงตำมที่ไดก้ล่ำวขำ้งตน้ ท ำใหอ้ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุตอ่
มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี ในปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 8.44 ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกปี 2563 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 8.61 
และส่งผลใหอ้ัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยต่อมูลค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปี ในปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 1.34 โดยลดลงเมื่อ
เทียบกบัปี 2563 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 1.36 

ทัง้นี ้อตัรำรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิต่อรำยไดร้วม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นบัรวมรำยกำรก ำไร
สทุธิที่เกิดขึน้จำกเงินลงทนุ และรำยกำรก ำไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดัค่ำเงินลงทนุ (นบัเฉพำะรำยไดท้ี่เกิดขึน้จำกกำร
ลงทุนในอสังหำริมทรพัยแ์ละเงินฝำกธนำคำรเท่ำนั้น) ในปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 84.12 ลดลงจำกปี 2563 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 
84.21 อนัเป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยไดร้วมซึ่งปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 0.6 ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยรวมลดลงคิดเป็น
รอ้ยละ 0.1 

ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทน. 36/2562 เรื่อง กำรจดักำรกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์ 
(ฉบับประมวล) หมวด 3 ส่วนที่  1 ข้อ 35 ระบุว่ำ กองทุนรวมต้องลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่พร้อมจะน ำ ไปจัดหำ
ผลประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทุนรวม ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี เวน้
แต่ในกรณีใดกรณีหน่ึง ไดแ้ก่ (1) เป็นรอบปีบญัชีสดุทำ้ยก่อนสิน้อำยโุครงกำรจดักำรกองทนุรวม หรือ (2) มีเหตจุ ำเป็นและ
สมควรโดยไดร้บักำรผ่อนผนัจำกส ำนกังำน โดย ณ สิน้ปี 2564 สดัส่วนกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยข์องกองทุนรวมฯ มี
มลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 94.02 และ ณ สิน้ปี 2563 มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 94.33 

กำรกูย้ืมเงิน 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่ำนมำ ไม่มีกำรกูย้ืมเงินของกองทนุรวมฯ 
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ปี 2565  
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2565 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2565 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
รำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกเดิม 200.69 ลำ้นบำท ลดลงเป็น 199.20 ลำ้นบำท หรือลดลง

ประมำณรอ้ยละ 0.7 ในระหว่ำงรอบกำรด ำเนินงำนปี 2565 ที่ผ่ำนมำ ทั้งนี ้เนื่องมำจำกอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่โรงงำนและ
คลงัสินคำ้โดยภำพรวมมีกำรปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกับปี 2564 ส่งผลใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียมีกำรปรบัตวัลดลงเช่นเดียวกนั
เมื่อเทียบกับปีที่ผ่ำนมำที่มีค่ำเช่ำเฉล่ียสูงกว่ำ โดยในปี  2564 มีอัตรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 140 บำทต่อตำรำงเมตร ในขณะที่ปี 
2565 อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียปรบัตัวลดลงมำอยู่ที่ 139 บำทต่อตำรำงเมตร ประกอบกับในปี 2565 กองทุนรวมฯ มีรำยไดอ้ื่น 
0.65 ลำ้นบำท ลดลงจำก 3.30 ลำ้นบำทในปี 2564 เป็นจ ำนวน 2.65 ลำ้นบำท เนื่องจำกในปี 2564 กองทนุรวมฯ มีรำยได้
จำกกำรรบิเงินประกนัจำกกำรท่ีมีผูเ้ช่ำขอยกเลิกสญัญำเช่ำก่อนก ำหนด จึงท ำใหร้ำยไดร้วมจำกกำรลงทนุของกองทุนรวม
ฯ ปรบัตวัลดลงจำก 204.46 ลำ้นบำท ในปี 2564 มำอยู่ที่ 200.50 ลำ้นบำทในปี 2565 หรือปรบัตวัลดลง 3.96 ลำ้นบำท 
คิดเป็นปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.9 เมื่อเทียบกบัปี 2564 

ค่ำใชจ้่ำย 

ทำงดำ้นค่ำใชจ้่ำยรวมมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำกเดิม 32.46 ลำ้นบำท ในปี 2564 เป็น 33.74 ลำ้นบำท ใน
ปี 2565 หรือปรบัตัวเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 3.9 โดยมีสำเหตุหลักมำจำกตน้ทุนค่ำเช่ำและบริกำรปรบัตัวเพิ่มขึน้มำอยู่ที่ 
9.00 ลำ้นบำทในปี 2565 เมื่อเทียบกับปี 2564 อยู่ที่ 7.36 ลำ้นบำท เป็นกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ประมำณ 1.64 ลำ้นบำท หรือ
ปรบัตวัเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 22.3 เมื่อเทียบกบัปี 2564 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ดว้ยปัจจัยตำมที่กล่ำวขำ้งตน้ ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิปรบัตัวลดลงจำกเดิม 172.00 ลำ้นบำทในปี 

2564 ลดลงเป็น 166.76 ลำ้นบำทในปี 2565 หรือปรบัตวัลดลง 5.24 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 3.0 
อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในปี 2565 มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีอยู่ที่ 2,444.81 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 จำกปี 2564 เมื่อ

พิจำรณำรวมกบัรำยไดร้วมที่ปรบัตวัลดลงและค่ำใชจ้่ำยรวมที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ตำมที่ไดก้ล่ำวขำ้งตน้ ท ำใหอ้ตัรำส่วนรำยได้
จำกกำรลงทนุต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปีในปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 8.20 ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกปี 2564 ซึ่ง
อยู่ที่รอ้ยละ 8.44 และส่งผลใหอ้ตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีในปี  2565 อยู่ที่รอ้ยละ 1.38 
ปรบัตวัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปี 2564 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 1.34 

ทั้งนี ้อัตรำรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิต่อรำยไดร้วม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นับรวมรำยกำร
ขำดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยตุิธรรมของเงินลงทนุ (นบัเฉพำะรำยไดท้ี่เกิดขึน้จำกกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรพัยแ์ละเงินฝำกธนำคำรเท่ำนัน้) ในปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 83.17 ลดลงจำกปี 2564 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 84.12 อนั
เป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยไดร้วมซึ่งปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 1.9 ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยรวมเพิ่มขึน้คิดเป็น รอ้ยละ 
3.9 

ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทน. 36/2562 เรื่อง กำรจดักำรกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์ 
(ฉบับประมวล) หมวด 3 ส่วนที่  1 ข้อ 35 ระบุว่ำกองทุนรวมต้องลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่พร้อมจะน ำไปจัดหำ
ผลประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทุนรวม ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี เวน้
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แต่ในกรณีใดกรณีหน่ึง ไดแ้ก่ (1) เป็นรอบปีบญัชีสดุทำ้ยก่อนสิน้อำยโุครงกำรจดักำรกองทนุรวม หรือ (2) มีเหตจุ ำเป็นและ
สมควรโดยไดร้บักำรผ่อนผนัจำกส ำนกังำน โดย ณ สิน้ปี 2565 สดัส่วนกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยข์องกองทุนรวมฯ มี
มลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 93.67 และ ณ สิน้ปี 2564 มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 94.02   

กำรกูย้ืมเงิน 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่ำนมำ ไม่มีกำรกูย้ืมเงินของกองทนุรวมฯ 
 
ส ำหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 (ไตรมำสที่ 2)  
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2566 ถึงวันที่ 30 

มิถนุำยน 2566 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกเดิม 100.90 ลำ้นบำท ลดลงเป็น 99.13 ลำ้นบำท หรือลดลง

ประมำณรอ้ยละ 1.75 ในระหว่ำงรอบกำรด ำเนินงำน 6 เดือนปี 2566 ที่ผ่ำนมำ ประกอบกับงวด 6 เดือนปี 2566 กองทุน
รวมฯ มีรำยไดด้อกเบีย้ 0.64 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำก 0.27 ลำ้นบำทในงวดเดียวกันปี 2565 เป็นจ ำนวน 0.38 ลำ้นบำท จึง
ท ำให้รำยไดร้วมจำกกำรลงทุนของกองทุนรวมฯ ปรับตัวลดลงจำก 101.17 ลำ้นบำท ในงวด 6 เดือนปี 2565 มำอยู่ที่ 
99.78 ลำ้นบำทในงวดเดียวกันปี 2566 หรือปรบัตวัลดลง 1.39 ลำ้นบำท คิดเป็นปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.37 เมื่อเทียบกับ
งวดเดียวกนัปี 2565 

ค่ำใชจ้่ำย 

ทำงดำ้นค่ำใชจ้่ำยรวมมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำกเดิม 16.58 ลำ้นบำท ในงวด 6 เดือน ปี 2565 เป็น 17.62
ลำ้นบำท ในงวดเดียวกนัปี 2566 หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 6.25 โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกตน้ทนุค่ำเช่ำและบริกำร
ปรบัตวัเพิ่มขึน้มำอยู่ที่ 4.62 ลำ้นบำทในงวด 6 เดือน ปี 2566 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกนัปี 2565 อยู่ที่ 3.97 ลำ้นบำท เป็น
กำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ประมำณ 0.67 ลำ้นบำท หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 16.46 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัปี 2565 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ดว้ยปัจจยัตำมที่กล่ำวขำ้งตน้ ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิปรบัตวัลดลงจำกเดิม 84.59 ลำ้นบำทในงวด 6 

เดือนปี 2565 ลดลงเป็น 82.16 ลำ้นบำทในงวดเดียวกนัปี 2565 หรือปรบัตวัลดลง 2.43 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 2.87 
อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ณ วนัที่ 30 มิถุนำยน 2566 มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีอยู่ที่ 2,449.86 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.21 

จำกงวดเดียยวกนั ปี 2565 เมื่อพิจำรณำรวมกบัรำยไดร้วมที่ปรบัตวัลดลงและค่ำใชจ้ำ่ยรวมที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ตำมที่ไดก้ล่ำว
ขำ้งตน้ ท ำใหอ้ัตรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีในงวด 6 เดือน อยู่ที่รอ้ยละ 4.07 
และส่งผลใหอ้ตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปีในงวด 6 เดือนปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 0.72 

ทั้งนี ้อัตรำรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิต่อรำยไดร้วม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นับรวมรำยกำร
ขำดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำยตุิธรรมของเงินลงทนุ (นบัเฉพำะรำยไดท้ี่เกิดขึน้จำกกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละเงินฝำกธนำคำรเท่ำนัน้) ในงวด 6 เดือนปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 82.34 ลดลงจำกงวดเดียวกนัปี 2565 ซึ่ง
อยู่ที่รอ้ยละ 83.61 อนัเป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยไดร้วมซึ่งปรบัตวัลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 1.37 ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยรวม
เพิ่มขึน้คิดเป็น รอ้ยละ 6.25 
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ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทน. 36/2562 เรื่อง กำรจดักำรกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์ 
(ฉบับประมวล) หมวด 3 ส่วนที่  1 ข้อ 35 ระบุว่ำกองทุนรวมต้องลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่พร้อมจะน ำไปจัดหำ
ผลประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ำรวมกนัไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวมของกองทุนรวม ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี เวน้
แต่ในกรณีใดกรณีหน่ึง ไดแ้ก่ (1) เป็นรอบปีบญัชีสดุทำ้ยก่อนสิน้อำยโุครงกำรจดักำรกองทนุรวม หรือ (2) มีเหตจุ ำเป็นและ
สมควรโดยไดร้บักำรผ่อนผนัจำกส ำนกังำน โดย ณ 30 มิถุนำยน 2566 สดัส่วนกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยข์องกองทุน
รวมฯ มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 93.27 และ ณ สิน้ปี 2565 มีมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 93.67   

กำรกูย้ืมเงิน 
ในรอบปีบญัชีที่ผ่ำนมำ ไม่มีกำรกูย้ืมเงินของกองทนุรวมฯ 
 

9. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน: 
ธุรกิจโรงงานและคลังสนิค้า 

9.1 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า (Ready-Built Factories: RBFs) 
ภำพรวมของอตุสำหกรรมธุรกิจโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ (RBFs) ในปี 2565 ที่ผ่ำนมำนัน้มีกำรเติบโตเล็กนอ้ย จำก

ปี 2564 โดยศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนำคำรไทยพำณิชย ์(SCB Economic Intelligence Center) (“EIC”) ประมำณ
กำรว่ำในปี 2565 มีพืน้ที่ใหเ้ช่ำเปิดใหม่สุทธิประมำณ 40,000 ตำรำงเมตร เมื่อรวมกับพืน้ที่ใหเ้ช่ำที่มีอยู่เดิม 2.55 ลำ้น
ตำรำงเมตร ท ำใหม้ีพืน้ท่ีโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำทัง้หมดประมำณ 2.59 ลำ้นตำรำงเมตร หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกปี 2564 ซึ่ง
มีพืน้ที่โรงงำนใหเ้ช่ำ 2.55 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 1.6 ทั้งนี ้เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ยังคงมีพืน้ที่ว่ำง
เหลืออยู่ 

แผนภำพแสดงพืน้ท่ีโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ 

 
ที่มำ: EIC 
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สดัส่วนพืน้ท่ีโรงงำนใหเ้ช่ำในปี 2023F 

 
ที่มำ: EIC 

 
โดย SCB Economic Intelligence Center (EIC) คำดกำรณว์่ำ ในปี 2566 พืน้ที่เปิดใหม่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้เพียง 

40,000 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.5 ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมด เพื่อรองรบักำรปรบั Supply Chain จำกผลกระทบของ 
Geopolitics ซึ่งส่งผลใหใ้นปี 2566 จะมีพืน้ที่โรงงำนใหเ้ช่ำทั้งหมดประมำณ 2.62 ลำ้นตำรำงเมตร เพิ่มขึน้จำกปี 2565 
ประมำณ 30,000 ตำรำงเมตร หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 1.2 โดยจำกกำรคำดกำรณข์อง EIC สดัส่วนพืน้ที่โรงงำนใหเ้ช่ำ
ในปี 2566 พืน้ท่ีส่วนใหญ่ยงัคงเป็นของ FRASERS และ WHA คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 44 และรอ้ยละ 30 ตำมล ำดบั  

 
ปัจจัยส าคัญทีส่่งผลต่อภาวะธุรกิจของโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 
(1) ภำวะเศรษฐกิจโลกที่คำดว่ำจะชะลอตวัลงในปี 2566 ส่งผลใหก้ำรลงทุนจำกต่ำงประเทศมีควำมเส่ียงที่จะ

ปรบัตวัลดลง ประกอบกับควำมเส่ียงทำงดำ้นอตัรำดอกเบีย้ที่มีแนวโนม้ปรบัตวัสงูขึน้จำกควำมตอ้งกำรใน
กำรชะลอตวัเงินเฟ้อ 

(2) ควำมตอ้งกำรสรำ้งโรงงำนของนกัลงทุนที่เปล่ียนแปลงไปจำกเดิม โดยเพิ่มควำมตอ้งกำรสรำ้งโรงงำนใน
รูปแบบ Built-to-Suit มำกขึน้ เนื่องจำกตอบโจทย์กับรูปแบบกำรผลิตและเทคโนโลยีของนักลงทุนได้  
เหมำะสมกว่ำ โดยเฉพำะกลุ่มทนุกำรผลิตในอตุสำหกรรมที่ใชเ้ทคโนโลยีเฉพำะ และเป็นเทคโนโลยีชัน้สงู 

(3) จ ำนวนโครงกำรที่ขอรบักำรส่งเสริมกำรลงทุนที่เพิ่มขึน้ จะยงัคงช่วยใหผู้ป้ระกอบกำรยงัสำมำรถเพิ่มพืน้ท่ี
ใหบ้รกิำรไดม้ำกขึน้ 

 

9.2 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า (Warehouse) 
EIC ประมำณกำรพืน้ที่คลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำในปี 2565 มีทัง้หมดประมำณ 4.20 ลำ้นตำรำงเมตร โดยมีพืน้ที่อุปทำน

ใหม่เพิ่มเขำ้มำประมำณ 300,000 ตำรำงเมตร จำกพืน้ที่ทัง้หมด 3.90 ลำ้นตำรำงเมตรในปี 2564 หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ย
ละ 7.7 โดย EIC คำดกำรณว์่ำธุรกิจคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำยงัมีแนวโนม้เติบโตอย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำในปี 2566 คลงัสินคำ้ให้
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เช่ำมีแนวโนม้ขยำยตวัรอ้ยละ 6 YoY มำจำกพืน้ท่ีอปุทำนใหม่ที่คำดว่ำจะเพิ่มเขำ้มำประมำณ 200,000 ตำรำงเมตร ส่งผล
ใหใ้นปี 2566 จะมีพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำเพิ่มขึน้จำกปี 2565 คิดเป็นรอ้ยละ 4.8 
 

แผนภำพแสดงพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ 

 
ที่มำ: EIC 

 

โดยพืน้ที่อุปทำนใหม่ที่คำดว่ำจะเพิ่มเขำ้มำในปี 2566 นี ้เป็นกำรเติบโตควบคู่ไปกับควำมตอ้งกำรใชค้ลงัสินคำ้
และศนูยก์ระจำยสินคำ้ ทัง้นี ้จะเห็นไดว้่ำอตัรำกำรปล่อยเช่ำพืน้ท่ี (Occupancy Rate) มีแนวโนม้อยู่ในระดบัท่ีค่อนขำ้งสงู 
โดย EIC คำดกำรณว์่ำอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่จะอยู่ที่รอ้ยละ 90 ในปี 2566 – 2567 และมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 91 ในปี 
2568 –2569 

 

ปัจจัยส าคัญทีส่่งผลต่อภาวะธุรกิจของคลังสินค้าให้เช่า 
(1) ธุรกิจ E-Commerce และกำรซือ้ขำยสินคำ้ออนไลน์ยังคงเติบโตไดด้ี ซึ่งสำมำรถสรำ้งควำมตอ้งกำรใช้  

คลงัสินคำ้ และคลงักระจำยสินคำ้ในพืน้ท่ีที่หลำกหลำยมำกขึน้ 
(2) พืน้ท่ีคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำยงัคงกระจกุตวัในเขตนิคมอตุสำหกรรม โดยเฉพำะในพืน้ท่ี EEC ที่มีกิจกรรมกำรผลิต 

รวมถึงพืน้ท่ีกระจำยสินคำ้หลกั เช่น สมทุรปรำกำร และพระนครศรีอยธุยำ 
(3) ผูป้ระกอบกำรในภำคคำ้ส่ง และคำ้ปลีกมีแนวโนม้ใชค้ลังสินคำ้แบบ Built-to-Suit มำกขึน้ ซึ่งเป็นโอกำส

ส ำหรบัผูป้ระกอบกำรใหเ้ช่ำคลงัสินคำ้รูปแบบนีม้ำกขึน้ 
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9.3 ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีด่ินในนิคมอุตสาหกรรม (Serviced Industrail Land Plots: SILPs) 
 

 
ที่มำ: EIC 

 
เมื่อพิจำรณำสดัส่วนที่ดินว่ำงพรอ้มขำยจะเห็นไดว้่ำ ส่วนใหญ่อยู่ในจงัหวดัชลบุรี และระยองเป็นหลกั  คิดเป็น

รอ้ยละ 33 และรอ้ยละ 28 รองลงมำอยู่ในพืน้ที่จงัหวดัปรำจีนบรุีรอ้ยละ 13 หรืออำจกล่ำวไดว้่ำในปี 2565 นัน้ รอ้ยละ 64 
ของที่ดินว่ำงพร้อมขำยในนิคมอุตสำหกรรมยังคงกระจุกตัวอยู่ในพื ้นที่  EEC โดยส่วนใหญ่เป็นที่ดิน  ภำยในนิคม
อตุสำหกรรมของ WHA, AMATN, Rojana และนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 
 
 ส ำหรบัรำคำที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมในเขตพืน้ที่จงัหวดัชลบุรีมีรำคำเฉล่ียสงูที่สดุ ประมำณ 8 ลำ้นบำทต่อไร่ 
รองลงมำคือจังหวัดระยอง ประมำณ 7 ลำ้นบำทต่อไร่ เป็นที่น่ำสังเกตว่ำในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ รำคำที่ดินมีกำรปรบัตัว
เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง อย่ำงไรก็ตำม ปัจจบุนันีร้ำคำที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมมีแนวโนม้ทรงตวั หลงัจำกที่มีกำรปรบัเพิ่มขึน้
เป็นอย่ำงมำกในช่วงปี 2562 หลังจำกมีกำรประกำศแผนยุทธศำสตรโ์ครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำค
ตะวนัออก (EEC) 

 

 
ที่มำ: EIC 
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 ในปี 2565 EIC คำดกำรณว์่ำ ที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมมีจ ำนวนประมำณ 45,700 ไร่ โดยแบ่งเป็นที่ดินว่ำง ณ 
ต้นปี จ ำนวน 39,200 ไร่ และมีที่ดินว่ำงเปิดใหม่ระหว่ำงปีจ ำนวน 6,500 ไร่ โดยในปี 2565 มียอดโอนที่ดินจ ำนวน 
ประมำณ 1,500 ไร่ ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกยอดโอนที่ดิน 700 ไร่ในปี 2564 หรือปรบัตวัเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 114 อย่ำงไรก็
ตำม EIC คำดกำรณว์่ำในปี 2566 จะมีที่ดินว่ำงเปิดใหม่ประมำณ 7,200 ไร ่เนื่องจำกมีนิคมอตุสำหกรรมหลำยแห่งที่อยูใ่น
ระหว่ำงกำรพฒันำ โดยส่วนใหญ่อยู่ในพืน้ท่ีจงัหวดัระยอง 

  
ปัจจัยส าคัญทีส่่งผลตอ่ภาวะธุรกิจของทีด่ินพร้อมขายในนิคมอุตสาหกรรม 
(1) ภำวะเศรษฐกิจโลกที่คำดว่ำชะลอตัวในปี 2566 ที่ส่งผลใหก้ำรลงทุนจำกต่ำงประเทศ มีควำมเส่ียงที่จะ 

ปรบัตวัลดลง ประกอบกบัควำมเส่ียงทำงดำ้นอตัรำดอกเบีย้ที่มีแนวโนม้เพิ่มสงูขึน้ ท ำใหต้น้ทนุของที่ดินว่ำง
เหลือจ ำหน่ำยเพิ่มสงูขึน้ 

(2) กำรปรับ Supply Chain โลก เพื่อกระจำยควำมเส่ียงและสรำ้ง Resilience โดยเป็นผลมำจำกทั้งปัญหำ 
Geopolitics ทั้งระหว่ำงจีน - สหรัฐอเมริกำ สงครำมรัสเซีย - ยูเครน รวมถึงแนวโน้มกำรลงทุนทำงดำ้น 
Digital และ ESG ซึ่งจะช่วยให้มีกำรกระจำยฐำนกำรผลิตออกจำกจีนหรือที่อื่นๆ มำที่ไทยเพิ่มขึน้ โดย  
อุตสำหกรรมที่ก ำลงัเป็นที่นิยมไดแ้ก่ Food, Medical และ EV เป็นตน้ อย่ำงไรก็ตำม นกัลงทุนอำจยำ้ยฐำน
กำรผลิตออกจำกไทยไปเวียดนำมที่มีสิทธิประโยชนส์ ำหรบักำรคำ้ระหว่ำงประเทศที่มำกกว่ำ 
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เอกสารแนบ 2  
สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ินของ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป่ิ์นทอง อนิดัสเตรียล ปารค์ 
 

ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรฯ AIMRM ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัต ์AIMIRT ไดว้่ำจำ้งผูป้ระเมินรำคำ

ทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกสมำคมผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำ

ทรพัยสิ์นในตลำดทุนและผูป้ระเมินหลักที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรพัยแ์ละตลำด

หลกัทรพัย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) จ ำนวน 2 รำย ไดแ้ก่  

1. บรษิัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกดั (“SCA”)  
2. บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั (“SIMS”)  

เพื่อประเมินมูลค่ำของที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 ที่กองทุนรวม

อสงัหำริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ (“กองทุนรวมฯ” หรือ “PPF”) ถือกรรมสิทธ์ิอยู่ ส ำหรบัวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 โดยมีขอ้มลูทรพัยสิ์นท่ีถกูประเมินดงันี ้

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 

โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 เลขที่ 150/1-60,150/12-20, 150/42, 150/52, 150/75, 150/77-81, 789/3-7, 

789/11-15, 789/18-23, 78928/34, 789/41-51, 789/62-65, 789/90-97, 789/132-138, 789/150 และ 789/152-156 ถนนสำย

บำ้นเนินผำสขุ-บำ้นมำบเอียง (ทล. 331) ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวัดชลบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ 

โฉนดที่ ดิ น เลขที่  89987-89991, 89971, 100637-100638, 100670, 89974, 185319, 69646, 185742, 146321, 165426, 

165352-165356, 131704-131705, 161576,173115, 173119, 173121-173125, 129973, 129974, 177825-177827 จ ำนวน 

36 แปลง รวมเนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 151-1-87.1 ไร ่หรือ 60,587.1 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง 

อำคำรโรงงำน คลงัสินคำ้ และส ำนกังำน พรอ้มส่วนพฒันำควบ 

โดยสำมำรถแยกทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่ำตำมท ำเลที่ตัง้ ออกเป็น 3 กลุ่ม ดงันี ้ 
ป่ินทอง 1:  
ตั้งอยู่ภำยในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง 1 เฟสที่ 1, 2, 3A, 3B, 4, 5, 6, 7, 9, 10A, 10B, 14B1 และ 14C ประกอบด้วย

เอกสำรสิทธิโฉนดที่ดิน จ ำนวน 20 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 86-0-42.2 ไร ่หรือเท่ำกบั 34,442.2 ตำรำงวำ พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง จ ำนวน 59 

ยนูิต โดยมีพืน้ที่อำคำรปล่อยใหเ้ช่ำรวมทัง้หมด 84,999.20 ตำรำงเมตร 

ป่ินทอง 2:  
ตัง้อยู่ภำยในโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 2 เฟสที่ 9, 9/2, 11, 15 และโซน Warehouse A-B ประกอบดว้ยเอกสำรสิทธิโฉนด

ที่ดิน จ ำนวน 13 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 54-0-37.5 ไร ่หรือเท่ำกบั 21,637.5 ตำรำงวำ พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง จ ำนวน 31 ยนูิต โดยมีพืน้ที่

อำคำรปล่อยใหเ้ช่ำรวมทัง้หมด 42,958.20 ตำรำงเมตร 

ป่ินทอง 3:  
ตัง้อยู่ภำยในโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 3 เฟสที่ 16 ประกอบดว้ยเอกสำรสิทธิโฉนดที่ดิน จ ำนวน 3 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 11-

1-07.4 ไร่ หรือเท่ำกับ 4,507.4 ตำรำงวำ พรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง จ ำนวน 3 ยูนิต โดยมีพืน้ที่อำคำรปล่อยใหเ้ช่ำรวมทัง้หมด 7,800.00 

ตำรำงเมตร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

กองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ 

 

 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 
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ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร กองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ 

ภำระผกูพนั ติดภำระสญัญำเช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  

ทัง้นี ้ ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งที่ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระแต่ละรำยท ำกำรประเมินสำมำรถสรุปมลูค่ำไดด้งันี ้

1. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3  โดย SCA  
SCA เลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับลักษณะของทรัพยสิ์น คือ วิธีวิเครำะห์จำกตน้ทุน (Cost 

Approach) และ วิธีวิเครำะหร์ำยได ้(Income Approach) ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

1.1. วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) 
1.1.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

ประเภททรพัยส์ิน กรรมสิทธิ์ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 
โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ิน

ทอง 1, 2 และ 3 
ถนนนิคมนิคมอตุสำหกรรมป่ิน

ทอง 3 
ถนนนิคมนิคมอตุสำหกรรม

อมตะซิตี ้
ถนนนิคมนิคมอตุสำหกรรม

อมตะซิตี ้

เนือ้ที่ดิน 
151-1-87.1 ไร ่หรือ  
60,587.1 ตำรำงวำ 

4-0-0 ไร ่หรือ 1,600 ตำรำงวำ 
10-0-0 ไร ่หรือ  

4,000.0 ตำรำงวำ 
43-3-12 ไร ่หรือ  

17,512.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลนที่ดิน หลำยเหลี่ยม สี่เหลี่ยมคำงหม ู สี่เหลี่ยมคำงหม ู สี่เหลี่ยมคำงหม ู

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน ประมำณ 
440.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน 50.00-
100.00 เมตร 

ยำว 100.00-200.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน 125.00 
เมตร 

ยำว 152.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน 500.00 
เมตร 

ยำว 375.00 เมตร 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1-2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 

ระดบัดิน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน - ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง
และเขตทำง 

คสล. กวำ้ง 6.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 8.00 เมตร     

สภำพปำนกลำง 

คสล. กวำ้ง 6.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 8.00 เมตร     

สภำพปำนกลำง 

คสล. กวำ้ง 6.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 8.00 เมตร     

สภำพปำนกลำง 

คสล. กวำ้ง 8.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 10.00 เมตร     

สภำพปำนกลำง 

สำธำรณูปโภคที่มี ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

ผงัเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง 

ขอ้กฏหมำยอื่นๆ - - - - 

ท ำเลและ
สภำพแวดลอ้ม 

อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั 

กำรเปรียบเทียบท ำเล ท ำเลคลำ้ยทรพัยส์ิน ท ำเลใกลเ้คียงกว่ำทรพัยส์ิน ท ำเลดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน ท ำเลดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ
และใชป้ระโยชนส์งูสดุ 

อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - ส ำนกังำน ตวัแทนขำย คณุโอ๋ 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

สถำนที่ติดต่อ/
โทรศพัท ์

- 
038-296-334 082-167-9789 098-831-6187 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ - ตำรำงวำละ 12,500.00 บำท ตำรำงวำละ 10,750.00 บำท ตำรำงวำละ 15,000.00 บำท 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 
ซอยนิคมอตุสำหกรรมอีสเทรน์

ซีบอรด์ 
ถนนสำยบำ้นผำสขุ-บำ้นมำบ

เอียง (ทล.331) 
ติดถนนสำยกรุงเทพ-ชลบรุี  

(ทล.7) 
ซอยไม่มีชื่อ 

เนือ้ที่ดิน 
10-0-0.0 ไร ่หรือ  
4,000.0 ตำรำงวำ 

5-0-0 ไร ่หรือ  
2,000.0 ตำรำงวำ 

63-0-42.3 ไร ่หรือ  
25,242.3 ตำรำงวำ 

3-2-00.0 ไร ่หรือ  
1,400.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลนที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน 70.00 เมตร - - - 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 

ระดบัดิน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง
และเขตทำง 

คสล. กวำ้ง 12.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 30.00 เมตร     

สภำพดี 

คสล. กวำ้ง 12.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 30.00 เมตร     

สภำพดี 

คสล. กวำ้ง 6.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 8.00 เมตร     

สภำพดี 

คสล. กวำ้ง 6.00 เมตร           
เขตทำงกวำ้ง 8.00 เมตร     

สภำพดี 

สำธำรณูปโภคที่มี ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

ผงัเมือง สีม่วง สีม่วง สีม่วง สีม่วง 

ขอ้กฏหมำยอื่นๆ - - - - 

ท ำเลและ
สภำพแวดลอ้ม 

อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั อตุสำหกรรม และ ที่อยู่อำศยั 

กำรเปรียบเทียบท ำเล ท ำเลใกลเ้คียงกว่ำทรพัยส์ิน ท ำเลดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน ท ำเลดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน ท ำเลดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ
และใชป้ระโยชนส์งูสดุ 

อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

เงื่อนไข เสนอขำย เสนอเช่ำ เสนอเช่ำ เสนอเช่ำ 

วนั/เดือน/ปี 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู สนง.โครงกำร คณุท๊อป นำยหนำ้ เจำ้ของ 

สถำนที่ติดต่อ/
โทรศพัท ์

038-934-5430 
087-714-7450 090-959-6559 080-090-7366 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ ตำรำงวำละ 11,750.00 บำท 
ค่ำเช่ำ 25,000 บำท/ไร/่เดือน 
หรือ 62.50 บำท/ตำรำงเมตร 

ค่ำเช่ำ 15,000 บำท/ไร/่เดือน 
หรือ 37.50 บำท/ตำรำงเมตร 

ค่ำเช่ำ 10,000 บำท/ไร/่เดือน 
หรือ 25.00 บำท/ตำรำงเมตร 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 8 ข้อมูลท่ี 9 ข้อมูลท่ี 10 ข้อมูลท่ี 11 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 

ที่ตัง้ นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 1 นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 2 ไม่มีชื่อโครงกำร นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 2 

เนือ้ที่ดิน 
อำคำรโรงงำน+คลงัสินคำ้ 

3,000.00 ตำรำงเมตร 
2,000.00-8,000.00 ตำรำง

เมตร 
2,200.00-8,000.00 ตำรำง

เมตร 
1,000.00-5,000.00 ตำรำง

เมตร 

รูปแปลนที่ดิน - - - - 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน - เมตร หนำ้กวำ้งติดถนน - เมตร หนำ้กวำ้งติดถนน - เมตร หนำ้กวำ้งติดถนน - เมตร 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 8 ข้อมูลท่ี 9 ข้อมูลท่ี 10 ข้อมูลท่ี 11 

ระดบัดิน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้

ระดบัดินสงูเสมอถนน 

รำยละเอียดทรพัยส์ิน 
อำคำรโรงงำน+คลงัสินคำ้ 

และ ส  ำนกังำน 
อำคำรโรงงำน+คลงัสินคำ้  

และ ส  ำนกังำน 
อำคำรโรงงำน+คลงัสินคำ้ 

และ ส  ำนกังำน 
อำคำรโรงงำน+คลงัสินคำ้ 

และ ส  ำนกังำน 

ผิวจรำจร/ควำมกวำ้ง
และเขตทำง 

คอนกรีต กวำ้ง 24/80 เมตร 
สภำพดี 

คอนกรีต กวำ้ง 24/80 เมตร 
สภำพดี 

คอนกรีต กวำ้ง 24/80 เมตร 
สภำพดี 

คอนกรีต กวำ้ง 12/18 เมตร 
สภำพดี 

สำธำรณูปโภคที่มี ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

ผงัเมือง 
สีม่วงอ่อนมีจดุขำว           
พฒันำอตุสำหกรรม 

สีม่วงอ่อนมีจดุขำว           
พฒันำอตุสำหกรรม 

สีม่วงอ่อนมีจดุขำว           
พฒันำอตุสำหกรรม 

สีม่วง เขตส่งเสริมเศรษฐกิจ
พิเศษเพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

ขอ้กฏหมำยอื่นๆ - - - - 

ท ำเลและ
สภำพแวดลอ้ม 

อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

กำรเปรียบเทียบท ำเล ใกลเ้คียงทรพัยส์ิน ใกลเ้คียงทรพัยส์ิน ใกลเ้คียงทรพัยส์ิน ใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ
และใชป้ระโยชนส์งูสดุ 

อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

เงื่อนไข รำคำเสนอเชำ่ รำคำเสนอเชำ่ รำคำเสนอเชำ่ รำคำเสนอเชำ่ 

วนั/เดือน/ปี 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 24 พฤษภำคม 2566 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู นำยหนำ้ นำยหนำ้ คณุนนัต ์ เจำ้หนำ้ที่โครงกำร 

สถำนที่ติดต่อ/
โทรศพัท ์

061-419-7889 
081-874-7106 081-918-0768 - 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ 
ตำรำงเมตรละ 150.00  

บำท/เดือน 
ตำรำงเมตรละ 130.00  

บำท/เดือน 
ตำรำงเมตรละ 140.00  

บำท/เดือน 
ตำรำงเมตรละ 140.00  

บำท/เดือน 

 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1, 2 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 11,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4 

เนือ้ที่ดิน  1,600.0 ตำรำงวำ 4,000.0 ตำรำงวำ 4,000.0 ตำรำงวำ 60,587.1 ตำรำงวำ 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 20 7 6 7 7 

ขนำดเนือ้ที่ดนิ 10 7 6 6 6 

รูปรำ่งที่ดิน 10 6 6 6 6 

สภำพระดบัที่ดิน 10 6 6 6 6 

กำรคมนำคม (ถนนผ่ำนหนำ้) 10 6 6 6 6 

สำธำรณูปโภค 10 6 6 6 6 

ศกัยภำพกำรใชป้ระโยชน ์ 10 7 6 7 7 

สถำพคล่อง 20 7 7 7 7 

รวม (Sum) 100 660 620 650 650 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 12,500 10,750 11,750  

รำคำต่อรอง -750 -500 -750  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 11,750 10,250 11,000  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 660 620 650 650 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.9848 1.0484 1.0000  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 11,571 10,746 11,000  

น ำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.375 0.125 0.500 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 4,339 1,343 5,500 11,182 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 11,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 11,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 

1.1.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
(ตรม.) 

อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคา
ประเมิน 
(บาท) 

โรงงำน 79 123,338.40  10 - 22 1,233,384,000.00  10 - 34 952,860,720.00  

คลงัสินคำ้ 11 11,000.00  12 99,000,000.00  14 85,140,000.00  

โรงอำหำร 1 480.00  12 3,600,000.00  14 3,096,000.00  

ส่วนที่เหลือ 1 375.00  12 2,812,500.00  14 2,418,750.00  
ส ำนกังำน 1 564.00  12 6,768,000.00  14 5,820,480.00  
รวม 93 135,757.40 10 - 22 1,345,564,500.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 1,049,335,950.00 

 
1.1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีวเิคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 151-1-87.1 ไร ่หรือ 60,587.10 ตำรำงวำ 60,587.10 11,000.00 666,458,100.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรโรงงำน คลงัสินคำ้ และส ำนกังำน พรอ้มส่วนพฒันำ
ควบ 

93  1,049,335,950.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 1,715,794,050.00 

ปัดเศษ 1,715,790,000.00 

 
1.2. วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
1.2.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด  

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ประเภทโรงงำน ประมำณกำรค่ำเช่ำ 140 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 1.50% ทกุปี เริ่มสิน้ปีที่ 1 

พืน้ที่ประเภทคลงัสินคำ้ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 135 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 1.50% ทกุปี เริ่มสิน้ปีที่ 1 

พืน้ที่ประเภทที่ดิน ประมำณกำรค่ำเช่ำ 20 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 1.50% ทกุปี เริ่มสิน้ปีที่ 1 

1.2.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 
รายการ รายละเอียด 

โรงงำน และที่ดินเปล่ำใหเ้ช่ำทีต่ิดกบัโรงงำน ประมำณกำร 90.00% ตลอดอำยสุญัญำ  

คลงัสินคำ้ และพืน้ที่อื่นๆ ประมำณกำร 90.00% ตลอดอำยสุญัญำ  

 
1.2.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ ประมำณ 4% ของรำยไดค้่ำเช่ำ และค่ำบริกำรต่อปี 

ค่ำธรรมเนียมในกำรหำผูเ้ช่ำช่วง ส ำหรบักำรต่อสญัญำกบัผูเ้ช่ำรำยเดิม ไม่มีค่ำธรรมเนียมในกำรหำผูเ้ช่ำช่วง  
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ประมำณ 2.78% จำกรำยได ้ค่ำเช่ำ และค่ำบรกิำรต่อปี ส  ำหรบัผูเ้ช่ำรำยใหม่  
โดยพิจำรณำ สดัส่วนกำรต่อสญัญำของผูเ้ช่ำรำยเดิม ที่ 85 % และผูเ้ช่ำรำยใหม่ ที่ 15% 

ค่ำบริกำรสำธำรณูปโภค อตัรำ 1,100 บำท/ไร/่เดือน และปรบัเพิ่มขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 

ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบั กำร ซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำร 0.75% ของรำยไดค้่ำเช่ำ และค่ำบริกำร 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรำยไดค้่ำเช่ำ และค่ำบริกำร 

ค่ำเบีย้ประกนัภยั ประมำณกำร 0.05% ของมลูค่ำประกนัอคัคีภยัปรบัเพิ่มขึน้ ทกุๆ 3 ปีในอตัรำ 10.00%  

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ป่ินทอง 1 = 2,1245,761.05 บำท/ปี 
ป่ินทอง 2 = 1,084,457.65 บำท/ปี 
ป่ินทอง 3 = 198,237.00 บำท/ปี 
ปรบัเพิ่มขึน้ทกุๆ 4 ปี ในอตัรำ 5.00% 

ค่ำตอบแทนสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร ประมำณกำร 2.00% ของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

ส ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุงอำคำรในอนำคต (CAPEX) ประมำณกำร 3.00% ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร 

 
1.2.4. สมมติฐานระยะเวลาการประมาณการ 

วนัท่ีส ำรวจ   24 พฤษภำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
1.2.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินมีกำรด ำเนินธุรกิจเป็นโรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นประเภทที่ก่อใหเ้กิด
รำยไดจ้ำกกำรถือครอง ดงันัน้ กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอท่ีจะจงูใจใหเ้กิดกำรลงทนุ 
โดยปกตินักลงทุนจะพิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกว่ำกำรลงทุนที่ไม่มีควำมเส่ียง ดังนั้น กำรพิจำรณำอัตรำคิดลดจะ
วิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน คือ Discount Rate = Risk free + Risk Premium โดยพิจำรณำดงันี ้

Risk free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ ระยะ 
10 ปี ซึ่ง ณ วนัท่ี 25 พฤษภำคม 2566 ไดก้ ำหนดอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.61% 

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทของธุรกิจนั้นๆ โดยคำนึงถึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำร
บริหำรจดักำรและเงินลงทุน แนวโนม้ควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทนุ
ภำยใน - นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ ประมำณ 6-7% 

ดงันัน้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนดอตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% และ 
อตัรำผลตอบแทนประมำณกำรท่ี 7.50% 
 
1.2.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีวเิคราะหร์ายได้ (Income Approach) 

ป่ินทอง 1 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    134.50 134.12 135.34 136.63 138.66 140.82 142.89 145.00 147.13 149.16 

รวมรายได้ท้ังหมด       134.50 134.12 135.34 136.63 138.66 140.82 142.89 145.00 147.13 149.16 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00    

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์  5.38 5.36 5.41 5.47 5.55 5.63 5.72 5.80 5.89 5.97 
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.2  ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผูเ้ช่ำช่วง  0.56 0.56 0.56 0.57 0.58 0.59 0.60 0.60 0.61 0.62 
      2.3  ค่ำบริกำรสำธำรณูปโภค  1.14 1.14 1.14 1.25 1.25 1.25 1.38 1.38 1.38 1.51 
      2.4  ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบั กำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  1.01 1.01 1.02 1.02 1.04 1.06 1.07 1.09 1.10 1.12 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  1.35 1.34 1.35 1.37 1.39 1.41 1.43 1.45 1.47 1.49 
      2.6  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.45 0.45 0.45 0.49 0.49 0.49 0.54 0.54 0.54 0.59 
      2.7  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง   2.15 2.15 2.15 2.15 2.25 2.25 2.25 2.25 2.37 2.37 
      2.8  ค่ำตอบแทนเพื่อสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร  2.57 2.56 2.58 2.61 2.64 2.69 2.72 2.77 2.81 2.84 
      2.9  กำรส ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุงอำคำรในอนำคต (CAPEX)  4.04 4.02 4.06 4.10 4.16 4.22 4.29 4.35 4.41 4.47 

รวมค่าใช้จ่าย       18.63 18.58 18.72 19.02 19.35 19.59 19.99 20.23 20.57 20.99 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     115.88 115.53 116.62 117.61 119.31 121.23 122.90 124.77 126.56 128.18 

   - Terminal Value 7.50%              1,733.15 

   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     106.31 97.24 90.05 83.32 77.54 72.28 67.23 62.62 58.27 786.24 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 1,501.11 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 1,501.11 ล้านบาท           

 
ป่ินทอง 2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    72.71 70.54 68.25 68.26 68.23 69.25 70.29 71.34 72.41 73.50 

รวมรายได้ท้ังหมด       72.71 70.54 68.25 68.26 68.23 69.25 70.29 71.34 72.41 73.50 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00    

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์  2.91 2.82 2.73 2.73 2.73 2.77 2.81 2.85 2.90 2.94 
      2.2  ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผูเ้ช่ำช่วง  0.30 0.29 0.28 0.28 0.28 0.29 0.29 0.30 0.30 0.31 
      2.3  ค่ำบริกำรสำธำรณูปโภค  0.71 0.71 0.71 0.79 0.79 0.79 0.86 0.86 0.86 0.95 
      2.4  ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบั กำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.55 0.53 0.51 0.51 0.51 0.52 0.53 0.54 0.54 0.55 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.73 0.71 0.68 0.68 0.68 0.69 0.70 0.71 0.72 0.73 
      2.6  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.19 0.19 0.19 0.21 0.21 0.21 0.23 0.23 0.23 0.25 
      2.7  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง   1.08 1.08 1.08 1.08 1.14 1.14 1.14 1.14 1.20 1.20 
      2.8  ค่ำตอบแทนเพื่อสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร  1.39 1.35 1.30 1.30 1.30 1.32 1.34 1.36 1.38 1.40 
      2.9  กำรส ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุงอำคำรในอนำคต (CAPEX)  2.18 2.12 2.05 2.05 2.05 2.08 2.11 2.14 2.17 2.20 

รวมค่าใช้จ่าย       10.04 9.80 9.54 9.63 9.68 9.80 10.01 10.13 10.30 10.53 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     62.67 60.74 58.70 58.62 58.54 59.45 60.28 61.22 62.11 62.97 

   - Terminal Value 7.50%              852.66 
   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     57.50 51.12 45.33 41.53 38.05 35.45 32.97 30.72 28.60 386.77 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 748.04 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 748.04 ล้านบาท           

 
ป่ินทอง 3 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    13.92 13.53 12.15 12.33 12.52 12.71 12.90 13.09 13.29 13.48 

รวมรายได้ท้ังหมด       13.92 13.53 12.15 12.33 12.52 12.71 12.90 13.09 13.29 13.48 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00    

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์  0.56 0.54 0.49 0.49 0.50 0.51 0.52 0.52 0.53 0.54 
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.2  ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผูเ้ช่ำช่วง  0.06 0.06 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.06 0.06 
      2.3  ค่ำบริกำรสำธำรณูปโภค  0.15 0.15 0.15 0.16 0.16 0.16 0.18 0.18 0.18 0.20 
      2.4  ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบั กำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.10 0.10 0.09 0.09 0.09 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14 0.14 0.12 0.12 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 
      2.6  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.04 0.04 0.04 0.04 0.04 0.04 0.05 0.05 0.05 0.05 
      2.7  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง   0.20 0.20 0.20 0.20 0.21 0.21 0.21 0.21 0.22 0.22 
      2.8  ค่ำตอบแทนเพื่อสรำ้งแรงจงูใจในกำรบริหำร  0.27 0.26 0.23 0.23 0.24 0.24 0.24 0.25 0.25 0.26 
      2.9 กำรส ำรองเพ่ือกำรปรบัปรุงอำคำรในอนำคต (CAPEX)  0.42 0.41 0.36 0.37 0.38 0.38 0.39 0.39 0.40 0.40 

รวมค่าใช้จ่าย       1.93 1.88 1.73 1.77 1.80 1.82 1.86 1.88 1.92 1.96 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     12.00 11.64 10.42 10.56 10.72 10.88 11.03 11.21 11.37 11.52 

   - Terminal Value 7.50%              156.06 
   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     11.01 9.80 8.05 7.48 6.97 6.49 6.04 5.62 5.23 70.79 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 137.47 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 137.47 ล้านบาท           

 
1.3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีวิเคราะหต์้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 1,715,790,000.00 

วิธีวิเครำะหต์น้ทนุ (Cost Approach)  1,715,794,050.00  

- ป่ินทอง 1  1,049,171,243.00 

- ป่ินทอง 2 546,841,407.00 
- ป่ินทอง 3 119,781,400.00 
วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) ปัดเศษ 2,386,630,000.00 

วิธีวิเครำะหร์ำยได ้(Income Approach) หรือ ปัดเศษ 2,386,628,557.56 หรือ 2,386,630,000.00 

- ป่ินทอง 1  1,501,111,535.71 หรือ 1,501,110,000.00  
- ป่ินทอง 2 748,040,262.00 หรือ 748,040,000.00  
- ป่ินทอง 3 137,472,759.85 หรือ 137,470,000.00   

 
SCA ไดพ้ิจำรณำรำยละเอียดต่ำงๆ ของทรพัยสิ์นภำยใตห้ลกัเกณฑ ์ขอ้จ ำกัด และสมมตุิฐำนขำ้งตน้ที่ไดร้ะบไุว ้

หำกไม่มีจ ำกัดพิเศษอื่นใดซึ่งผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระไม่อำจทรำบไดแ้ลว้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระมี
ความเห็นต่อมูลค่าของทรัพยส์ินที่ท าการประเมิน ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 ตามวิเคราะหร์ายได้ (Income 
Approach) เท่ากับ 2,386.63 ล้านบาท 
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2. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 โดย SIMS  
SIMS ไดพ้ิจำรณำเลือกใชว้ิธีรำยได/้วิเครำะหค์ิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น และ

เลือกใชว้ิธีตน้ทุนทดแทนเป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบมลูค่ำทรพัยสิ์นเพื่อวตัถปุระสงคข์องรำยงำนฉบบันี ้ ซึ่งมีรำยละเอียด
โดยสรุปดงันี ้

 
2.1. วิธีตน้ทุนทดแทน (Cost Approach) 
2.1.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ป่ินทอง 1 ป่ินทอง 2 ป่ินทอง 3 ข้อมูลท่ี 1 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 1 
ถนนสำยแหลมฉบงั-สำย 331 

(ทล.331) ต ำบลหนองขำม และ
ต ำบลบึง อ ำเภอศรีรำชำ 

จงัหวดัชลบรุ ี

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 2 
ถนนสำยแหลมฉบงั-สำย 331 

(ทล.331) ต ำบลหนองขำม และ
ต ำบลบึง อ ำเภอศรีรำชำ 

จงัหวดัชลบรุ ี

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 3 
ถนนสำยแหลมฉบงั-สำย 331 

(ทล.331) ต ำบลหนองขำม และ
ต ำบลบึง อ ำเภอศรีรำชำ 

จงัหวดัชลบรุ ี

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 1 
ถนน สำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ 
(ทล.331) ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอ

ศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุ ี

เนือ้ที่ดิน 
86-0-42.2 ไร ่หรือ  
34,442.2 ตำรำงวำ 

54-0-37.5 ไร ่หรือ  
21,637.5 ตำรำงวำ 

11-1-07.4 ไร ่หรือ  
4,507.4 ตำรำงวำ 

4-0-00.0 ไร ่หรือ  
1,600.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลนที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
88.00-328.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
54.00-247.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
12.00 – 66.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
120.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 

ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 

ไดร้บักำรปรบัปรุงถมดินแลว้
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 

ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 
เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์และ

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์และ

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์และ

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

สภำพถนนดำ้นหนำ้ 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

-18.00 เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

-18.00 เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

-18.00 เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 8.00 

เมตร 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

ขอ้จ ำกดัทำงผงัเมือง 
สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ 
อตุสำหกรรมโรงงำน 
และคลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรมโรงงำน 
และคลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรมโรงงำน 
และคลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรม 

เงื่อนไข - - - ซือ้ขำยปี 2566 

วนั/เดือน/ปี - - - พฤษภำคม 2566 

แหล่งขอ้มลู 
- - - 08-3117-2090  

ส ำนกังำนขำยนิคมฯ 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ - - - ไรล่ะ 7,600,000.00 บำท 

หมำยเหต ุ - - - - 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 4 
ถนนสขุำภิบำล ต ำบลหนอง
ขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดั

ชลบรุี 

นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 3 
ถนน สำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ 
(ทล.331) ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอ

ศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุ ี

นิคมอตุสำหกรรมดบัเอซเอ 
ชลบรุี 1 ถนนสำยฉะเชิงเทรำ 
(ทล.331) ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอ

ศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุ ี

นิคมอตุสำหกรรมดบัเอซเอ 
ชลบรุี 2 ถนนสำยฉะเชิงเทรำ 
(ทล.331) ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอ

ศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุ ี
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

เนือ้ที่ดิน 
10-0-00.0 ไร ่หรือ  
4,000.00 ตำรำงวำ 

8-0-00.0 ไร ่หรือ  
3,200.00 ตำรำงวำ 

4-1-00.0 ไร ่หรือ 
 1,700.00 ตำรำงวำ 

6-1-19.2 ไร ่หรือ 2,519.2 
ตำรำงวำ 

รูปแปลนที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
60.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
60.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
65.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
128.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 0.20 

เมตร 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

สภำพถนนดำ้นหนำ้ 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 8.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 8.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 8.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 8.00 

เมตร 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

ขอ้จ ำกดัทำงผงัเมือง 
สีม่วงมีจดุสีขำว ประเภท
พฒันำอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 
อตุสำหกรรมโรงงำน 
และคลงัสินคำ้ 

อตุสำหกรรม 

เงื่อนไข - - - - 

วนั/เดือน/ปี พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 

แหล่งขอ้มลู 
08-3117-2090  

ส ำนกังำนขำยนิคมฯ 
038-296-335-7 

ส ำนกังำนขำยนิคมฯ 
02-719-9555 

ส ำนกังำนขำยนิคมฯ 
02-719-9555 

ส ำนกังำนขำยนิคมฯ 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ ไรล่ะ 4,500,000.00 บำท ไรล่ะ 4,500,000.00 บำท ไรล่ะ 4,500,000.00 บำท ไรล่ะ 4,500,000.00 บำท 

หมำยเหต ุ - - - - 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 ข้อมูลท่ี 9 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

นิคมอตุสำหกรรมอมตะซิตี ้
ระยอง  

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ 
(ทล.331) ต ำบลมำบยำงพร 
อ ำเภอพฒันำนิคม จงัหวดั

ระยอง 

ถนนสำยหนองคอ้-แหลมฉบงั 
ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ 

จงัหวดัชลบรุี  

ถนนสขุำภิบำล ต ำบลหนอง
ขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดั

ชลบรุี 

นิคมอตุสำหกรรมดบัเอซเอ 
ชลบรุี 2 ถนนสำยฉะเชิงเทรำ-
สตัหีบ (ทล.331) ต ำบลหนอง
ขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดั

ชลบรุี 

เนือ้ที่ดิน 
42-2-23.10 ไร ่หรือ 17,023.1 

ตำรำงวำ 
14-3-04.0 ไร ่หรือ  
5,904.0 ตำรำงวำ 

8-3-51.0 ไร ่หรือ 3,551.00 
ตำรำงวำ 

39-0-00.0 ไร ่หรือ 15,600.0 
ตำรำงวำ 

รูปแปลนที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
360.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
110.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
72.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
77.00 เมตร 

ระดบัดิน เสมอถนน เสมอถนน 
ระดบัดินสงูกว่ำถนน 1.50 

เมตร 
ระดบัดินต ่ำกว่ำถนน 0.20 

เมตร 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์

สภำพถนนดำ้นหนำ้ 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

เมตร 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

เมตร 

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

ขอ้จ ำกดัทำงผงัเมือง 
สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

สีม่วง-ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อกิจกำรอตุสำหกรรม 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

เงื่อนไข - - - - 

วนั/เดือน/ปี พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 พฤษภำคม 2566 
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8 ข้อมูลท่ี 9 

แหล่งขอ้มลู 
จำกกำรตรวจสอบหนงัสือ
สญัญำจำกส ำนกังำนที่ดิน

จงัหวดัระยอง สำขำปลวกแดง 
08-9122-8448 08-1860-9410 081943-8831, 08-1703-1330 

รำคำเสนอขำย/เช่ำ ไรล่ะ 4,037,427.00 บำท ไรล่ะ 8,500,000.00 บำท ไรล่ะ 10,000,000.00 บำท ไรล่ะ 8,500,000.00 บำท 

หมำยเหต ุ
รำคำซือ้-ขำยแลว้เมื่อวนัที่ 29 

พฤศจิกำยน 2564 
- - - 

 
รายละเอียด ข้อมูลท่ี 10    

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ    

ที่ตัง้ 
ถนนคู่ขนำนศรีรำชำ-แฉลมฉบงั 
(ทล.7) ต ำบลหนองแขม อ ำเภอ

ศรีรำชำ จงัหวดัชบรุ ี
   

เนือ้ที่ดิน 
32-1-92.0 ไร ่หรือ 12,992.0 

ตำรำงวำ 
   

รูปแปลนที่ดิน หลำยเหลี่ยม    

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งติดถนน  
134.00 เมตร 

  
 

ระดบัดิน ต ่ำกว่ำถนน    

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์    

สภำพถนนดำ้นหนำ้ 
คอนกรีตกวำ้งประมำณ 12.00 

เมตร 
   

สภำพแวดลอ้ม อตุสำหกรรม    

ขอ้จ ำกดัทำงผงัเมือง 
สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว-ประเภท

พฒันำอตุสำหกรรม 
   

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม    

เงื่อนไข -    

วนั/เดือน/ปี พฤษภำคม 2566    

แหล่งขอ้มลู 097-921-1119    

รำคำเสนอขำย/เช่ำ ไรล่ะ 9,000,000 บำท    

หมำยเหต ุ มีสภำเป็นน ำ้ภำยในแปลงที่ดิน    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1, 2, 3 และ 7 มำก ำหนดเป็น

รำคำประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น 
โดยรำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 7,600,000 บำท/ไร,่ 6,500,000 บำท/ไร ่และ 4,400,000 บำท/ไร ่ส ำหรบันิคมอตุสำหกรรม
ป่ินทอง 1,2 และ 3 ตำมล ำดบั ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ป่ินทอง 1 เฟส 1 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 7 

เนือ้ที่ดิน  4-0-00.0 10-0-00.0 8-0-000 14-3-04.0 5-2-38.0 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 20 7 4 4 8 7 

กำรเขำ้ออก 15 7 4 4 8 7 

ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 4 4 6 8 

สภำพที่ดิน 5 5 5 5 5 5 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (PPF) เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 12/18  

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ป่ินทอง 1 เฟส 1 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 7 

สถำพแวดลอ้ม 15 8 4 4 8 8 

โครงสรำ้งพืน้ฐำน 5 6 6 6 6 6 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ/สภำพคล่องในกำรซือ้ขำย 10 7 5 5 8 7 

แนวโนม้ควำมเจริญ 10 8 4 4 8 8 

ขอ้บงัคบักฎหมำย 5 6 6 6 6 6 

รวม (Sum)b 100 720 435 435 735 720 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) - 4,500,000 4,500,000 8,500,000  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 7,600,000 4,300,000 4,300,000 8,000,000  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 720 435 435 735 720 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.00 0.66 0.66 (0.02)  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 7,600,000 7,117,241 7,117,241 7,836,735  

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.40 0.10 0.10 0.40 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 3,040,000 711,724 711,724 3,134,694 7,598,142 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 7,600,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณไร่ละ 7,600,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ป่ินทอง 2 เฟส 9 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 7 

เนือ้ที่ดิน  4-0-00.0 10-0-00.0 8-0-000 14-3-04.0 5-3-67.7 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 20 7 4 4 8 6 

กำรเขำ้ออก 15 7 4 4 8 6 

ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 4 4 6 8 

สภำพที่ดิน 5 5 5 5 5 5 

สถำพแวดลอ้ม 15 8 4 4 8 6 

โครงสรำ้งพืน้ฐำน 5 6 6 6 6 6 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ/สภำพคล่องในกำรซือ้ขำย 10 7 5 5 8 6 

แนวโนม้ควำมเจริญ 10 8 4 4 8 6 

ขอ้บงัคบักฎหมำย 5 6 6 6 6 6 

รวม (Sum) 100 720 435 435 735 625 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) - 4,500,000 4,500,000 8,500,000  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 7,600,000 4,300,000 4,300,000 8,000,000  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 720 435 435 735 625 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) (0.13) 0.44 0.44 (0.15)  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 6,597,222 6,178,161 6,178,161 6,802,721  

น ำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.40 0.15 0.15 0.30 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 2,638,889 926,724 926,724 2,040,816 6,533,153 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 6,500,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณไร่ละ 6,500,000. - บาท (ปัดเศษ) 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ป่ินทอง 3 เฟส 16 A1 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 7 

เนือ้ที่ดิน  4-0-00.0 10-0-00.0 8-0-000 14-3-04.0 4-0-27.8 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 20 7 4 4 8 4 

กำรเขำ้ออก 15 7 4 4 8 4 

ขนำดและรูปรำ่งที่ดิน 15 8 4 4 6 4 

สภำพที่ดิน 5 5 5 5 5 5 

สถำพแวดลอ้ม 15 8 4 4 8 5 

โครงสรำ้งพืน้ฐำน 5 6 6 6 6 6 

กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ/สภำพคล่องในกำรซือ้ขำย 10 7 5 5 8 4 

แนวโนม้ควำมเจริญ 10 8 4 4 8 4 

ขอ้บงัคบักฎหมำย 5 6 6 6 6 6 

รวม (Sum) 100 720 435 435 735 440 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) - 4,500,000 4,500,000 8,500,000  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 7,600,000 4,300,000 4,300,000 8,000,000  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 720 435 435 735 440 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) (0.39) 0.01 0.01 (0.40)  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 4,644,444 4,349,425 4,349,425 4,789,116  

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.10 0.40 0.40 0.10 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 464,444 1,739,770 1,739,770 478,912 4,422,896 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 4,400,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณไร่ละ 4,400,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
2.1.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือสินทรัพย ์
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
(ตรม.) 

อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

P 
(ร้อยละ) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ป่ินทอง 1 :กลุ่มอำคำรโรงงำนและ
ส ำนกังำนชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย 

59 84,999.20 13 - 22 796,350,800.00 39 - 66 379,417,352.00 

ป่ิ นทอง  2 :กลุ่ มอำคำรโ ร ง งำนและ
ส ำนักงำนชั้น เดียวพร้อมชั้นลอย  กลุ่ม
อำคำรคลงัสินคำ้ชัน้เดียว 

29 42,583.20  11 – 16 418,119,200.00 33 - 48 248,123,240.00 

ป่ินทอง 3 :กลุ่มอำคำรโรงงำนและ
ส ำนกังำนชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย 

3 7,800 11 85,800,000.00 33 57,486,000.00 

รวม 93 135,757.40 11 – 22 1,300,270,000.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 685,026,592.00 

 
2.1.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุทดแทน (Cost Approach) 

รายการประเมินราคา 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: ป่ินทอง 1 เนือ้ที่รวม 86-0-42.2 ไร ่หรือ 34,442.2 ตำรำงวำ 34,442.2 19,000.00 654,401,800.00 

ท่ีดิน: ป่ินทอง 2 เนือ้ที่รวม 54-0-37.5 ไร ่หรือ 21,637.5 ตำรำงวำ 21,637.5 16,250.00 351,609,375.00 

ท่ีดิน: ป่ินทอง 3 เนือ้ที่รวม 11-1-07.4 ไร ่หรือ 4,507.4 ตำรำงวำ 4,507.4 11,000.00 49,581,400.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรโรงงำน คลงัสินคำ้ และส ำนกังำน พรอ้มส่วนพฒันำควบ 93 - 685,026,592.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 1,740,619,167.00 

ปัดเศษ 1,740,600,000.00 
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2.2. วิธีรายได้/วิเคราะหค์ดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
2.2.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด  

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ประเภทโรงงำน ประมำณกำรค่ำเช่ำ 120 - 190 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุๆ 3 ปี เริ่มตัง้แต่ปีที่ 1 

พืน้ที่ประเภทคลงัสินคำ้ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 135 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุๆ 3 ปี เริ่มตัง้แต่ปีที่ 1 

พืน้ที่ประเภทที่ดิน ประมำณกำรค่ำเช่ำ 18 - 30 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุๆ 3 ปี เริ่มตัง้แต่ปีที่ 1 

 
2.2.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

กลุ่มอำคำรโรงงำนและส ำนกังำนชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย ปีที่ 1 – 6 :  90.00% 
ปีที่ 7 - 10: 85.00% 

กลุ่มอำคำรคลงัสินคำ้ชัน้เดียวและกลุ่มที่ดนิเปล่ำ ปีที่ 1 – 6 :  90.00% 
ปีที่ 7 - 10: 85.00% 

 
2.2.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรและจดักำร 1,100 บำท/ไร/่เดือน ปรบัเพิ่มทกุปี ปีละ 3.0% 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรซอ่มแซมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำร 0.75% ของรำยไดร้วม 

ค่ำใชจ้่ำยในดำ้นกำรตลำด ประมำณกำร 0.40% จำกรำยไดพื้น้ที่ปล่อยเช่ำเพ่ิม 

ค่ำตอบแทนในกำรบริกำรอสงัหำริมทรพัย ์ ประมำณกำร 4.00% จำกรำยรบัรวม (ของค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของอำคำรและที่ดิน) 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรำยรบัรวม 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ป่ินทอง 1 = 2,145,761.05 บำท/ปี 
ป่ินทอง 2 = 1,084,457.65 บำท/ปี 
ป่ินทอง 3 = 198,237.00 บำท/ปี 
ปรบัเพิ่มขึน้ทกุๆ 4 ปี ในอตัรำ 5.00% 

ค่ำเบีย้ประกนัภยั ป่ินทอง 1 = 440,000.00 บำท/ปี 
ป่ินทอง 2 = 220,000.00 บำท/ปี 
ป่ินทอง 3 = 40,000.00 บำท/ปี 
ปรบัเพิ่มขึน้ทกุๆ ปี ในอตัรำ 3.00% 

ค่ำตอบแทนพิเศษ ประมำณกำร 2.00% ของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

ประมำณกำรเงินส  ำรอง CAPEX ประมำณกำร 3.00% ของรำยรบัรวม  

 
2.2.4. สมมติฐานระยะเวลาการประมาณการ 

วนัท่ีส ำรวจ   24 พฤษภำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
2.2.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระใชอ้ตัรำคิดลดโดยอำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุจำกพนัธบตัรรฐับำล
ระยะยำว (อำย ุ10 ปี) ณ วนัท่ี 24 พฤษภำคม 2566 จะอยู่ที่อตัรำ 2.57 เปอรเ์ซ็นต ์บวกกบัควำมเส่ียงจำกกำรลงทนุในตวั
ทรพัยสิ์น ซึ่งทรพัยสิ์นเป็นพืน้ที่อำคำรโรงงำน/คลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำนใหเ้ช่ำ จึงพิจำรณำอตัรำคิดลดกระแสเงินสดที่ 
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9.00 เปอรเ์ซ็นต ์(ทรพัยสิ์นภำยใตก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ)์ เนื่องจำกโดยปกติอตัรำคิดลดกระแสเงินสดส ำหรบักำรด ำเนินธุรกิจ
ประเภทเดียวกันกับทรัพยสิ์น จะมีอัตรำอยู่ในระดับประมำณ 8.00 เปอรเ์ซ็นต ์ถึง 11.00 เปอรเ์ซ็นต ์ซึ่งพิจำรณำจำก
ควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยได้ ตลำด คู่แข่ง ควำมสำมำรถในกำรลดตน้ทุนกำรบริหำร กำรท ำตลำด และแนวโนม้กำร
แข่งขนัของตลำดทำงดำ้นอุปสงคแ์ละอุปทำนในอนำคต ส่วนอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน ณ ปีที่สิน้สดุกำรคำดกำรณน์ัน้ 
อยู่ที่ 7.50 เปอรเ์ซ็นต ์
 
2.2.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธรีายได้/วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 

ป่ินทอง 1 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    133.30 131.34 130.45 136.65 136.69 136.79 135.67 135.67 135.67 142.48 

รวมรายได้ท้ังหมด       133.30 131.34 130.45 136.65 136.69 136.79 135.67 135.67 135.67 142.48 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 
   

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  1.14 1.17 1.21 1.24 1.28 1.32 1.36 1.40 1.44 1.48 
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ  1.00 0.99 0.98 1.02 1.03 1.03 1.02 1.02 1.02 1.07 
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในดำ้นกำรตลำด  0.31 0.43 0.48 0.53 0.53 0.54 0.53 0.53 0.53 0.56 
      2.4  ค่ำค่ำตอบแทนในกำรบริกำรอสงัหำริมทรพัย ์  5.33 5.25 5.22 5.47 5.47 5.47 5.43 5.43 5.43 5.70 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  1.33 1.31 1.30 1.37 1.37 1.37 1.36 1.36 1.36 1.42 
      2.6  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  2.15 2.15 2.15 2.25 2.25 2.25 2.25 2.37 2.37 2.37 
      2.7  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.44 0.45 0.47 0.48 0.50 0.51 0.53 0.54 0.56 0.57 
      2.8  ค่ำตอบแทนพิเศษ  2.54 2.51 2.49 2.61 2.61 2.61 2.58 2.58 2.58 2.71 
      2.9  ประมำณกำรเงินส  ำรอง CAPEX  4.00 3.94 3.91 4.10 4.10 4.10 4.07 4.07 4.07 4.27 

รวมค่าใช้จ่าย       18.24 18.19 18.20 19.06 19.12 19.19 19.12 19.29 19.35 20.17 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     115.06 113.15 112.25 117.58 117.57 117.60 116.55 116.39 116.33 122.32 

   - Terminal Value 7.50%                       1,632.47 

   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     105.56 95.23 86.68 83.30 76.41 70.12 63.76 58.41 53.56 741.24 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 1,434.27 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 1,434.30 ล้านบาท           

 
ป่ินทอง 2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    74.27 72.40 70.29 73.11 72.79 72.79 72.18 72.18 72.18 75.79 

รวมรายได้ท้ังหมด       74.27 72.40 70.29 73.11 72.79 72.79 72.18 72.18 72.18 75.79 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 
   

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.71 0.74 0.76 0.78 0.80 0.83 0.85 0.88 0.90 0.93 
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ  0.56 0.54 0.53 0.55 0.55 0.55 0.54 0.54 0.54 0.57 
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในดำ้นกำรตลำด  0.09 0.17 0.24 0.27 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.30 
      2.4  ค่ำค่ำตอบแทนในกำรบริกำรอสงัหำริมทรพัย ์  2.97 2.90 2.81 2.92 2.91 2.91 2.89 2.89 2.89 3.03 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.74 0.72 0.70 0.73 0.73 0.73 0.72 0.72 0.72 0.76 
      2.6  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  1.08 1.08 1.08 1.14 1.14 1.14 1.14 1.20 1.20 1.20 
      2.7  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.22 0.23 0.23 0.24 0.25 0.26 0.26 0.27 0.28 0.29 
      2.8  ค่ำตอบแทนพิเศษ  1.42 1.38 1.34 1.39 1.39 1.39 1.37 1.37 1.37 1.44 
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.9  ประมำณกำรเงินส  ำรอง CAPEX  2.23 2.17 2.11 2.19 2.18 2.18 2.17 2.17 2.17 2.27 

รวมค่าใช้จ่าย       10.02 9.93 9.81 10.22 10.24 10.27 10.23 10.32 10.35 10.79 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     64.25 62.46 60.48 62.89 62.55 62.52 61.95 61.86 61.83 65.00 

   - Terminal Value 7.50%                       866.16  
   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     174.81 58.94 52.57 46.70 44.55 40.65 37.28 33.89 31.04 28.47 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 767.43 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 767.40 ล้านบาท           

 
ป่ินทอง 3 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    15.48 14.04 12.64 13.27 13.27 13.27 13.16 13.16 13.16 13.82 

รวมรายได้ท้ังหมด       15.48 14.04 12.64 13.27 13.27 13.27 13.16 13.16 13.16 13.82 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
   

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00    

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.15 0.15 0.16 0.16 0.17 0.17 0.18 0.18 0.19 0.19 
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ  0.12 0.11 0.09 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในดำ้นกำรตลำด  0.04 0.04 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.06 
      2.4  ค่ำค่ำตอบแทนในกำรบริกำรอสงัหำริมทรพัย ์  0.62 0.56 0.51 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53 0.55 
      2.5  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.15 0.14 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13 0.14 
      2.6  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.20 0.20 0.20 0.21 0.21 0.21 0.21 0.22 0.22 0.22 
      2.7  ค่ำเบีย้ประกนัภยั  0.04 0.04 0.04 0.04 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 
      2.8  ค่ำตอบแทนพิเศษ  0.30 0.27 0.24 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25 0.26 
      2.9  ประมำณกำรเงินส  ำรอง CAPEX  0.46 0.42 0.38 0.40 0.40 0.40 0.39 0.39 0.39 0.41 

รวมค่าใช้จ่าย       2.08 1.93 1.79 1.88 1.89 1.89 1.89 1.90 1.91 1.99 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     13.40 12.11 10.84 11.39 11.38 11.37 11.27 11.25 11.25 11.82 

   - Terminal Value 7.50%               157.56 
 

   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     12.30 10.19 8.37 8.07 7.40 6.78 6.17 5.65 5.18 71.55 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 141.65 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 141.60 ล้านบาท           

 
2.3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุนทดแทน (Cost Approach) ปัดเศษ 1,740,600,000.00 

วิธีตน้ทนุทดแทน (Cost Approach) 1,740,619,167.00 

- ป่ินทอง 1  1,033,819,152.00 

- ป่ินทอง 2 599,732,615.00 
- ป่ินทอง 3 107,067,400 
วิธีรายได้/วิเคราะหคิ์ดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ปัดเศษ 2,343,300,000.00 

วิธีรำยได/้วิเครำะหค์ดิลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) หรือ ปัดเศษ 2,343,352,836.42 หรือ 2,343,300,000.00 

- ป่ินทอง 1  1,434,271,817.21 หรือ 1,434,300,000.00   

- ป่ินทอง 2 767,433,768.79 หรือ 767,400,000.00 
- ป่ินทอง 3 141,647,250.42 หรือ 141,600,000.00  
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SIMS ได้ท ำกำรประเมินฯ บนข้อสมมติฐำนว่ำ หำกไม่มีข้อจ ำกัดใดๆ หรือข้อตกลงพิเศษ ตลอดจนภำระ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่ไม่เป็นปกติเกิดขึน้ ซึ่ง SIMS ไม่อำจทรำบได ้ทั้งนี ้โดยอำ้งถึงวิธีกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ที่น ำมำใช้
และรำยละเอียดของขอ้สมมติฐำนที่ระบุไวข้ำ้งตน้ SIMS จึงเสนอความเห็นที่เป็นมูลค่าตลาดเสรีของทรัพยส์ิน ณ 
วันทีท่ าการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินภายใต้กรรมสทิธิ์สมบูรณเ์ท่ากบั 2,343.30 ล้านบาท  
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3. สรุปเปรียบเทยีบผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 จัดท า
โดย SCA และ SIMS 
ตำรำงสรุปเปรียบเทยีบผลกำรประเมินมลูคำ่ทรพัยสิ์นโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3  ณ วนัท่ี 

AIMIRT คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุ ซึง่ไดแ้ก่ ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 ที ่SCA และ SIMS คิดวำ่เหมำะสมคือ  
 

รายละเอียดทรัพยสิ์น 
มูลค่าทรัพยสิ์น ณ วันที่ AIMIRT คาดว่าจะเข้าลงทุน 

ซึ่งได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 
ราคาประเมินโดย SCA ราคาประเมินโดย SIMS 

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง ในโครงกำรนิคม
อุตสำหกรรมป่ินทอง 1, 2 และ 3 เลขที่  
150/ 1- 60,150/ 12- 20, 150/ 42, 150/ 52, 
150/75, 150/77-81, 789/3-7, 789/11-15, 
789/ 18- 23, 78928/ 34, 789/ 41- 51, 
789/ 62- 65, 789/ 90- 97, 789/ 132- 138, 
789/150 และ 789/152-156 ถนนสำยบำ้น
เนินผำสุข-บำ้นมำบเอียง (ทล. 331) ต ำบล
หนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี 

วิธีวิเครำะหร์ำยได ้ 
(Income Approach) : 

2,386.63 ลำ้นบำท โดยแบ่งเป็น  
ป่ินทอง 1: 1,501.11 ลำ้นบำท 
ป่ินทอง 2: 748.04 ลำ้นบำท 
ป่ินทอง 3: 137.47 ลำ้นบำท 

วิธีรำยได/้วิเครำะหค์ิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Approach): 

2,343.30 ลำ้นบำท โดยแบ่งเป็น 
ป่ินทอง 1: 1,434.30 ลำ้นบำท 
ป่ินทอง 2: 767.40 ลำ้นบำท 
ป่ินทอง 3: 141.60 ลำ้นบำท 
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เอกสารแนบ 3 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อนิดัสเทรียล โกรท 
(“กองทรัสตฯ์” หรือ “AIMIRT”) 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทรสัต ์    : ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์เอ

ไอ เอ็ ม  อิ นดัส เทรี ยล  โก รท  (AIM Industrial Growth Freehold and 
Leasehold Real Estate Investment Trust) (“ก อ ง ท รั ส ต์ ฯ ”  ห รื อ 
“AIMIRT”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : เลขที่ 93/1 อำคำรจีพีเอฟ วิทยุ อำคำรบีชั้น 8 ห้อง 803 ถนนวิทยุ แขวง
ลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

โทรศพัท ์ : 0-2254-0441-2 
โทรสำร : - 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ สิทธิกำรเช่ำ และสิทธิกำรเช่ำช่วงในท่ีดิน อำคำร

คลัง สินค้ำ  อำคำรคลังห้องเย็น และถัง เก็บสำรเคมี เหลว รวมถึง
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

เว็บไซต ์ : www.aimirt.com 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ : บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกัด  (“ผู้จัดกำรกองทรัสต์ฯ” หรือ 

“AIMRM”) 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั 

บรษิัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) 
บรษิัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะดี จ ำกดั 
บรษิัท ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั 
บรษิัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั 
บรษิัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั 
บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) 
บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
(เรียกรวมกนัว่ำ “ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์”) 

ทรสัตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด (“ทรัสตีฯ” หรือ
“SCBAM”) 

อำยขุองกองทรสัต ์  ไม่มีก ำหนดอำยกุองทรสัตฯ์  
ทนุจดทะเบียน : 5,954,807,690.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 5,954,807,690.00 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 595,480,769 หน่วย 
ประเภทของกองทรสัต ์ : ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกำรขำยคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

http://www.aimirt.com/
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2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์

กองทรัสต์ฯ จัดตั้งขึน้ตำมพระรำชบัญญัติทรัสตฯ์ เพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุน ตำมที่
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. และส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในกำรออกหลักทรัพย์ประเภท
หน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์เสนอขำยต่อประชำชนตำมประกำศที่ ทจ. 49/2555 และน ำ
หน่วยทรสัตด์งักล่ำวเขำ้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 9 มกรำคม 2561  

กองทรสัตฯ์ น ำเงินที่ไดจ้ำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ฯ แลว้ ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตฯ์ ไดน้ ำทรพัยสิ์นหลักดังกล่ำวนีไ้ปจดัหำผลประโยชน ์ไม่ว่ำจะเป็นกำรใหเ้ช่ำ กำรใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีกำรเรียกเก็บ
ค่ำตอบแทนและกำรใหบ้ริกำรที่เก่ียวขอ้งกับกำรเช่ำหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่หรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่ำ ในกำรจัดหำผลประโยชนใ์น
ทรพัยสิ์นดงักล่ำวผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ อำจมอบหมำยหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย(์บคุคลภำยนอก) ใหด้  ำเนินกำร
ได ้โดยกำรมอบหมำยหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมำย และประกำศของส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 

กำรจดัหำผลประโยชนแ์ละบรหิำรทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ จะอยู่ภำยใตก้ำรควบคมุและก ำกบัดแูลโดยทรสั
ตีฯ เพื่อใหก้ำรด ำเนินงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ และผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ เป็นไปตำมขอ้ตกลงและ
เงื่อนไขแห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑต์ำมพระรำชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกำศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมกำร ก.ล.ต. 
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัยแ์ละกฎหมำยอื่น ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้กองทรสัตฯ์ จะไม่น ำอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์
ฯ ออกใหเ้ช่ำแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่ำจะน ำอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมำย 

กองทรสัตฯ์ ไดจ้ัดตัง้ขึน้ตำมพระรำชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ดักำรกองทุน ไทยพำณิชยจ์ ำกัด 
(SCBAM) เป็นทรัสตีฯ ของกองทรัสต์ฯ และแต่งตั้งบริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท ์จ ำกัด (AIMRM) เป็นผู้จัดกำร
กองทรสัตฯ์ เมื่อวนัท่ี 22 ธันวำคม 2560 โดยมีเหตกุำรณท์ี่มีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตฯ์ ดงัต่อไปนี ้

เมื่อวันที่ 5 พฤษภำคม 2565 กองทรัสตฯ์ ลงนำมในสัญญำเข้ำลงทุนกับบริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ (“LF”) 
เพ่ือใหไ้ดม้ำซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรโรงงำนและส ำนกังำน โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ใน
มลูค่ำกำรลงทุนประมำณ 335 ลำ้นบำท และแต่งตัง้ใหบ้ริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกัด (มหำชน) (“PIN”) เป็น
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัโครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้

เมื่อวันที่ 29 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ ไดล้งนำมในสัญญำเขำ้ลงทุนกับบริษัท พรีเชียส วูด้ อินดัสทรี ้จ ำกัด 
(“PCW”) เพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ โครงกำรพรีเชียส วูด้ 
อินดัสทรีใ้นมูลค่ำกำรลงทุนประมำณ 575 ลำ้นบำท และแต่งตั้งให้บริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท์ จ ำกัด (“Team B”) เป็น
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้

 

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
โครงสรำ้งของกำรบรหิำรจดักำรของกองทรสัตฯ์ ปรำกฏตำมแผนภำพดำ้นล่ำงดงันี ้
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ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ 
(2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ และ (3) ทรสัตี โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มีดงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทรัสตฯ์ 
ชื่อ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์” หรือ “AIMRM”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105559110379 
ที่ตัง้ เลขที่ 93/1 อำคำรจีพีเอฟ วิทย ุอำคำรบี ชัน้ 8 หอ้ง 803 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
ทนุจดทะเบียน 10,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 10,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT Manager) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 14 มีนำคม 2566  มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ำกดั1/ 60,000 60.00 
2. นำย มำนพ ชินวิริยกลุ 30,000 30.00 
3. นำย อมร จฬุำลกัษณำนกุลู 6,000 6.00 
4. บริษัท ทีเอสเค แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ำกดั2/ 4,000 4.00 
 รวม 100,000 100.00 
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หมำยเหต:ุ 1/ บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ำกดั เป็นบรษิัทที่ประกอบกิจกำรบริกำรที่ปรกึษำกำรลงทนุ และมีรำยชื่อผู้
ถือหุน้ ณ วนัที่ 28 เมษำยน 2566 ดงันี ้

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำย อมร จฬุำลกัษณำนกุลู 9,500 47.50 
2. นำย จรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ 6,500 32.50 
3. นำย ธนำเดช โอภำสยำนนท ์ 4,000 20.00 
 รวม 20,000 100.00 

2/ บริษัท ทีเอสเค แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ำกดั เป็นบริษทัที่ประกอบกิจกำรเป็นบริษัทโฮลดิง้ที่ไม่ไดล้งทนุในธุรกิจ
กำรเงินเป็นหลกั และมีรำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 28 เมษำยน 2566 ดงันี ้

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำย บญัชยั ครุจิตร 2,700,000 20.00 
2. นำย ศกัดิ์ชยั ครุจิตร 2,700,000 20.00 
3. นำง เสำวคณุ ครุจิตร 2,700,000 20.00 
4. นำย ศรชยั ครุจิตร 2,700,000 20.00 
5. นำย ทวีชยั ครุจิตร 2,700,000 20.00 
 รวม 13,500,000 100.00 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 
โดยผูถ้ือหุน้รำยใหญ่และผูมี้อ ำนำจควบคมุของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ คือ บริษทั อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ำกดั และนำย 
มำนพ ชินวิริยกลุ ซึ่งถือหุน้ของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ คิดเป็นรอ้ยละ 60.00 และรอ้ยละ 30.00 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหนำ่ยไดแ้ลว้
ทัง้หมดตำมล ำดบั ทัง้นี ้บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ำกดั มีผูถ้ือหุน้รำยใหญ่และผูมี้อ ำนำจควบคมุ คือ นำย อมร 
จฬุำลกัษณำนกุลุ ซึ่งถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 47.50 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด และนำยจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ 
ซึ่งถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 32.50 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ำกดั 
ประกอบกิจกำรบริกำรที่ปรกึษำทำงกำรลงทนุ ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 มีบริษัทย่อย ดงันี ้ 

บริษัท 
ลักษณะธุรกิจ 

สัดส่วนการ 
ถือหุ้น (%) 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุ
ในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT Manager) 

100.00 

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMRM) ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุ
ในอสงัหำริมทรพัย ์(REIT Manager) 

60.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำย ธนะชยั สนัติชยักลู กรรมกำร 
2. นำย ไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. เรืออำกำศโท ศภุกร จนัทศำศวตั กรรมกำร 
4. นำย อมร จฬุำลกัษณำนกุลู กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
5. นำย จรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
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2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตฯ์ 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิัท งำนสมบรูณ ์ จ ำกดั บรษิัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) บรษิัท สวน

อตุสำหกรรมบำงกะดี จ ำกดั บรษิทั ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั บรษิัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั บรษิัท 
มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) และบรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นโครงกำรทิพย ์ 7 และโครงกำรทิพย ์ 8 โครงกำรสยำมเฆมี จ ำกดั โครงกำรสวน
อตุสำหกรรมบำงกะดี โครงกำรชวีำทยั อมตะซิตี ้โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ โครงกำรเอ็มเอส แวร์
เฮำ้ส ์โครงกำรลิฟวิง่ แอนด ์ฟำซลิิตี ้และโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(ตำมล ำดบั) โดยมีขอ้มลูส ำคญัสรุปไดด้งันี ้ 
 

ชื่อ บริษัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั (“งำนสมบรูณ”์) 
เลขทะเบียนบริษัท 0115554010121 
ที่ตัง้ 333 หมู่ที่ 9 ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 10540 
ทนุจดทะเบียน 1,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบกิจกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำย ฐำนวฒัน ์ไกรศกัดำวฒัน ์ 3,500 35.00 
2. นำง สมศรี ไกรศกัดำวฒัน ์ 2,500 25.00 
3. นำง พรทิพย ์พิบลูนครินทร ์ 2,000 20.00 
4. นำย พรสิน ไกรศกัดำวฒัน ์ 2,000 20.00 
 รวม 10,000 100.00 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2565 มีดงัต่อไป 

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำย ฐำนวฒัน ์ไกรศกัดำวฒัน ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
2. นำย พรสิน ไกรศกัดำวฒัน ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) (“SCC”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107537002346 
ที่ตัง้ 196 หมู่ที่ 1 ถนนสขุสวสัดิ์ ต  ำบลปำกคลองบำงปลำกด อ ำเภอพระสมทุรเจดีย ์จงัหวดัสมทุรปรำกำร 10290 
ทนุจดทะเบียน 800,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 350,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรผลิตและจ ำหน่ำยเคมีภณัฑื ปุ๋ ยเคมี น ำ้มนั ใหเ้ช่ำท่ำเทียบเรือและคลงัเกบ็สินคำ้ของเหลว  

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 20 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท จิระ โฮลดิง้ จ ำกดั 24,026,050 68.65 
2. คณุหญิง ทองทิพ รตันะรตั 5,287,400 15.11 
3. ดร. จริยำ บรอคเคลแมน 345,500 0.99 
4. นำย ศิชำติ รตันะรตั 275,700 0.79 
5. ดร. หริส สตูะบตุร 226,700 0.65 
6. นำย ทิษณ ุรตันะรตั 190,400 0.54 
7. นำย พรพงศ ์รตันะรตั 190,300 0.54 
8. นำงสำว นลิน วนำสิน 180,000 0.51 
9. นำงสำว อรยำ สตูะบตุร 168,600 0.48 
10. นำงสำว ปณิธิ สตูะบตุร 168,600 0.48 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 3,940,750 11.26 

 รวม 35,000,000 100.00 
ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 20 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. คณุหญิง ทองทิพ รตันะรตั กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
2. นำย ศิชำติ รตันะรตั กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำย พรพงศ ์รตันะรตั กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
4. นำย ธง หงศล์ดำรมภ ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
5. นำง วรวรรณ วิริยะอำภำ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะดี จ ำกดั (“BIP”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0125530000630 
ที่ตัง้ 159 หมู่ที่ 5 ถนนติวำนนท ์ต ำบลบำงกะดี อ ำเภอเมืองปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี 12000 
ทนุจดทะเบียน 66,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 66,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

บริกำรดำ้นสำธำรณปูโภคกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 29 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ซุปเปอรไ์ลท ์เอ็น.เค.เอส. โฮลดิง้ จ ำกดั 46,196 69.99 
2. บริษัท นิกรกิจและบตุร จ ำกดั 19,800 30.00 
3. นำง กลัป์ยำรตัน ์สรุิยสตัย ์ 1 0.00 
4. นำง กนิษฐ์ เมืองกระจ่ำง 1 0.00 
5. นำย กนก สรุิยสตัย ์ 1 0.00 
6. นำง กอบกำญจน ์วฒันวรำงกรู 1 0.00 
 รวม 66,000 100.00 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
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รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 29 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำง กนิษฐ์ เมืองกระจ่ำง กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
2. นำย กนก สรุิยสตัย ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำง กลัป์ยำรตัน ์สรุิยสตัย ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
4. นำย ยกูิโฮโกะ เดกชุิ กรรมกำร 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) (“CHEWA”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107558000181 
ที่ตัง้ 1168/80 อำคำรลมุพินีทำวเวอร ์ชัน้ที่ 27 ยนูิตดี ถนนพระรำมสี่ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
ทนุจดทะเบียน 1,825,027,883.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,275,027,883.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือขำยและใหเ้ช่ำ 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 รำยแรก ณ วนัที่ 10 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ชำติชีวะ จ ำกดั 862,419,161 67.64 
2. นำย จรูญลกัษณ ์พำนิชชีวะ 72,835,338 5.71 
3. นำง ณรงคศ์กัดิ์ ไมตรีพจน ์ 19,400,000 1.52 
4. นำย พิสนัติ์ ศิริศขุสกลุชยั 13,877,592 1.09 
5. นำย นริศำ พินิจกศุลจิต 10,400,000 0.82 
6. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอำร ์จ ำกดั 5,234,607 0.41 
7. นำย สพุตัรำ วงศส์ิริพิทกัษ ์ 5,160,562 0.40 
8. นำง ณรงชยั ไมตรีพจน ์ 5,160,000 0.40 
9. นำย พชร เรืองพีระกลุ 5,000,000 0.39 
10. นำย ปฏิพฒัน ์สดุเหลือ 4,472,200 0.35 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย  271,068,423 21.26 

 รวม 1,275,027,883 100.00 
ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 10 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย ชำติชำย พำนิชชีวะ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
2. นำย บญุ ชนุ เกียรติ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำง สมหะทยั พำนิชชีวะ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
4. นำง สภุำภรณ ์บรุพกศุลศร ี กรรมกำร 
5. นำย ชยัยทุธ เตชะทศันสนุทร กรรมกำร 
6. นำย พินิจ หำญพำณิชย ์ กรรมกำร 
7. พล.ต.อ.วิสน ุปรำสำททองโอสถ กรรมกำร 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
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ชื่อ บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั (“BJL”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105532002338 
ที่ตัง้ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑำ แขวงหวัหมำก เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 10240 
ทนุจดทะเบียน 750,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 750,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบกิจกำรรบัท ำกำรเก็บรกัษำสินคำ้ในคลงัสินคำ้ เพ่ือบ ำเหน็จเป็นทำงกำรคำ้ปกติ 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 14 กุมภำพนัธ ์2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์จ ำกดั (มหำชน) 7,499,998 100.00 
2. นำยชวนินทร ์บณัฑิตกฤษดำ 1 0.00 
3. นำงสำวอมรพรรณ บณัฑิตกฤษดำ 1 0.00 
 รวม 7,500,000 100.00 

ที่มำ : กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 14 กุมภำพนัธ ์2566 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำยชวนินทร ์บณัฑิตกฤษดำ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
2. นำงสำวอรวรรณ วรนิจ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำงสำวอมรพรรณ บณัฑิตกฤษดำ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
4. นำยณฐัภมิู เปำวรตัน ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
5. ดร.เอกพงษ์ ตัง้ศริสงวน กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั (“ไทยแทฟฟิตำ้” หรือ “Thai Taffeta”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105530030113 
ที่ตัง้ 2 อำคำรจสัมิน ซิตี ้ชัน้ 22 โซนซี ซอยสขุมุวิท 23 (ประสำนมิตร) ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันำ 

กรุงเทพมหำนคร 10110 
ทนุจดทะเบียน 1,488,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,488,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ทอผำ้,พิมพผ์ำ้,ยอ้มผำ้เม็ดพลำสติก 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 รำยแรก ณ วนัที่ 16 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 9/52  

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำย สมศกัดิ์ ชยัวิไล 68,767,900 46.22 
2. นำย สพุจน ์ชยัวิไล 32,957,900 22.15 
3. นำง รจิต ชยัวิไล 13,951,700 9.38 
4. นำย ธวิรชัต ์ชยัวิไล 9,500,000 6.38 
5. นำง กฤติกำ ชยัวิไล 6,914,820 4.65 
6. นำงสำว ศรีจนัทร ์ชยัวิไล 3,500,000 2.35 
7. นำงสำว ศิริพร ชยัวิไล 3,500,000 2.35 
8. นำงสำว ธัญธำดำ คปุตะวิริยะพำณิช 2,500,000 1.68 
9. นำย ปรีชำ นภำพฤกษ์ชำต ิ 1,200,000 0.81 
10. นำย ธีระ นภำพฤกษ์ชำต ิ 1,200,000 0.81 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 4,807,680 3.23 

 รวม 148,800,000 100.00 
ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 16 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำง รจิต ชยัวิไล กรรมกำร 
2. นำย สมศกัดิ์ ชยัวิไล กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำง กฤติกำ ชยัวิไล กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
4. นำงสำว ศรีจนัทร ์ชยัวิไล กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
5. นำย สพุจน ์ชยัวิไล กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
6. นำงสำว ศิริพร ชยัวิไล กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั (“มณฑำ” หรือ “MONTHA”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105555037049 
ที่ตัง้ 4366/1-6 ถนนพระรำม 4 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 
ทนุจดทะเบียน 455,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 455,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยบ์ริกำรบริหำรจดักำร 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 1 มีนำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำง สรุียพ์ร จีวำภสัร ์ 284,375 62.50 
2. นำง มณฑำ พำนิชวงศ ์ 56,875 12.50 
3. นำย มิลินท ์จีวำภสัร ์ 56,875 12.50 
4. นำย สำลนิท ์นิมมำนเหมินท ์ 56,875 12.50 
 รวม 455,000 100.00 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 1 มีนำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำง มณฑำ พำนิชวงศ ์ กรรมกำร 
2. นำง สรุียพ์ร จีวำภสัร ์ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
3. นำย มิลินท ์จีวำภสัร ์ กรรมกำร 
4. นำย สำลนิท ์นิมมำนเหมินท ์ กรรมกำร 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

ชื่อ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (PIN) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107559000036 
ที่ตัง้ 789 หมู่ที่ 1 ถนนสำยหนองคอ้-แหลมฉบงั ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี 20230 
ทนุจดทะเบียน 1,160,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,160,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบธุรกิจพฒันำและบริหำรจดักำรนิคมอตุสำหกรรม พรอ้มระบบสำธำรณปูโภค สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกและพืน้ที่พำณิช
ยกรรม และประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์ประเภทอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้เพื่อเช่ำและขำยส ำหรบั ผูป้ระกอบกำร
อตุสำหกรรม รวมถึงลงทนุและไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์(PPF) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 10 พฤษภำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ป่ินทองโฮลดิง้ จ ำกดั 435,269,000 37.52 
2. บริษัท เจทีดบับลิว แอ็ซเซท จ ำกดั 328,310,000 28.30 
3. นำย พีระ ปัทมวรกลุชยั 84,428,000  7.28 
4. น.ส. นำนำ ปัทมวรกลุชยั 55,648,400  4.80 
5. นำย โชคชยั วชัรนิรนัดรก์ลุ 19,206,600 1.66 
6. นำย พงศำ ปัทมวรกลุชยั 16,564,400 1.43 
7. นำย อำทิตย ์ปัทมวรกลุชยั 14,354,100 1.24 
8. นำย พีร ์ปัทมวรกลุชยั 13,129,000 1.13 
9. นำย ปพน ปัทมวรกลุชยั 10,670,900 0.92 
10. นำง เยำวพำ ปัทมวรกลุชยั 10,506,000 0.91 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 171,913,600 14.81 

 รวม 1,160,000,000 100.00 
ที่มำ: www.set.or.th 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 1 กนัยำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำย ประสำน ตนัประเสริฐ ประธำนกรรมกำรบริษัท และ กรรมกำรอิสระ 
2. นำย พีระ ปัทมวรกลุชยั ประธำนเจำ้หนำ้ทีบ่ริหำร และ กรรมกำร 
3. นำย สจุินต ์เรียนวิริยะกิจ กรรมกำร 
4. นำย พีร ์ปัทมวรกลุชยั กรรมกำร 
5. นำย สเุรนทร ์สวุรรณวงศก์ิจ กรรมกำร 
6. นำย รฐัวฒัน ์ศขุสำยชล กรรมกำร 
7. นำย สรุินทร ์ตนัติเจริญเกียรต ิ กรรมกำรอิสระ 
8. นำย อมัรินทร ์คงทวีเลิศ กรรมกำรอิสระ 
9. พล.ต.อ. อดุม รกัศิลธรรม กรรมกำรอิสระ 
10. นำย ประเสริฐ ภทัรดิลก กรรมกำรอิสระ 

ที่มำ: www.set.or.th  
 

ชื่อ บริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (Team B) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105562033932 
ที่ตัง้ 15/4 ซอยรว่มฤดี แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
ทนุจดทะเบียน 1,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 1,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบกิจกำรใหบ้ริกำรอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหำริมทรพัยโ์ดยไดร้บัค่ำตอบแทนหรือตำมสญัญำจำ้ง 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. นำย กฤษดำ กวญีำณ 9,700 97.00 
2. นำง ศิริพรรณ กวีญำณ 200 2.00 
3. นำงสำว ณภสันนัท ์ภทัธนภกลุ 100 1.00 
 รวม 10,000 100.00 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำยกฤษดำ กวีญำณ กรรมกำรผูมี้อ ำนำจลงนำม 
ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 

 

3.) ทรัสตฯี 
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย ์จ ำกดั (“ทรสัตีฯ” หรือ “SCBAM”) 
เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 
ที่ตัง้ ชัน้ 7-8 อำคำร 1 ไทยพำณิชย ์ปำรค์ พลำซ่ำ เลขที่ 18 ถนนรชัดำภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 100,000,000.00 บำท 
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ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

กำรจดักำรหลกัทรพัยก์ำรลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญ) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566  มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ  

1. ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 19,999,998 99.99 
2. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 2 0.01 
 รวม 20,000,000 100.00 

ที่มำ: www.scbam.com 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำง กิตติยำ โตธนะเกษม ประธำนกรรมกำรบริษัท และประธำนคณะกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
2. นำง สำลินี วงัตำล กรรมกำร และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
3. นำย ยรรยง ไทยเจริญ กรรมกำร 
4. นำย ชลิตติ เนื่องจ ำนงค ์ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
5. นำย ณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมกำร และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำร 
6. นำย ปฏิภำณ เลิศประเสริฐศิร ิ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
7. นำย วิฑรูย ์พรสกลุวำนิช กรรมกำร 

ที่มำ: www.scbam.com  
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3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสตฯ์ 
3.1 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ เข้าลงทุน 

ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2566 ขอ้มูลของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุน มีรำยละเอียดแยกตำมโครงกำรตำมที่
ระบใุนตำรำงขำ้งทำ้ยนี ้

ล าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่า
ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่ายุติธรรม
ต่อมูลค่ายุติธรรมทั้งหมด 

(ร้อยละ) 
1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นกำรลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อำคำรคลงัหอ้งเย็น สงัหำริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับกำรท ำควำมเย็น และอำคำร

คลงัสินคำ้ และกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปีในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้/โรงงำน 

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัหอ้งเย็น 

จ ำนวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 
804.70 942.10 8.88 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค1/ กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัหอ้งเย็น 

จ ำนวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 
645.72 694.30 6.55 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 
192.10 200.30 1.89 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร สิทธิกำรเช่ำ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 
127.88 125.40 1.18 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 6 หลัง (6 ยูนิต) 1,770.40 1,962.10 18.50 
2. โครงการทพิย:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรทิพย ์7 กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 5 หลงั (5 ยนูิต) 
599.00 645.83 6.09 

• โครงกำรทิพย ์8 กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัหอ้งเย็น 

จ ำนวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 
998.00 1,033.50 9.74 

• โครงกำรทิพย ์5 และ 

โครงกำรทิพย ์8 
กรรมสิทธิ์ 

อำคำรคลงัสินคำ้ 
จ ำนวน 7 หลงั (8 ยนูิต) 

1,038.00 1,016.50 9.58 

รวมโครงการทพิย ์ 16 หลัง (17 ยูนิต) 2,635.00 2,695.83 25.42 
3. โครงการสยามเฆมี: เป็นกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสำรเคมีเหลว และอำคำรคลังสินคำ้  รวมถึง

ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่ำเทียบเรือ จ ำนวน 1 ท่ำ พืน้ที่ 3,050 ตำรำงเมตร ถนนส่วนกลำง รวมถึงสำธำรณปูโภคต่ำงๆ ท่อขนถ่ำยสำรเคมี 
ระบบขนถ่ำยสำรเคมี งำนระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำว 

• โครงกำรสยำมเฆมี สิทธิกำรเช่ำ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 3 หลงั (3 ยนูิต) 
และถงัเก็บสำรเคมีเหลว 
จ ำนวน 61 ถงั (61 ยนูิต) 

2,771.06 2,794.60 26.35 
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ล าดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่า
ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่ายุติธรรม
ต่อมูลค่ายุติธรรมทั้งหมด 

(ร้อยละ) 
4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรสวนอตุสำหกรรม 

บำงกะด ี
สิทธิกำรเช่ำ 

อำคำรคลงัสินคำ้ 
จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

300.00 315.50 2.97 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำน 

• โครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้ กรรมสิทธิ์ 
อำคำรโรงงำน 
จ ำนวน 10 หลงั  
(10 ยนูิต) 

474.61 561.90 5.30 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ สิทธิกำรเช่ำ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 
440.44 468.50 4.42 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ กรรมสิทธิ์ 
อำคำรคลงัสินคำ้ 

จ ำนวน 3 หลงั (4 ยนูิต) 
790.00 888.80 8.38 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำนและส ำนกังำน 

• โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ กรรมสิทธิ์ 
ในอำคำรโรงงำนและ 
ส ำนกังำน 3 หลงั  

(3 ยนูิต) 

326.87 353.50 3.33 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ กรรมสิทธิ์ 
ในอำคำรโรงงำนและ 
คลงัสินคำ้ 3 หลงั  

(4 ยนูิต) 

565.47 565.472/ 5.33 

รวมทุกโครงการ 
49 หลัง (52 ยูนิต) 

และ 61 ถัง 
10,073.85 10,606.20 100.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 และงบกำรเงิน ไตรมำส 2 ปี 2566 ของ AIMIRT  
หมำยเหต ุ: 1/ รวมโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยำยเพ่ิมเติม) 

2/ มลูค่ำที่แสดงคือมลูค่ำยตุิธรรม ณ วนัที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ โดยกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุในโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เม่ือ
วนัที่ 29 ธันวำคม 2565 

 โดยมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2566 คือ 12.4185 บำทต่อหน่วยทรสัต ์
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3.2 ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ เข้าลงทุน 
อำคำรคลงัหอ้งเย็นและสงัหำรมิทรพัยท์ี่เก่ียวกบักำรท ำควำมเย็น 
อำคำรคลังห้องเย็นสำมำรถรองรับกำรจัดเก็บสินคำ้ที่ตอ้งกำรควำมเย็นอุณหภูมิระหว่ำง -22 ถึง 20 องศำ

เซลเซียสพืน้อำคำรสำมำรถรบัน ำ้หนกัได ้5 ตนัต่อตำรำงเมตร และ มีเพดำนสงูถึง 9 เมตร ซึ่งเหมำะกับกำรน ำสินคำ้เขำ้
และออก 

 
 
อำคำรคลงัสินคำ้ส ำเรจ็รูปประเภทอำคำรเดี่ยว 
เป็นอำคำรชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอยและส่วนส ำนักงำน ลักษณะของอำคำรพัฒนำขึน้ตำมแบบมำตรฐำนแต่

สำมำรถดดัแปลงใหเ้หมำะสมกบัควำมตอ้งกำรของผูเ้ช่ำแต่ละรำยได ้

 
  

ถงัเก็บสำรเคมีเหลว 
 มีลกัษณะเป็นถงัขนำดใหญ่และเป็นถงัชิดหลงัคำผิวภำยนอกทำดว้ยสีกนัสนิมป้องกนักำรผกุรอ่น ภำยในเคลือบ
ป้องกนักำรกดักรอ่นจำกไอและของเหลวภำยในถงัโดยขนำดถงัมคีวำมจตุัง้แต่ 670 - 4,300 กิโลลิตร 

 
 อำคำรโรงงำน 
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 เป็นอำคำรชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอยและส่วนส ำนกังำนลกัษณะของอำคำรพฒันำขึน้ตำมแบบมำตรฐำนและอำคำร
สำมำรถรบัน ำ้หนกัได ้3 ตนั ต่อตำรำงเมตร 

 
 

3.3 ต าแหน่งทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
 ทรพัยสิ์นประเภทคลงัหอ้งเย็น 

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น 

ผูพ้ฒันำ   : บรษิัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ำกดั (“PCS”) 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลนำดี อ ำเภอเมืองสมทุรสำคร จงัหวดัสมทุรสำคร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 47 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 2 หลงั พืน้ท่ี 17,562.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 

ผูพ้ฒันำ   : บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ำกดั (“JPAC”) 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอเมืองฉะเชิงเทรำ จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 
ระยะทำงโดยประมำณ : 58 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 2 หลงั พืน้ท่ี 12,766.40 ตำรำงเมตร 

ทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ 

ผูพ้ฒันำ   : BJL 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอเมืองฉะเชิงเทรำ จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 
ระยะทำงโดยประมำณ : 58 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 1 อำคำร พืน้ท่ี 9,288.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 

ผูพ้ฒันำ   : BJL 
สถำนท่ีตัง้ : เขตส่งเสริมอุตสำหกรรมนวนคร ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลองหลวง 

จงัหวดัปทมุธำนี 
ระยะทำงโดยประมำณ : 40 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 1 อำคำร พืน้ท่ี 6,620.00 ตำรำงเมตร 
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• โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์8 

ผูพ้ฒันำ   : บรษิัท ทิพยโ์ฮลดิง้ จ ำกดั (“TIP”) 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 50 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 7 อำคำร พืน้ท่ี 35,773.65 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรทิพย ์7 

ผูพ้ฒันำ   : TIP 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 50 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 5 อำคำร พืน้ท่ี 21,651.10 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรทิพย ์8 

ผูพ้ฒันำ   : TIP 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 50 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 4 อำคำร พืน้ท่ี 34,692.60 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรสยำมเฆม ี

ผูพ้ฒันำ   : SCC 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลปำกคลองบำงปลำกด (บำงปลำกด) อ ำเภอเมืองสมทุรปรำกำร 

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 20 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 3 อำคำร พืน้ท่ี 16,726.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรสวนอตุสำหกรรมบำงกะดี 

ผูพ้ฒันำ   : BIP 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลบำงกะดี อ ำเภอเมืองปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี 
ระยะทำงโดยประมำณ : 33 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 1 อำคำร พืน้ท่ี 14,600.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ 

ผูพ้ฒันำ   : ไทยแทฟฟิตำ้ 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 
ระยะทำงโดยประมำณ : 170 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 4 อำคำร พืน้ท่ี 38,083.00 ตำรำงเมตร 
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• โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์

ผูพ้ฒันำ   : มณฑำ 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 50 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 3 หลงั พืน้ท่ี 43,481.00 ตำรำงเมตร 

ทรพัยสิ์นประเภทถงัเก็บสำรเคมีเหลว 

• โครงกำรสยำมเฆม ี

ผูพ้ฒันำ   : SCC 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลปำกคลองบำงปลำกด (บำงปลำกด) อ ำเภอเมืองสมทุรปรำกำร 

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
ระยะทำงโดยประมำณ : 20 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 61 ถงั ควำมจ ุ85,580.00 กิโลลิตร 

ทรพัยสิ์นประเภทอำคำรโรงงำน 

• โครงกำรชีวำทยั อมตะซิต 

ผูพ้ฒันำ   : CHEWA 
สถำนท่ีตัง้ : นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี ้ต  ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จังหวัด

ระยอง 
ระยะทำงโดยประมำณ : 114 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 10 อำคำร พืน้ท่ี 17,120.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรลิฟวิง่ แอนด ์ฟำซิลิต 

ผูพ้ฒันำ   : LF 
สถำนท่ีตัง้ : นิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี 
ระยะทำงโดยประมำณ : 120 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 3 อำคำร พืน้ท่ี 10,955.00 ตำรำงเมตร 

• โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้

ผูพ้ฒันำ   : PCW 
สถำนท่ีตัง้ : ต ำบลล ำตำเสำ อ ำเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 
ระยะทำงโดยประมำณ : 75 กิโลเมตร จำกกรุงเทพมหำนคร 
จ ำนวนอำคำร : จ ำนวน 3 อำคำร พืน้ท่ี 55,926.00 ตำรำงเมตร 
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3.4 การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ เข้าลงทุน 
  

ล าดับ โครงการ 
กรรมสิทธิ์/ 
อายุการเช่า 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

อายุอาคารเฉล่ีย
โดยประมาณ (ปี)1/ 

1. โครงการเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นกำรลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อำคำรคลงัหอ้งเย็น สังหำริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับกำรท ำควำมเย็น และ
อำคำรคลงัสินคำ้ และกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปีในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้/โรงงำน 

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 26 ธันวำคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 804.70 9.67 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 26 ธันวำคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 544.20 9.01 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 
(ส่วนขยำยเพ่ิมเติม) 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 21 ธันวำคม 2561) 

กรรมสิทธิ์ 101.52 4.84 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 26 ธันวำคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 192.10 9.16 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 22 เมษำยน 2564) 

สิทธิกำรเช่ำ 
ระยะเวลำ 30 ปี 
นบัตัง้แต่วนัที ่

กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

127.88 2.31 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 1,770.40  
2. โครงการทพิย:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรทิพย ์7 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 26 ธันวำคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 599.00 7.75 

• โครงกำรทิพย ์8 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 9 สิงหำคม 2562) 

กรรมสิทธิ์ 998.00 5.27 

• โครงกำรทิพย ์5 และ 
โครงกำรทิพย ์8 (วนัที่เขำ้ลงทนุ 29 
กรกฏำคม 2564) 

กรรมสิทธิ์ 1,038.00 7.63 

รวมโครงการทพิย ์ 2,635.00  
3. โครงการสยามเฆมี: เป็นกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสำรเคมีเหลว และอำคำรคลงัสินคำ้ รวมถึง

ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่ำเทียบเรือ จ ำนวน 1 ท่ำ พืน้ที่ 3,050 ตำรำงเมตร ถนนส่วนกลำง รวมถึงสำธำรณูปโภคต่ำงๆ  ท่อขนถ่ำย
สำรเคมี ระบบขนถ่ำยสำรเคมี งำนระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูก
สรำ้งดงักล่ำว 

• โครงกำรสยำมเฆมี 
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 9 สิงหำคม 2562) 

สิทธิกำรเช่ำ 
ระยะเวลำ 30 ปี 
 นบัตัง้แต่วนัที ่

กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

2,771.06 
อำคำร : 8.71 
ถงัเก็บสำรเคมี 
เหลว : 28.37 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรสวนอตุสำหกรรม 
บำงกะดี (วนัที่เขำ้ลงทนุ 9 
สิงหำคม 2562) 

สิทธิกำรเช่ำ 
ระยะเวลำ 30 ปี 
 นบัตัง้แต่วนัที ่

300.00 18.11 
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ล าดับ โครงการ 
กรรมสิทธิ์/ 
อายุการเช่า 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

อายุอาคารเฉล่ีย
โดยประมาณ (ปี)1/ 

กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 
5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำน 

• โครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 20 สิงหำคม 2563) 

กรรมสิทธิ์ 474.61 9.25 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ (วนัที่เขำ้
ลงทนุ 29 กรกฎำคม 2564) 

สิทธิกำรเช่ำ 
ระยะเวลำ 30 ปี 
นบัตัง้แต่วนัที ่

กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

440.44 2.50 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 9 กนัยำยน 2564) 

กรรมสิทธิ์ 790.00 23.59 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำนและส ำนกังำน 

• โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 5 พฤษภำคม 
2565) 

กรรมสิทธิ์ 326.87 8.58 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้
(วนัที่เขำ้ลงทนุ 29 ธันวำคม 2565) 

สิทธิกำรเช่ำ 
ระยะเวลำ 30 ปี 
นบัตัง้แต่วนัที ่

กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

565.47 16.02 

รวมทุกโครงการ 10,073.85  
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
หมำยเหต:ุ 1/ อำยอุำคำรและถงัเก็บสำรเคมีเฉลี่ยโดยประมำณ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 ค ำนวณจำกค่ำเฉลี่ยอำยอุำคำรและถงัเก็บสำรเคมี
 ถ่วงน ำ้หนกัดว้ยพืน้ที่เช่ำและปริมำตรในแต่ละโครงกำรตำมล ำดบั 
 

3.5 การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 
กำรประเมินมลูค่ำหรือกำรสอบทำนกำรประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุน ส ำหรบัปี 2565 นี ้

จดัท ำขึน้โดยบรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั 
และบรษิัท เอ็ดมนัดไ์ต แอนด ์คอมพำน ี(ประเทศไทย) จ ำกดั ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระ โดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น
อิสระพิจำรณำเลือกใช้วิธีคิดจำกรำยได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำหรือกำรสอบทำนกำร
ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ซึ่งสำมำรถสรุปได ้ดงันี ้
 

ล าดับ โครงการ 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุด 

1. โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น 942.101/ 

1 ตลุำคม 2565 2. โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 558.202/ 

3. โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยำยเพ่ิมเติม) 141.002/ 
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ล าดับ โครงการ 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุด 

4. โครงกำรดำตำ้เซฟ 209.202/ 

5. โครงกำรทิพย ์7 645.833/ 

6. โครงกำรทิพย ์8 1,033.501/ 

7. โครงกำรสยำมเฆมี 2,794.601/ 

8. โครงกำรสวนอตุสำหกรรมบำงกะด ี 304.801/ 

9. โครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้ 561.902/ 

10. โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 126.502/ 1 เมษำยน 2565 
11. โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์8 1,008.402/ 

1 กรกฎำคม 2565 12. โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ 478.502/ 

13. โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ 893.702/ 

14. โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ 326.874/ 1 เมษำยน 2565 
15. โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 565.475/ 16 พฤศจิกำยน 2565 

 รวม  10,590.57  

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
หมำยเหต:ุ 1/ ขอ้มลูรำคำประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุโดย บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั 
 2/ ขอ้มลูรำคำประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ำกดั  
 3/ ขอ้มลูรำคำประเมินมลูค่ำทรพัยส์ินที่กองทรสัตฯ์ ลงทนุโดย บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพำนี (ประเทศไทย) จ ำกดั  

4/ มูลค่ำที่แสดงคือมูลค่ำยุติธรรม ณ วนัที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุน โดยกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนในโครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้เม่ือ
วนัที่ 5 พฤษภำคม 2565 
5/ มูลค่ำที่แสดงคือมูลค่ำยุติธรรม ณ วนัที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุน โดยกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนในโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เม่ือ
วนัที่ 29 ธันวำคม 2565 

 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 
4.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตฯ์ มีวตัถปุระสงคท์ี่จะสรำ้งอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในระดบัท่ีเหมำะสม และยั่งยืนในระยะยำว
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีนโยบำยในกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นประเภท
กรรมสิทธ์ิและสิทธิกำรเช่ำ โดย ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2565 มีกำรลงทุนในกรรมสิทธ์ิประมำณรอ้ยละ 59.68 ของมูลค่ำ
ยตุิธรรมรวมทกุโครงกำรและสิทธิกำรเช่ำประมำณรอ้ยละ 40.32 ของมลูค่ำยตุิธรรมรวมทกุโครงกำร 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุประกอบดว้ย อำคำรคลงัสินคำ้ ประมำณรอ้ยละ 46.20 ของรำยไดร้วมทุก
โครงกำรถังเก็บสำรเคมีเหลว ประมำณรอ้ยละ 27.95 อำคำรคลังหอ้งเย็น ประมำณรอ้ยละ 14.19 ของรำยไดร้วมทุก
โครงกำร และอำคำรโรงงำน ประมำณรอ้ยละ 11.66 ของรำยไดร้วมทกุโครงกำร 
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ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 

 
รูปแบบกำรน ำทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่ำ สำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ซึ่งมีลกัษณะสญัญำเช่ำและโครงสรำ้งรำยได ้

ดงันี ้
ประเภทท่ี 1 กำรใหเ้ช่ำทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุแก่เจำ้ของทรพัยสิ์นเดิมหรือบรษิัทในเครือ 

กองทรสัตฯ์ โดยทรสัตีจะเขำ้เป็นคู่สัญญำในสญัญำเช่ำทรพัยสิ์นกับผูเ้ช่ำหลัก ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม JWD เพื่อ
ประกอบธุรกิจใหบ้รกิำรหอ้งเย็น โลจิสติกส ์และคลงัสินคำ้ และบรษิัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จ ำกดั (“SFC”) ซึ่งเป็นบรษิัท
ในเครือของ SCC โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำที่แตกต่ำงกนั ดงันี ้

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น และโครงกำรเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค มีระยะเวลำกำรเช่ำ 10 ปี นบัแต่วนัที่ท  ำ
สญัญำเช่ำ (วนัท่ี 26 ธันวำคม 2560) โดยกองทรสัตฯ์ มีสิทธิ (Option) ในกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำออกไป
ไดอ้ีก 2 ครำว ครำวละ 10 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 30 ปี 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยำยเพิ่มเติม) มีระยะเวลำกำรเช่ำ 9 ปี 5 วนั นบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำ
เช่ำ (วนัที่ 21 ธันวำคม 2561) โดยกองทรสัตฯ์ มีสิทธิ (Option) ในกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำออกไปไดอ้ีก 
2 ครำว ครำวละ 10 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 29 ปี 5 วนั 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ มีระยะเวลำกำรเช่ำ 10 ปี นบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำเช่ำ (วนัท่ี 26 ธันวำคม 2560) 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยูดี นวนคร มีระยะเวลำกำรเช่ำ 14 ปี 7 เดือน 9 วนั นบัแต่วนัที่ท  ำสญัญำเช่ำ (วนัท่ี 
22 เมษำยน 2564) 

• โครงกำรสยำมเฆมี (ส่วนที่เป็นถังเก็บสำรเคมีเหลว จ ำนวน 27 ถัง และอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 3 ยู
นิต) โดยสญัญำเช่ำถงัเก็บสำรเคมีเหลวมีระยะเวลำประมำณ 1 - 5 ปี และสญัญำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้
มีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี 

• โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ มีระยะเวลำกำรเช่ำ 3 ปี นบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำเช่ำ (วนัท่ี 29 กรกฎำคม 2564) 
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• โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(บำงส่วน) มีระยะเวลำกำรเช่ำ 3 ปี นบัแต่วนัที่ท  ำสญัญำเช่ำ (วนัที่ 29 
ธันวำคม 2565) โดยกองทรสัตฯ์ มีสิทธิ (Option) ในกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำออกไปไดอ้ีก 4 ครำว ครำว
ละ 3 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 15 ปี 

ทั้งนี ้รำยไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัต์ฯ จะไดร้บัจะประกอบดว้ย รำยไดค้่ำเช่ำรำยเดือน ซึ่งมำจำกค่ำเช่ำ
อำคำรหอ้งเย็นค่ำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ และค่ำเช่ำถังเก็บสำรเคมีเหลว โดยอตัรำค่ำเช่ำรำยเดือนเป็นอตัรำคงที่และมีกำร
ปรบัขึน้ของอตัรำค่ำเช่ำเป็นล ำดบัขัน้ ตำมที่ไดต้กลงกนัระหว่ำงอำยสุญัญำ 

 
ประเภทท่ี 2 กำรใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุกบัผูเ้ช่ำรำยย่อยโดยตรง 

กองทรสัตฯ์ โดยทรสัตีจะเขำ้เป็นคู่สญัญำกบัผูเ้ชำ่พืน้ท่ีภำยใตส้ญัญำเช่ำส ำหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทนุ
ในโครงกำรทิพย ์7 โครงกำรทิพย ์8 โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์8 โครงกำรสยำมเฆมี (บำงส่วน) โครงกำรสวน
อุตสำหกรรมบำงกะดี โครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์
ฟำซิลิตี ้และโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(บำงส่วน) ซึ่งรำยไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัต์ฯ จะไดร้บัจะประกอบดว้ย 
รำยไดค้่ำเช่ำรำยเดือนและค่ำบริกำรรำยเดือนจำกกำรเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ ถังเก็บสำรเคมี เหลว และอำคำรโรงงำน ซึ่ง
สญัญำเช่ำดงักล่ำวส่วนใหญ่เป็นสญัญำมำตรฐำนโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญำที่คลำ้ยคลึงกัน เช่น รำยไดค้่ำ
เช่ำรำยเดือนมำจำกกำรใหเ้ช่ำที่ดิน อำคำรคลงัสินคำ้ ถังเก็บสำรเคมีเหลว และอำคำรโรงงำน ส่วนรำยไดค้่ำบริกำรรำย
เดือนมำจำกกำรใหบ้รกิำรบ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม และจดัท ำใหอ้ำคำรอยู่ในสภำพท่ีสำมำรถใชง้ำนได ้โดยระยะเวลำกำรเช่ำ
และกำรใหบ้รกิำรส่วนใหญ่เป็นสญัญำเช่ำและบรกิำรท่ีระยะเวลำประมำณ 1-3 ปี ซึ่งมีอตัรำค่ำเช่ำรำยเดือนคงที่ 

 

ล าดับ โครงการ 
ขนาดพืน้ทีห่รือ 
ความจุให้เช่า 

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

อัตราเช่า
พืน้ที่ 

(ร้อยละ) 

อายเฉล่ีย
ของ

สัญญาเช่า
รายย่อย 

(ปี) 

รายได้ในรอบบัญชี 
2565 

(ล้านบาท) 

1. โครงการเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นกำรลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อำคำรคลงัหอ้งเย็น สังหำริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับกำรท ำควำมเย็น และ
อำคำรคลงัสินคำ้ และกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปีในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้/โรงงำน 

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น 17,562.00 ตำรำงเมตร 100.00 30.00 74.06 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค1/ 12,766.40 ตำรำงเมตร 100.00 29.801/ 53.86 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ 9,288.00 ตำรำงเมตร 100.00 10.00 13.98 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 6,620.00 ตำรำงเมตร 100.00 14.60 12.42 
รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 46,236.40 ตารางเมตร 100.00 26.88 154.32 

2. โครงการทพิย:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์
8 

35,773.65 ตำรำงเมตร 100.00 2.75 75.77 

• โครงกำรทิพย ์7 21,651.10 ตำรำงเมตร 100.00 4.18 45.57 

• โครงกำรทิพย ์8 34,692.60 ตำรำงเมตร 100.00 2.88 75.39 
รวมโครงการทพิย ์ 92,117.35 ตารางเมตร 100.00 3.14 196.73 

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสำรเคมีเหลว และอำคำรคลงัสินคำ้ รวมถึง
ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่ำเทียบเรือ จ ำนวน 1 ท่ำ พืน้ที่ 3,050 ตำรำงเมตร ถนนส่วนกลำง รวมถึงสำธำรณูปโภคต่ำงๆ  ท่อขนถ่ำย
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ล าดับ โครงการ 
ขนาดพืน้ทีห่รือ 
ความจุให้เช่า 

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

อัตราเช่า
พืน้ที่ 

(ร้อยละ) 

อายเฉล่ีย
ของ

สัญญาเช่า
รายย่อย 

(ปี) 

รายได้ในรอบบัญชี 
2565 

(ล้านบาท) 

สำรเคมี ระบบขนถ่ำยสำรเคมี งำนระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลูก
สรำ้งดงักล่ำว 

• โครงกำรสยำมเฆมี 16,726.00 
ตำรำงเมตร และ 

85,580.00 กิโลลิตร 
99.302/ 30.00 และ 

3.65 
290.78 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรสวนอตุสำหกรรม 

บำงกะด ี
14,600.00 
ตำรำงเมตร 

100.00 9.00 31.51 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำน 

• โครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้ 17,120.00 
ตำรำงเมตร 

72.832/ 2.85 42.64 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ 38,083.00 
ตำรำงเมตร 

100.00 3.00 45.70 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ 43,481.00 
ตำรำงเมตร 

100.00 2.15 86.16 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นกำรลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอำคำรโรงงำนและส ำนกังำน 

• โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ 10,955.00 
ตำรำงเมตร 

100.00 5.20 17.00 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำระยะเวลำ 30 ปี ในที่ดิน และอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ 

• โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 55,926.00 
ตำรำงเมตร 

100.00 8.75 0.43 

รวมทุกโครงการ 
335,244.75 

ตารางเมตร และ 
85,580 กิโลลิตร 

98.372/ 8.84 865.27 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
หมำยเหต:ุ 1/ รวมโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยำยเพ่ิมเติม)  

2/ อตัรำเช่ำพืน้ที่ที่ใชใ้นกำรค ำนวณเป็นอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่เฉลี่ยทัง้ปี 2565 

 
โดยในปี 2565 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุทัง้หมดมีอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียดงันี ้
1. คลงัสินคำ้ 159.03 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 
2. คลงัหอ้งเย็น 345.14 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 
3. ถงัเก็บสำรเคมีเหลว 257.45 บำทต่อกิโลลิตรต่อเดือน 
4. อำคำรโรงงำน 193.35 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 
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4.2 ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุประมำณรอ้ยละ 80.68 เป็นสญัญำเช่ำที่มีอำยสุญัญำเฉล่ียตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป โดย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 มีรำยละเอียดของอำยสุญัญำเช่ำแบ่งตำมสดัส่วนรำยได ้ดงัต่อไปนี ้

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 

สญัญำเช่ำของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนกว่ำรอ้ยละ 30.79 จะครบก ำหนดอำยุหลงัจำกปี 2569 เป็นตน้
ไปโดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 มีสดัส่วนรำยไดจ้ำกสญัญำเช่ำที่จะครบก ำหนดอำยใุนแต่ละปี ดงัต่อไปนี ้

 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
หมำยเหต:ุ 1/ สญัญำที่หมดอำยใุนปี 2565 ไดด้  ำเนินกำรเจรจำกบัผูเ้ช่ำเรียบรอ้ยแลว้  
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2/ อตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกสญัญำเช่ำที่จะครบก ำหนดอำยใุนแต่ละปีต่อรำยไดร้วมทกุโครงกำร  
3/ รำยไดท้ี่ใชใ้นกำรค ำนวณเป็นรำยไดร้วมตำมสญัญำเช่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 

 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 ผูเ้ช่ำพืน้ที่มีกำรกระจำยตวัแบ่งตำมสญัชำติและประเภทธุรกิจ โดยมีรำยละเอียดผู้
เช่ำหลกั10 อนัดบัแรก ตำมที่ระบใุนตำรำงขำ้งทำ้ยนี ้
 

ล าดับ ผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรก โครงการทีเ่ช่า 
อัตราส่วนรายได้
ต่อรายได้รวม 
ทุกโครงการ 

สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

1. บริษัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จ ำกดั สยำมเฆมี 9.80% ไทย ผลิตน ำ้มนัหล่อลื่น 

2. บริษัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ำกดั แปซิฟิค หอ้งเย็น 8.25% ไทย 
ใหบ้ริกำรหอ้งเย็น 
และโลจิสติกส ์

3. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ำกดั 
เจดบัเบิล้ยดู ี
แปซิฟิค 

5.94% ไทย 
ใหบ้ริกำรหอ้งเย็น 
และโลจิสติกส ์

4. บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพำเนียน กรุ๊ป จ ำกดั เอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ 5.28% ไทย อำหำรสตัว ์
5. บริษัท ซีว่ำ ลอจีสติกส ์(ประเทศไทย) จ ำกดั ทิพย ์8 4.31% ฝรั่งเศส โลจิสติกส ์

6. บริษัท ไอ.ซี.พี.เคมิคอลส ์จ ำกดั สยำมเฆมี 4.18% ไทย 
ซือ้ขำยผลิตภณัฑ ์
ที่ไดจ้ำกโรงกลั่น 
ปิโตรเลียม 

7. บริษัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) สยำมเฆมี 4.12% ไทย 
ผลิตผลติภณัฑ ์
ที่ไดจ้ำกโรงกลั่น 
ปิโตรเลียม 

8. บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั สยำมเฆมี 4.00% ไทย 
ผลิตผลติภณัฑ ์
ที่ไดจ้ำกโรงกลั่น 
ปิโตรเลียม 

9. บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั ไทยแทฟฟิตำ้ 3.82% ไทย 
ผลิตและ 

จดัจ ำหน่ำยผำ้ 

10. 
บริษัท เอสโซ ่(ประเทศไทย) จ ำกดั 
(มหำชน) 

สยำมเฆมี 3.77% อเมริกำ 
ผลิตผลติภณัฑ ์
ที่ไดจ้ำกโรงกลั่น 
ปิโตรเลียม 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
 

4.3 ข้อมูลของผู้เช่าหลกั 
กองทรสัตฯ์ ใหเ้ชำ่ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุในโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูีแก่ผูเ้ชำ่หลกั ซึ่งเป็นบรษิัทในกลุ่มเจ 

ดบัเบิล้ยดูี โดยมีรำยละเอียดของผูเ้ช่ำหลกัส ำหรบัแต่ละโครงกำร ดงันี ้
 

4.3.1 ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565) 

• โครงกำรแปซิฟิค หอ้งเย็น 
ชื่อผูเ้ชำ่หลกั  : บรษิัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ำกดั 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 47/19 หมู่ 2 ต ำบลนำดี อ ำเภอเมืองสมทุรสำคร จงัหวดัสมทุรสำคร 74000 
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เลขทะเบียนบรษิัท : 0745538001893 
โทรศพัท ์ : 034-117-899 
ทนุจดทะเบียน : 736,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ : 736,000,000.00 บำท 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 
ชื่อผูเ้ชำ่หลกั  : บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ำกดั 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 36 ถนนกรุงเทพกรีฑำ แขวงหวัหมำก เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 10240 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105556004381 
โทรศพัท ์ : 033-020-800 
ทนุจดทะเบียน : 250,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ : 250,000,000.00 บำท 

• โครงกำรดำตำ้เซฟ 
ชื่อผูเ้ชำ่หลกั  : บรษิัท ดำตำ้เซฟ จ ำกดั 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 99 หมู่ที่  11 ถนนสุวินทวงศ์ ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอเมือง

ฉะเชิงเทรำ จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 24000 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105534034075 
โทรศพัท ์ : 02-710-4050 
ทนุจดทะเบียน : 75,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ : 75,000,000.00 บำท 

• โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 
ชื่อผูเ้ชำ่หลกั  : บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์จ ำกดั (มหำชน) 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 36 ถนนกรุงเทพกรีฑำ แขวงหวัหมำก เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 10240 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0107557000306 
โทรศพัท ์ : 02-710-4000 
ทนุจดทะเบียน : 905,510,153.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ : 509,999,971.50 บำท 

 
4.3.2 คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลกั 

ผูเ้ช่ำหลกัด ำเนินธุรกิจทำงดำ้นโลจิสติกสภ์ำยในประเทศ (In-land Logistics) อย่ำงครบวงจร ก่อตัง้ในปี 2536 
และจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยเ์มื่อเดือนกนัยำยน 2558 โดยลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ ประกอบดว้ยธุรกิจบริกำรรบั
ฝำกและบรหิำรสินคำ้ บรกิำรขนส่งและกระจำยสินคำ้ บรกิำรขนยำ้ย บรกิำรจดักำรเอกสำรและขอ้มลูและอื่น ๆ เช่น ใหเ้ชำ่
อำคำรส ำนกังำนและคลังสินคำ้และพัฒนำระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศ เป็นตน้ นอกจำกนี ้ผูเ้ช่ำหลักยงัมีบุคลำกรและ
ทีมงำนท่ีเป็นผูม้ีประสบกำรณค์วำมเชี่ยวชำญในกำรท ำหนำ้ที่ดแูลบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 
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4.3.3 ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลกั 
ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ตอ้งเปล่ียนผูเ้ช่ำหลกัหรือใชสิ้ทธิในกำรบอกเลิกสญัญำภำยใตส้ญัญำเช่ำ กองทรสัตฯ์ อำจ

มีควำมเส่ียงจำกกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่เพื่อมำทดแทนผูเ้ช่ำหลกั ซึ่งอำจรวมไปถึงตน้ทนุท่ีเป็นตวัเงินและตน้ทนุค่ำเสียโอกำส
ที่เพิ่มตำมระยะเวลำกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ ทัง้นี ้หำกกองทรสัตฯ์ สำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ได ้กองทรสัตฯ์ อำจมีควำมเส่ียง
จำกกำรตกลงกับผูเ้ช่ำรำยใหม่เพื่อใหไ้ดข้อ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำเช่ำฉบบัใหม่ที่ไม่ดอ้ยไปกว่ำสญัญำเช่ำฉบบัเดิม 
ซึ่งอำจมีผลต่อรำยไดค้่ำเช่ำที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในอนำคต 

 
4.3.4 ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตฯ์ เกี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าหลักในการปฏิบตัิตามสัญญา 

ผูจ้ัดกำรกองทรสัตฯ์ เห็นว่ำ ตัง้แต่ก่อนที่จะมีกำรจัดตัง้กองทรสัต์ฯ ผูเ้ช่ำหลักมีบุคลำกรและทีมงำนที่เป็นผูม้ี
ประสบกำรณ ์ควำมเชี่ยวชำญในกำรท ำหนำ้ที่ดูแลบริหำรอสงัหำริมทรพัย์ และมีมำตรฐำนในกำรด ำเนินงำน (Standard 
of Operation) ในกำรจดัหำประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยไ์ดอ้ย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว นอกจำกนี ้ผูเ้ช่ำหลกัเป็นผูเ้ช่ำที่มี
ควำมคุน้เคยกบัทรพัยสิ์น ในโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูีเป็นอย่ำงดี มำกกว่ำผูเ้ช่ำรำยอื่น ๆ อีกทัง้โครงสรำ้งค่ำเช่ำที่กองทรสัตฯ์ 
จะไดร้บัจะอำ้งอิงจำกอตัรำค่ำเช่ำ ในส่วนท่ีเป็นค่ำเช่ำอำคำร ไม่รวมค่ำบรกิำร และผลประกอบกำรท่ีคำดว่ำจะเกิดขึน้จำก
ทรพัยสิ์น ซึ่งสำมำรถเทียบเคียงกบั ผลประกอบกำรในอดีตของทรพัยสิ์นในโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี  ทัง้นี ้หำกพิจำรณำจำก
ผลประกอบกำรของทรพัยสิ์นใน โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูีที่ผ่ำนมำ และรำยไดท้ี่จะไดร้บัจำกธุรกิจใหบ้รกิำรรบัฝำกและบรหิำร
คลงัสินคำ้ คำดว่ำรำยไดท้ี่จะไดร้บั อยู่ในระดบัท่ีมำกพอที่จะสรำ้งควำมมั่นใจไดว้่ำ ผูเ้ช่ำหลกัจะสำมำรถช ำระเช่ำคงที่และ
ปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำได ้

 
4.3.5 มาตรการด าเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสญัญาเช่าได ้

หำกผูเ้ช่ำหลกัไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำได้ ผูเ้ช่ำหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน 60 วนันบั
จำกวนัท่ีผูเ้ช่ำหลกัไดร้บัแจง้หรือทรำบถึงเหตแุห่งกำรผิดสญัญำนัน้หรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั เวน้
แต่เป็นเหตุสดุวิสยัอย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่ำผิดนดักำรช ำระค่ำเช่ำ และ/หรือ เงินคำ้งช ำระอย่ำงใด ๆ ที่ผูเ้ช่ำมีหนำ้ที่ตอ้ง
ช ำระใหแ้ก่กองทรสัตฯ์ ตำมที่ก ำหนดในสญัญำเช่ำ ใหถื้อว่ำกองทรสัตส์ำมำรถใชสิ้ทธิเลิกสญัญำฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่
ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่น 

นอกจำกนี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่ำหลกัด ำเนินกำรช ำระค่ำเช่ำตำมระยะเวลำที่ก ำหนดใน
สญัญำเช่ำโดยจะมีกำรสอบถำมและติดตำมกำรช ำระค่ำเช่ำกันล่วงหนำ้อย่ำงนอ้ย 15 วนั ก่อนครบก ำหนดช ำระค่ำเช่ำ
ตำมสัญญำเช่ำเพื่อป้องกันมิใหเ้กิดกำรช ำระค่ำเช่ำล่ำชำ้ หรือผิดสัญญำเช่ำ ทั้งนี ้หำกเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผู้จัดกำร
กองทรสัตฯ์ จะเรียกใหม้ีกำรประชมุหำรือกนัก่อนถึงก ำหนดระยะเวลำช ำระค่ำเช่ำดงักล่ำว อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่ำหลกั
ไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำได้ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตฯ์ จะรำยงำนต่อกรรมกำรผูจ้ัดกำรและคณะกรรมกำรของ
บรษิัทฯ ใหท้รำบโดยเรว็ และแจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจำรณำเหตใุนกำรเลิกสญัญำเช่ำและด ำเนินกำรตำมกฎหมำยต่อไป 

อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่ำหลกัผิดนดักำรช ำระค่ำเชำ่ ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดทีี่สดุในกำร
เจรจำตกลงกับผูเ้ช่ำเพื่อช่วยหำวิธีใหผู้เ้ช่ำหลกัช ำระค่ำเช่ำตำมที่ตกลงกันในสญัญำโดยเร็วที่สดุและลดควำมเสียหำยที่
อำจจะเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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4.4 ข้อมูลเกี่ยวกับของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตฯ์ 
4.4.1 ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565) 

รำยละเอียดตำมขอ้ 2.2 หวัขอ้ 2.) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 
 

4.4.2 ประสบการณข์องผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

• บรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั (งำนสมบรูณ)์ 
บริษัท งำนสมบูรณ์ จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ เป็นบริษัทที่มีผูถื้อหุน้ใหญ่ร่วมกันกับ TIP ซึ่งจด

ทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 1 กรกฎำคม 2554 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มไกรศกัดำวฒัน ์ปัจจุบนั บริษัท 
งำนสมบูรณ ์จ ำกัด เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องอสงัหำริมทรพัยท์ัง้หมดของ TIP ซึ่งมีคลงัสินคำ้และโรงงำนตัง้อยู่บน
ถนนเทพำรกัษ์ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมูิ และถนนบำงนำตรำด กม.19 อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร โดย ณ 
วนัท่ี 31ธันวำคม 2565 TIP พฒันำคลงัสินคำ้และโรงงำนมำแลว้ทัง้สิน้ประมำณ 736,000 ตำรำงเมตร และปัจจบุนัมีพืน้ที่
อำคำรคลังสินคำ้และโรงงำนให้เช่ำประมำณ 441,000 ตำรำงเมตร โดยบริษัท งำนสมบูรณ์ จ ำกัด มีทีมงำนก่อสรำ้ง
คลังสินคำ้เป็นของตนเอง ก่อใหเ้กิดประสิทธิภำพทั้งในดำ้นกำรเงิน กำรรกัษำมำตรฐำนของคลังสินคำ้ และเพิ่มควำม
คล่องตวัในกำรก่อสรำ้ง กล่ำวคือ สำมำรถเรง่งำนก่อสรำ้งใหเ้สร็จตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ และสำมำรถใหบ้รกิำรกำร
ดดัแปลงต่อเติมโรงงำนตำมที่ลกูคำ้ตอ้งกำร นอกจำกกำรบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่ TIP เป็นเจำ้ของซึ่งมีกำรเติบโต
อย่ำงต่อเนื่องแลว้ บริษัท งำนสมบูรณ ์จ ำกัด ยงัใหบ้ริกำรช่วยเหลือลกูคำ้ในกำรขอใบอนุญำต และสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ 
ตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ รวมทัง้กำรใหบ้ริกำรขอใบอนุญำตท ำงำนในรำชอำณำจกัรส ำหรบัคนต่ำงชำติ  และบริกำร
ทั่วไปตำมที่ลกูคำ้ตอ้งกำร ท ำใหถื้อเป็นกำรสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่กำรบริกำรของ TIP ส่งผลให ้TIP สำมำรถรกัษำอตัรำค่ำ
เช่ำคลงัสินคำ้ใหอ้ยู่ในระดบัสงูได ้อีกทัง้ TIP บรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั และคณะผูบ้รหิำร ไดด้  ำเนินธุรกิจจ ำหน่ำยหรือให้
เช่ำอำคำรคลังสินค้ำและโรงงำนส ำเร็จรูปรวมถึงกำรให้บริกำรที่ เ ก่ียวข้องแก่ผู้ประกอบกำรทั้งในและนอกนิคม
อตุสำหกรรมต่ำง ๆ  มำกว่ำ 20 ปี ท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำ บรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั มีควำมรูค้วำมสำมำรถเพียงพอในกำรบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) (SCC) 
บริษัท สยำมเฆมี จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 

15 กันยำยน 2502 และจดทะเบียนเป็นบริษัทมหำชนเมื่อวนัที่  24 มิถุนำยน 2537 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท จิระ โฮ
ลดิง้ จ ำกัด โดยปัจจุบนั SCC ประกอบกิจกำรใหเ้ช่ำและใหบ้ริกำรถังเก็บน ำ้มันและสำรเคมีเหลว ใหเ้ช่ำคลงัสินคำ้ และ
ใหบ้รกิำรท่ำเรือ โดยทรพัยสิ์นของ SCC ตัง้อยู่ท่ีถนนสขุสวสัดิ์ จงัหวดัสมทุรปรำกำร โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 SCC 
มีถงัเก็บน ำ้มนัและสำรเคมีเหลว จ ำนวน 85 ถงั ควำมจรุวม 97,207.00 กิโลลิตร และคลงัสินคำ้ จ ำนวน 5 หลงั พืน้ท่ีใหเ้ช่ำ
รวม 20,220.00 ตำรำงเมตร ซึ่งถือว่ำเป็นผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ที่สดุในภำคกลำง โดย SCC เป็นผูร้ิเริ่มธุรกิจกำรใหเ้ช่ำ
และบริกำรถังเก็บน ำ้มนัและสำรเคมีเหลว ในเชิงพำณิชย ์มีทีมงำนที่มีประสบกำรณแ์ละรูจ้กัทรพัยสิ์นเป็นอย่ำงดี รวมถึง
ควำมสัมพันธ์ที่ดีอนัยำวนำนกับผูเ้ช่ำกว่ำ 25 ปี ก่อใหเ้กิดควำมเขำ้ใจในกำรใหบ้ริกำรเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของ
ลูกคำ้และควำมมีประสิทธิภำพในกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นเป็นอย่ำงดี  อีกทั้ง SCC และคณะผูบ้ริหำรไดด้  ำเนินธุรกิจ
ดงักล่ำวมำเป็นระยะเวลำกว่ำ 50 ปี ท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำ SCC มีควำมรูค้วำมสำมำรถเพียงพอในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะด ีจ ำกดั (BIP) 
บริษัท สวนอุตสำหกรรมบำงกะดี จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย

เมื่อวนัท่ี 11 กนัยำยน 2530 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มสรุยิสตัย ์ประกอบกิจกำรสวนอตุสำหกรรมจดัสรรท่ีดินและระบบ
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สำธำรณูปโภคเพื่อกำรอุตสำหกรรม โครงกำรสวนอุตสำหกรรมบำงกะดี มีพืน้ที่ประมำณ 1,200 ไร่ ตัง้อยู่ที่ถนนติวำนนท ์
จงัหวดัปทุมธำนี โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อพฒันำอุตสำหกรรมของประเทศไทย เพิ่มกำรสรำ้งงำนใหค้นไทย และใหค้น
ไทยไดร้ับกำรถ่ำยทอดเทคโนโลยีที่ทันสมัย BIP มีประสบกำรณ์อันยำวนำนกว่ำ 30 ปี ในกำรให้บริกำรโครงกำรสวน
อุตสำหกรรม รวมถึงกำรอ ำนวยควำมสะดวกเก่ียวกับกำรบ ำรุงรักษำและซ่อมแซมโรงงำนและคลังสินคำ้ของลูกคำ้ที่
ประกอบกิจกำรอยู่ในโครงกำรสวนอุตสำหกรรมบำงกะดี นอกจำกนี ้BIP ยงัมีทีมงำนที่เพียงพอพรอ้มใหบ้ริกำรไดอ้ย่ำง
รวดเร็ว ประกอบกับควำมสัมพันธ์อนัยำวนำนกับผูเ้ช่ำกว่ำ 10 ปี จึงมีควำมเขำ้ใจและรูจ้กัทรพัยสิ์นที่บริหำรเป็นอย่ำงดี 
และสำมำรถใหบ้รกิำรเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูเ้ช่ำ BIP จึงมีควำมสำมำรถเพียงพอในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิัท ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) (CHEWA) 

บริษัท ชีวำทยั จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 
13 มีนำคม 2551 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บรษิัท ชำติชีวะ จ ำกดั ประกอบกิจกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อำศยัเป็น
หลกั นอกจำกนี ้ในปี 2555 ยงัมีกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำควบคู่ไปดว้ยจ ำนวน 1 โครงกำรจ ำนวน 10 ยู
นิต ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี  ้จังหวัดระยอง เนื่องจำก CHEWA มีประสบกำรณใ์นธุรกิจอสังหำริมทรพัยอ์ย่ำง
ยำวนำน และมีประสบกำรณใ์นกำรบริหำรโรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำมำกกว่ำ 10 ปี ท ำใหม้ีควำมรูค้วำมเขำ้ใจในทรพัยสิ์นท่ี
บรหิำรเป็นอย่ำงดีและมีทีมงำนท่ีเพียงพอในกำรซ่อมบ ำรุงทรพัยสิ์นท่ีบรหิำร ประกอบกบัทีมงำนมีควำมใกลช้ิดกบัผูเ้ชำ่ท ำ
ใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูเ้ช่ำไดม้ีประสิทธิภำพ ท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำ CHEWA มีควำมรูค้วำมสำมำรถเพียงพอ
ในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั (BJL) 
บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 9 

มกรำคม 2532 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์จ ำกัด (มหำชน) โดย บริษัท เบญจพรแลนด ์
จ ำกัด ด ำเนินธุรกิจดำ้นกำรลงทุนพฒันำกับบริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยแ์บบครบวงจร แบ่งกำรด ำเนินงำนเป็นสองสำย 
คือ สำยพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยสรำ้งและพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นส ำนกังำนและคลงัสินคำ้ส ำหรบัใหเ้ช่ำ รวมทัง้ให้
ค  ำปรึกษำดำ้นกำรลงทุนและกำรบริหำรดูแลคลงัสินคำ้ และสำยบริหำรจดักำรอสังหำริมทรพัย์ โดยใหบ้ริกำรแบบครบ
วงจรไดแ้ก่ กำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยแ์ละส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกทั้งหมด กำรบริหำรจัดกำรดำ้นกำรเงิน กำร
บรหิำรจดักำรระบบควำมปลอดภยั กำรบรหิำรจดักำรส่ิงแวดลอ้มและพลงังำน กำรใหค้  ำปรกึษำดำ้นพระรำชบญัญัติดำ้น
อำคำรชุดบริกำรตรวจสอบอำคำร และกำรฝึกซอ้มดำ้นอคัคีภยั ท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำ บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ำกัด มีควำมรู้
ควำมสำมำรถเพียงพอในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั (ไทยแทฟฟิตำ้ หรือ Thai Taffeta) 
บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกัด ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพย์ จดทะเบียนจัดตัง้ในประเทศไทย เมื่อวันที่ 25 

มิถุนำยน 2530 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มชยัวิไล ปัจจุบนับริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกัด เป็นผูผ้ลิตส่ิงทอระดบัโลกที่มีกำร
บรหิำรจดักำร อย่ำงมีประสิทธิภำพผ่ำนระบบ Lean Manufacturing ซึ่งผลิตภณัฑห์ลกั คือ ผำ้ไนลอนและผำ้โพลีเอสเตอร ์
โดยผลิตภณัฑ ์ดงักล่ำวใชส้ ำหรบักำรผลิตเครื่องนุ่งห่มและอุปกรณส์ ำหรบักีฬำและกิจกรรมกลำงแจง้  เช่น เสือ้แจ็คเก็ต 
กระเป๋ำ เต็นท ์เสือ้ชูชีพ นอกจำกนี ้ยงัสำมำรถใชส้ ำหรบักำรผลิตชดุปลอดเชือ้ในอุตสำหกรรมทำงกำรแพทย์ อำหำร และ
อิเล็กทรอนิกสซ์ึ่งผลิตภัณฑข์องบริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกัด ส่วนใหญ่ไดส่้งออกไปใหก้ับแบรนดท์ี่มีชื่อเสียงทั่วโลก โดย
บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้จ ำกัด ไดร้ิเริ่มโครงกำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำในปี 2561 และเล็งเห็นถึงควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่คลงัสินคำ้ที่
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เพิ่มขึน้ในบริเวณดงักล่ำวจึงพฒันำพืน้ท่ีดินโดยรอบของบริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกัด เป็นโครงกำรอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ
เพื่อตอบรบัควำมตอ้งกำรขำ้งตน้ 

• บรษิัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั (มณฑำ หรือ MONTHA) 
บรษิัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย 

เมื่อวนัที่ 8 มีนำคม 2555 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มพำนิชวงศ ์ปัจจุบนับริษัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกัด เป็น
บริษัทที่ด  ำเนินธุรกิจใหบ้ริกำรบริหำรจดักำรแก่ธุรกิจในเครือซึ่งประกอบไปดว้ย กลุ่มธุรกิจคำ้ส่ง กลุ่มธุรกิจโรงรบัจ ำน ำ 
และกลุ่มธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

ทัง้นี ้บริษัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกัด เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องอสงัหำริมทรพัยท์ัง้หมดของ 2 
Tiger Prop ในโครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ตัง้แต่ปี 2558 อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกลุ่มบริษัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์
จ ำกัด เป็นเจำ้ของโครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ก่อนจะขำยให้ 2 Tiger Prop ท ำใหท้ำงกลุ่มบริษัทมีประสบกำรณใ์นกำร
บรหิำรโครงกำรเอ็มเอสแวรเ์ฮำ้ส ์รวมเป็นเวลำมำกกว่ำ 15 ปี 

• บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (PIN) 
บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปำรค์ จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ใน

ประเทศไทยเมื่อวนัท่ี 4 พฤษภำคม 2538 โดยประกอบธุรกิจพฒันำและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยมุ่งเนน้กำรพฒันำนิคม
อตุสำหกรรมและพืน้ท่ีโลจิสติกส ์โดยบรษิัทฯ มีประสบกำรณม์ำกกว่ำ 25 ปี ในธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำร
โรงงำนและคลังสินคำ้เพื่อเช่ำและขำยส ำหรบัผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรม ซึ่ง ณ ปัจจุบัน มีจ ำนวน 7 โครงกำร มีพืน้ที่
ประมำณ 7,500 ไรใ่นจงัหวดัชลบรุีและระยอง 

• บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (Team B) 
 บริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกัด ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 
18 กุมภำพันธ์ 2562 โดยด ำเนินธุรกิจบริหำรอสังหำริมทรพัยภ์ำยในกลุ่มบริษัท พรีเชียส วูด้ อินดัสทรี ้เช่น โรงแรมและ
พืน้ท่ีคำ้ปลีก ท ำใหบ้คุลำกรของบรษิัทฯ มีประสบกำรณใ์นกำรบรกิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละมีควำมคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นและผู้
เช่ำที่บรษิัทฯ บรหิำรอยู่ 

 
4.4.3 ความสัมพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเกี่ยวขอ้งทางธุรกิจกบัผู้จัดการกองทรัสตฯ์ 

• บรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั (งำนสมบรูณ)์ 
บริษัท งำนสมบูรณ์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือ TIP ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำง

ธุรกิจกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ อย่ำงไรก็ดี จำกกำรท่ีบรษิัท งำนสมบรูณ ์จ ำกดั เป็นบรษิัทในกลุ่ม TIP โดยที่ TIP เป็นเจำ้ของ
อำคำรคลงัสินคำ้ในบริเวณเดียวกบัอำคำรคลงัสินคำ้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุน รวมทัง้เป็นผูข้ำยทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุซึ่งบทบำทดงักล่ำวที่มีต่อกองทรสัตอ์ำจกอ่ใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัต์ฯ ได ้ใน
เรื่องกำรจัดหำผู้เช่ำรำยใหม่ โดยกำรเลือกเสนออำคำรคลังสินคำ้ของ TIP ให้ลูกคำ้พิจำรณำก่อนอำคำรคลังสินคำ้ที่
กองทรสัตฯ์ ไดเ้ขำ้ลงทุนรวมถึงกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำของคลงัสินคำ้ดว้ย อย่ำงไรก็ตำม ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ไดต้ระหนกั
ถึงควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ดังกล่ำว จึงไดก้ ำหนดหลักเกณฑแ์ละแนวทำงกำรก ำกับดูแลกำรบริหำร
อสงัหำรมิทรพัยข์องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อเป็นกำรป้องกนัปัญหำที่อำจเกิดขึน้ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 3 หนำ้ 32/52  

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
TIP กองทรัสตฯ์ 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

TIP1 สมทุรปรำกำร 42 33,500.00 - - 
TIP2 สมทุรปรำกำร 6 14,103.50 - - 
TIP3 สมทุรปรำกำร 4 9,623.00 - - 
TIP4 สมทุรปรำกำร 14 11,357.25 - - 
TIP5 สมทุรปรำกำร 24 30,591.79 7 27,775.00 
TIP6 สมทุรปรำกำร 22 17,535.00 - - 
TIP7 สมทุรปรำกำร 3 24,498.00 5 21,651.10 
TIP8 สมทุรปรำกำร 35 52,104.75 5 42,691.30 
TIP9 สมทุรปรำกำร 30 247,699.00 - - 

รวม 180 8,550.00 61 85,580.00 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 

 

• บรษิัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) (SCC) 
บริษัท สยำมเฆมี จ ำกัด (มหำชน) ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกับผูจ้ัดกำร

กองทรสัตฯ์ อย่ำงไรก็ดี จำกกำรท่ีผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นเจำ้ของถงัเก็บสำรเคมีเหลวและอำคำรคลงัสินคำ้ในบริเวณ
เดียวกับถังเก็บสำรเคมีเหลวและอำคำรคลงัสินคำ้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุน รวมทัง้เป็นผูใ้หเ้ช่ำทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ ซึ่งบทบำทดงักล่ำวที่มีต่อกองทรสัตฯ์ อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัตฯ์ ได ้
ในเรื่องกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ โดยกำรเลือกเสนอถงัเก็บสำรเคมีเหลวและอำคำรคลงัสินคำ้ของ SCC ใหล้กูคำ้พิจำรณำ
ก่อนถงัเก็บสำรเคมีเหลวและอำคำรคลงัสินคำ้ที่กองทรสัตฯ์ ไดเ้ขำ้ลงทนุ รวมถึงกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำของถงัเก็บสำรเคมี
เหลวและอำคำรคลังสินคำ้ดว้ย อย่ำงไรก็ตำม ผูจ้ัดกำรกองทรสัตฯ์ ไดต้ระหนักถึงควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจ
เกิดขึ ้นดังกล่ำว จึงได้ก ำหนดหลักเกณฑ์และแนวทำงกำรก ำกับดูแลกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ของผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อเป็นกำรป้องกนัปัญหำที่อำจเกิดขึน้ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
SCC กองทรัสตฯ์ 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

คลงัสินคำ้ สมทุรปรำกำร 2 3,494.00 3 16,726.00 
ถงัเก็บ

สำรเคมีเหลว 
สมทุรปรำกำร 5 10,925.00 61 85,580.00 

ถงัเก็บ
สำรเคมีเหลว 
(ขนำดเล็ก) 

สมทุรปรำกำร 19 902.00 - - 

รวม 24 8,550.00 61 85,580.00 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 
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• บรษิัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะด ีจ ำกดั (BIP) 
บริษัท สวนอุตสำหกรรมบำงกะดี จ ำกัด ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุ้นหรือควำมเก่ียวข้องทำงธุรกิจกับ

ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ 
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  
- ไม่มี – 

 

• บรษิัท ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) (CHEWA) 

บริษัท ชีวำทัย จ ำกัด (มหำชน) ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุ้นหรือควำมเก่ียวข้องทำงธุรกิจกับผู้จัดกำร
กองทรสัตฯ์ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  
- ไม่มี - 

 

• บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั (BJL) 
บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ำกดั ไม่มีควำมสมัพนัธเ์ชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์

ฯ 
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  
- ไม่มี - 
 

• บรษิัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั (ไทยแทฟฟิตำ้ หรือ Thai Taffeta) 
บรษิัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั ไม่มีควำมสมัพนัธเ์ชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ฯ  

อย่ำงไรก็ดี จำกกำรที่ บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกัด เป็นเจำ้ของที่ดิน รวมถึงอำคำรคลังสินคำ้ในบริเวณเดียวกับอำคำร
คลังสินค้ำซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ ลงทุนเพิ่มเติมส ำหรับกำรเพิ่มทุนครั้งที่สอง รวมทั้งเป็นผู้ให้เช่ำทรัพยสิ์นที่
กองทรสัตฯ์ ลงทุนเพิ่มเติมส ำหรบักำรเพิ่มทุนครัง้ที่สอง ซึ่งบทบำทดงักล่ำวที่มีต่อกองทรสัต์ฯ อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้
ทำงผลประโยชนก์ับกองทรสัตฯ์ ไดใ้นเรื่องกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ โดยกำรเลือกเสนออำคำรคลงัสินคำ้ของ Thai Taffeta 
ใหล้กูคำ้พิจำรณำก่อนอำคำรคลงัสินคำ้ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขำ้ลงทุน รวมถึงกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำของอำคำรคลงัสินคำ้ดว้ย 
อย่ำงไรก็ตำม ผู้จัดกำรกองทรัสตฯ์ ไดต้ระหนักถึงควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึน้ดังกล่ำว  จึงไดก้ ำหนด
หลกัเกณฑแ์ละแนวทำงกำรก ำกบัดแูลกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อเป็นกำรป้องกนัปัญหำที่
อำจเกิดขึน้ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
ไทยแทฟฟิต้า กองทรัสตฯ์ 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

คลงัสินคำ้ ระยอง 15 120,647.00 4 38,083.00 
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ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 

• บรษิัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกดั (มณฑำ หรือ MONTHA) 
บริษัท มณฑำ แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ำกัด ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกิจกับ

ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ 
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  
- ไม่มี - 
 

• บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) (PIN) 
บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกดั (มหำชน) ไม่มีควำมสมัพนัธเ์ชิงกำรถือหุน้หรือควำมเก่ียวขอ้งทำงธุรกจิ

กับผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ อย่ำงไรก็ดี จำกกำรท่ี บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปำรค์ จ ำกัด (มหำชน) จ ำกัด เป็นเจำ้ของที่ดิน
รวมถึงอำคำรโรงงำนและคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ รวมถึงท ำหนำ้ที่บริหำรพืน้ที่โรงงำนและคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำใหก้ับบุคคลอื่นใน
บริเวณเดียวกับอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ฯ ซึ่งบทบำทดงักล่ำวที่มีต่อกองทรสัต์ฯ อำจ
ก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัตฯ์ ได ้ในเรื่องกำรจดัหำผูเ้ชำ่รำยใหม่ โดยกำรเลือกเสนออำคำรโรงงำน
และคลังสินคำ้ของป่ินทอง ใหลู้กคำ้พิจำรณำก่อนอำคำรโรงงำนและคลังสินคำ้ที่กองทรัสต์ฯ ไดเ้ขำ้ลงทุน รวมถึงกำร
ก ำหนดรำคำค่ำเช่ำของอำคำรโรงงำนและคลงัสินคำ้ดว้ย อย่ำงไรก็ตำม ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ไดต้ระหนกัถึงควำมขดัแยง้
ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ดงักล่ำว จึงไดก้ ำหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทำงกำรก ำกบัดแูลกำรบริหำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อเป็นกำรป้องกนัปัญหำที่อำจเกิดขึน้ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
PIN กองทรัสตฯ์ 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

โรงงำน
คลงัสินคำ้ 

ชลบรุ ี 115 187,510.40 3 10,955.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ AIMIRT 

 

• บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
 บริษัท ทีม บี เมเนจเม้นท์ จ ำกัด ไม่มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุ้นหรือควำมเก่ียวข้องทำงธุรกิจกับผู้จัดกำร
กองทรสัตฯ์ 

อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นภำยใตก้ำรจดักำรของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อำจแข่งขนัในทำงธุรกิจกบัของกองทรสัตฯ์  
- ไม่มี - 
 

4.4.4 ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จะไดร้บัค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งไดร้บั

จำกกองทรสัตฯ์ เป็นรำยเดือน โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
1. ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ฯ ไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของรำยไดส้ทุธิจำก

สญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร 
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2. ค่ำธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปี ของก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของกองทรสัตฯ์ 
3. ค่ำนำยหนำ้ในกำรที่ผูเ้ช่ำต่ออำยุสัญญำเช่ำและบริกำร และค่ำนำยหนำ้ในกำรจัดหำผูเ้ช่ำรำยใหม่

ส ำหรบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ว่ำง โดยมีอตัรำดงันี ้
- อัตรำ 0.50 เดือนของอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำร ในกรณีผูเ้ช่ำรำยเดิมต่ออำยุสัญญำเช่ำและสญัญำ

บริกำรเป็นระยะเวลำ 3 ปี หรือลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตำมระยะเวลำกำรเช่ำจริง ในกรณีผูเ้ช่ำรำย
เดิมต่ออำยสุญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรเป็นระยะเวลำนอ้ยกว่ำ 3 ปี หรือเกินกว่ำ 3 ปี 

- อตัรำ 1 เดือนของอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร ในกรณีผูเ้ช่ำรำยใหม่ท ำสญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำรเป็น
ระยะเวลำ 3 ปี หรือลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตำมระยะเวลำกำรเชำ่จรงิ ในกรณีผูเ้ช่ำรำยใหม่ท ำสญัญำ
เช่ำและสญัญำบรกิำรเป็นระยะเวลำนอ้ยกว่ำ 3 ปี หรือเกินกว่ำ 3 ปี  
 ทัง้นี ้ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย์ ซึ่งผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะเรียกเก็บจำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์ฯ 
เป็นรำยเดือน จะเป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของผู้จัดกำรกองทรัสต์ฯ โดยไม่มีกำรเก็บค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวเพิ่มเติมจำก
กองทรสัตฯ์ 

 
4.4.5 กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตฯ์  
เพื่อเป็นกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ฯ บรษิัทฯ จึงได้

ก ำหนดหลกัเกณฑใ์นกำรก ำกบัดแูลกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยมีกำรก ำหนดไวใ้นสญัญำ
ที่เก่ียวขอ้งใหต้ลอดระยะเวลำที่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยป์ฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัต์ฯ ผูบ้รหิำร
อสังหำริมทรัพย์ตกลงต่อกองทรัสต์ฯ ว่ำ กรณีที่มีผู้สนใจเช่ำคลังสินค้ำ  และ/หรือ ถังเก็บสำรเคมีเหลว ผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์จะน ำเสนอทรัพย์สินที่ว่ำงทั้งหมดต่อลูกค้ำ  โดยพิจำรณำตำมควำมต้องกำรและประโยชน์ในกำร
ด ำเนินงำนของลกูคำ้เป็นหลกัและจะด ำเนินกำรใหล้กูคำ้เป็นผูพ้ิจำรณำตดัสินใจในกำรเลือกเช่ำคลงัสินคำ้  และ/หรือ ถัง
เก็บสำรเคมีเหลวดว้ยตนเอง โดยในกำรน ำเสนอต่อลูกคำ้แต่ละครัง้นั้น ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะไม่ท ำกำรชีน้  ำหรือ
แบ่งแยกว่ำทรพัยสิ์นใหเ้ช่ำเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ฯ หรือทรพัยสิ์นของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ รวมทัง้จะด ำเนินกำร
ใหม้ีกำรก ำหนดค่ำเช่ำส ำหรบัคลงัสินคำ้ และ/หรือ ถังเก็บสำรเคมีเหลวที่สำมำรถเทียบเคียงกันได้ ทัง้ในดำ้นขนำด ท ำเล 
และรูปแบบของคลงัสินคำ้ เพื่อใหเ้กิดควำมโปร่งใสในกำรด ำเนินงำนและเพื่อใหล้กูคำ้มีขอ้มลูที่เพียงพอในกำรตดัสินใจ
เช่ำ 

นอกจำกนี ้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดท ำรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยเ์พื่อ
เสนอต่อผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ตำมที่สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยก์ ำหนดหรือตำมที่ไดก้ ำหนดรว่มกนั 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ฯ ในกรณี
ที่จะมีกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสต์ฯ กับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ กองทรัสตฯ์ จะมีกำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำย
หลกัทรพัย ์ดงันี ้

เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดทั่วไปของกองทรสัตฯ์ ในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้
1. ในกำรท ำธุรกรรมจะมีกำรด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งและ

เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตฯ์ 
2. ธุรกรรมที่กองทรัสต์ฯ จะท ำกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้รำคำที่มีควำม

สมเหตสุมผลและเป็นธรรม 
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3. บุคคลที่มีส่วนไดเ้สียกับกำรท ำธุรกรรมไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงออ้มจะตอ้งไม่เขำ้มำมีส่วนร่วมในกำร
พิจำรณำและตดัสินใจเขำ้ท ำธุรกรรม 

กำรอนุมตัิกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์ฯ กับผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ตอ้งผ่ำนกำรด ำเนินกำรตำมขัน้ตอน
ดงัต่อไปนี ้

1. ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 
2. ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกคณะกรรมกำร 

(Board of Directors) ของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
นโยบำยกำรท ำรำยกำรกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้
1. กำรท ำธุรกรรมประเภทต่ำง ๆ ระหว่ำงกองทรสัตฯ์ กับผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์จะตอ้งกระท ำภำยใต้

เงื่อนไขที่มีควำมเป็นธรรมและมีควำมเหมำะสมและเป็นไปตำมเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดตำมกฎหมำยหลกัทรพัย ์
2. นอกจำกนี ้กองทรสัตฯ์ จะด ำเนินกำรเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท  ำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์อ่

ส ำนกังำน ก.ล.ต.และตลำดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินของกองทรสัต์ฯ ที่ไดร้บักำรตรวจสอบโดย
ผูส้อบบญัชีและในรำยงำนประจ ำปีของกองทรสัตฯ์ ดว้ย 

 

5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์
5.1 ผู้ถือหน่วยทรัสต ์10 รายแรก 

ณ วนัท่ี 4 เมษำยน 2566 กองทรสัตฯ์ มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่ำ ประกนัชีวิต จ ำกดั ( มหำชน) 40,859,284 6.86 
2. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 40,631,600 6.82 
3. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยำ ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 37,862,259 6.36  
4. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 34,116,006 5.73  
5. บริษัท เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์จ ำกดั (มหำชน) 20,511,150 3.44  
6. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 17,680 ,489 2.97  
7. บริษัท ทิพยประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 15,824,400 2.66 
8. ธนำคำร ออมสิน 14,030,370 2.36  
9. บริษัท อำคเนย ์ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 13,917,500 2.34  
10. กองทนุเปิด ไทยพำณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟรำสตรคัเจอร ์

เฟล็กซิเบิล้ 
11,719,103 1.97  

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 247,152,161 41.50  

 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 348,328,608 58.50  

 รวม  595,480,769 100.00  

ที่มำ: www.set.or.th  
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6. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนทรัสตฯ์  
6.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงนิปันผล 

กำรจำ่ยประโยชนต์อบแทนเป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้ 
1. ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไร

สทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ไดแ้ก่ ประโยชนต์อบ
แทนส ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-end Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution) (หำกมี) ใน
แต่ละไตรมำส ทัง้นี ้กรณีที่กองทรสัตฯ์ มีกำรเพิ่มทุน กองทรสัตฯ์ อำจมีกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนเพื่อเป็นประโยชน์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ใหห้มำยถึง ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรตำมที่ส ำนกังำน ก .ล.ต. ก ำหนด หรือที่มี
ประกำศแกไ้ขเปล่ียนแปลง เช่น กำรหักดว้ยรำยกำรเงินส ำรองเพื่อกำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตฯ์ ตำมแผน1/ หรือหกัดว้ยรำยกำรเงินส ำรองเพื่อกำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภำระผกูพนั2/ เป็นตน้ 

2. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ มีก ำไรสะสมที่อำ้งอิงจำกก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัตฯ์ ตำม
ข้อ 1. ในรอบระยะเวลำบัญชีใด ผู้จัดกำรกองทรสัตฯ์ อำจจ่ำยประโยชนต์อบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัตจ์ำกก ำไรสะสม
ดงักล่ำวดว้ยก็ได ้

3. ในกรณีที่กองทรสัตฯ์ ยงัมียอดขำดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์

4. ในกรณีที่มีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นแต่ละรอบระยะเวลำบัญชี ผูจ้ัดกำร
กองทรสัตฯ์ จะประกำศกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อระบุ
รำยชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด ำเนินกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนส ำหรบัรอบปีบัญชี
ภำยใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี และหำกเป็นประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำล ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนระหว่ำงกำลในแต่ละไตรมำส (หำกมี) ภำยใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีส ำหรบัไตรมำสล่ำสดุก่อน
จ่ำยประโยชนต์อบแทน โดยในกำรก ำหนดอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน จะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ 
ซึ่งหำกประโยชนต์อบแทนที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่ำงรอบไตรมำสใดมีมูลค่ำต ่ำกว่ำหรือเท่ำกับ 0.10 บำท 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ ใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่ำวเพื่อน ำไป
จ่ำยรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีกำรจ่ำยในงวดถดัไป 

5. กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้ 
1) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีมีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มชีื่อปรำกฎอยูใ่น

สมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตฯ์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนตำม
สัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรำย หำกปรำกฎว่ำมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำที่ประกำศคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด บคุคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนันัน้จะไม่มี
สิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนเฉพำะในส่วนท่ีถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำที่ประกำศคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด 

2) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตฯ์ จะประกำศกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์ำมระยะเวลำที่กฎหมำยก ำหนด เพื่อก ำหนดสิทธิในกำรรบัประโยชนต์อบแทนและอตัรำประโยชนต์อบแทน
ผ่ำนระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลำดหลกัทรพัย ์และอำจประกำศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย  

- ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรำกฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัตฯ์ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 
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- ปิดประกำศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  ำกำรทกุแห่งของผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ หรือ 
- ประกำศผ่ำนเว็บไซตข์องผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ และ/หรือ เว็บไซตข์องกองทรสัตฯ์ หรือ 
- ประกำศในหนงัสือพิมพอ์ย่ำงนอ้ย 1 ฉบบั 
3) ผู้จัดกำรกองทรัสตฯ์ จะด ำเนินกำรให้มีกำรหักภำษี ณ ที่จ่ำยตำมที่กฎหมำยก ำหนดของ

ผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 
4) ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะด ำเนินกำรใหม้ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดครอ่มเฉพำะสั่ง

จ่ำยในนำมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส่งทำงไปรษณียต์ำมที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือน ำเงิน
ฝำกเขำ้บญัชีเงินฝำกของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมที่แจง้ไวโ้ดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภำระค่ำธรรมเนียม ค่ำใชจ้่ำยใน
กำรโอนเงินที่เกิดขึน้ และภำระควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน (ถำ้มี) โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะหกัค่ำธรรมเนียมและ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวจำกจ ำนวนเงินท่ีจะส่งให ้

5) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ ำนวนใดภำยในอำยุควำมใช้
สิทธิเรียกรอ้งตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์ให้เงินดังกล่ำวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสตฯ์ โดยผู้จัดกำร
กองทรสัตฯ์ จะไม่น ำประโยชนต์อบแทนจ ำนวนดงักล่ำวไปใชเ้พื่อกำรอื่นใดนอกจำกเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตฯ์ 

6. เงื่อนไขและวิธีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่ำอตัรำหรือไม่เป็นไปตำม

หลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศที่ ทจ . 49/2555 ประกำศที่ กร. 14/2555 และประกำศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี มี
ขอ้จ ำกัดสิทธิในกำรรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่ำวจะ
ไดร้บัประโยชนเ์พียงเท่ำที่เป็นไปตำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอตัรำที่ประกำศ ทจ . 49/2555 ประกำศที่ 
กร. 14/2555 และประกำศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณีก ำหนด และผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ จะจดัใหม้ีกำรค ำนวณหำจ ำนวน
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในกำรไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำยที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชว้ิธีกำร
เฉล่ียตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรำย (Pro Rata Basis) เป็นฐำนในกำรค ำนวณกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทน 

ทัง้นี ้เวน้แต่ส ำนกังำน ก.ล.ต. จะประกำศก ำหนด สั่งกำร หรือผ่อนผนัเป็นอย่ำงอื่น ส่วนประโยชนต์อบแทนที่ไม่
อำจจ่ำยแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่ำวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยอื่นตำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดักำร
กองทรสัตฯ์ จะพิจำรณำจดัสรรผลประโยชนด์งักล่ำวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในครำวนัน้ 

หมำยเหต:ุ  
1/ เพื่อให้กำรบริหำรจัดกำรค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำทรัพยส์ินของกองทรสัตฯ์ เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ 
ผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ อำจพิจำรณำกนัเงินส ำรองเงินทนุเพ่ือกำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัตฯ์ ในแต่ละ
ปีส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยที่เกี่ยวขอ้งในอัตรำรอ้ยละ 1.00 – 3.00 ของรำยไดร้วมทั้งปีของแต่ละโครงกำร และ/หรือ ตำมอัตรำที่ระบุใน
สญัญำ หรืออำจพิจำรณำตำมควำมเหมำะสม 
2/ ผู้จัดกำรกองทรัสต์ฯ อำจพิจำรณำกันเงินส ำรองเพื่อกำรช ำระหนี ้เงินกู้ยืมหรือภำระผูกพันในแต่ละปี โดยพิจำรณำตำม
รำยละเอียดของเงินกูย้ืม หรืออำจพิจำรณำตำมควำมเหมำะสม 
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6.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 
รายการ 2561 2562 2563 2564 2565 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท)  0.7674   0.7664   0.8472   0.8822   0.8900  
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 1 0.19261/ 0.1822 0.2047 0.2200 0.2215 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 2 0.1861 0.2430 0.2100 0.2205 0.2225 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 3 0.1902 0.1365 0.2150 0.2207 0.2230 
- ประกำศจ่ำยจำกผลประกอบกำรไตรมำสที่ 4 0.1985 0.2047 0.2175 0.2210 0.2230 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2561 - 2565 ของ AIMIRT 
หมำยเหต:ุ 1/ เป็นกำรจ่ำยเงินปันผลตำมผลประกอบกำรงวด 22 ธันวำคม 2560 (วนัจดัตัง้กองทรสัตฯ์) – 31 มีนำคม 2561 
 

7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  
งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

รายการ 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2563 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2564 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2565 
ณ วันที่ 

30 มิถุนายน 2565 
(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

สินทรัพย ์        
เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือ
ขำดทนุ 

279.57 109.55 172.12 148.34 

เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์
ตำมมลูค่ำยตุิธรรม 

7,154.61 9,570.62 10,590.57 10,606.20 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 41.50 340.02 375.66 356.46 
ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งรบั 0.02 0.20 0.35 0.36 
ลกูหนีร้ำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรคำ้งรบั 3.86 10.27 13.04 19.51 
รำยไดท้ี่ยงัไม่ถึงก ำหนดช ำระ 3.13 0.00 0.00 0.00 
ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชี 2.27 0.00 0.00 0.00 
สินทรพัยอ่ื์น 1.00 3.06 2.45 6.28 
รวมสินทรัพย ์ 7,485.97 10,033.72 11,154.18 11,137.13 
หนีสิ้น     
เจำ้หนีจ้ำกดอกเบีย้คำ้งจ่ำย 6.48 7.22 15.80 20.39 
เจำ้หนีอ่ื้นและค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 24.44 37.42 66.24 39.76 
ส ำรองหนีส้ิน 10.08 13.26 19.35 18.66 
เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำและเงินประกนัรำยไดค้่ำเช่ำ 132.45 171.18 199.87 196.29 
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน 2,149.69 2,592.41 3,481.03 3,467.02 
รวมหนี้สิน 2,323.14 2,821.49 3,782.30 3,742.13 
สินทรัพยสุ์ทธิ 5,162.83 7,212.23 7,371.88 7,395.00 

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย     
ทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 4,669.38 6,642.89 6,642.89 6,642.89 
ก ำไรสะสม 493.45  569.34  728.98  752.11 
สินทรัพยสุ์ทธิ 5,162.83 7,212.23 7,371.88 7,395.00 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.11 12.11 12.38 12.42 

จ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหนำ่ยแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 426,250,000.00 595,480,769.00 595,480,769.00 595,480,769.00 

ที่มำ: งบกำรเงินของ AIMIRT 
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ก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 6 เดือน
สิน้สุดวันที่ 

30 มิถุนายน 2565 
(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้        
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 586.13 712.09 865.27 457.38 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.13 1.08 2.03 2.17 
รำยไดอ่ื้น 0.00 11.21 0.00 3.87 
รวมรายได้ 586.25 724.38 867.31 463.41 
ค่าใช้จ่าย       
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำร 42.38 51.72 64.37 38.63 
ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 27.77 37.22 45.86 24.39 
ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรจดักำรทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 21.49 37.85 54.02 34.01 
ค่ำใชจ้่ำยรอตดับญัชีตดัจ ำหน่ำย 0.63 2.27 0.00 0.00 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 12.91 15.02 17.05 8.94 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 5.19 3.94 3.59 1.80 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 1.39 1.48 1.44 0.88 
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืน 2.04 6.39 3.67 2.92 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 75.12 91.88 110.91 77.47 
รวมค่าใช้จ่าย 188.92 247.78 300.93 189.05 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 397.34 476.61 566.37 274.37 

ที่มำ: งบกำรเงินของ AIMIRT 
 

งบกระแสเงินสด  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 6 เดือน
สิน้สุดวันที ่

30 มิถุนายน 2565 
 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน )กิจกรรมด ำเนินงำน (83.15) (1,614.69) (221.87) 333.27 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมกำรลงทนุ - - - - 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 50.30 1,913.21 257.51 (352.47) 
กระแสเงินสดสุทธิ (32.86) 298.52 35.63 (19.20) 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด 74.36 41.50 340.02 375.66 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด  41.50 340.02 375.66 356.46 

ที่มำ: งบกำรเงินของ AIMIRT 
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อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

อัตราส่วนทางการเงิน 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 

2563 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 

2564 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 

2565 

ส าหรับงวด 6 
เดือนสิน้สุด

วันที่ 
30 มิถุนายน 

2565 
สดัสว่นหนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่ำ) 0.29 0.26 0.31 0.31 
อตัรำส่วนตน้ทนุทำงกำรเงินต่อรำยไดร้วม (รอ้ยละ) 12.81 12.68 12.79 16.72 

ที่มำ: งบกำรเงินของ AIMIRT 
 

8. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ปี 2563 
ผลการด าเนินงาน 
ในรอบปี 2563 กองทรัสตฯ์ มีกำรลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมเมื่อวันที่  20 สิงหำคม พ.ศ. 2563 รวมทั้งสิน้ 1 

โครงกำร คือ อำคำรโรงงำนในโครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้มีพืน้ที่อำคำรใหเ้ช่ำรวม 17,120.00 ตำรำงเมตร จำกกำรลงทนุ
เพิ่มเติมดงักล่ำวท ำให ้ณ เดือนธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ มีพืน้ที่ใหเ้ช่ำอำคำรคลงัหอ้งเย็น อำคำรคลงัสินคำ้ และ
อำคำรโรงงำนรวมทัง้สิน้ 144,406.10 ตำรำงเมตร และมีควำมจขุองถงัเก็บสำรเคมีเหลวใหเ้ช่ำรวม 85,580.00 กิโลลิตร 

ในรอบปี 2563 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนทัง้หมดทุกโครงกำร มีอตัรำกำรเช่ำเฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 
100 

รำยได ้
ส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วมจ ำนวน 586.25 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 248.22 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 73.43 จำกปีก่อนหนำ้ โดยรำยไดร้วมของกองทรสัตฯ์ ในปี 2563 
ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรจ ำนวน 586.13 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.98 ของรำยไดร้วม และรำยได้
ดอกเบีย้รบัจ ำนวน 0.13 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.02 ของรำยไดร้วม โดยกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดร้วมกองทรสัต์ฯ ในปี 
2563 มีปัจจยัสนบัสนนุหลกัจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรท่ีเพิ่มสงูขึน้จำกกำรรบัรูร้ำยไดเ้ต็มปีจำกทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ฯ 
เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อเดือนสิงหำคม พ.ศ. 2562 รวมถึงกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อ
เดือนสิงหำคม พ.ศ. 2563 ซึ่งมีอตัรำกำรเช่ำที่รอ้ยละ 100 และสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์ฯ ไดท้นัทีนบัจำกวนัท่ี
กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

ค่ำใชจ้่ำย 
ในรอบปี 2563 กองทรสัตฯ์ มีค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้สิน้ 188.92 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 77.73 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

69.91 จำกปีก่อนหนำ้ ตำมกำรเพิ่มขึน้ของขนำดทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนในรอบปี 2563 โดยหลกัประกอบดว้ย 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 42.38 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 22.56 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำร
กองทรสัตจ์ ำนวน 27.77 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 10.27 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตจ์ ำนวน 21.49 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 12.11 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ และตน้ทุนทำงกำรเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ำยของ
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 75.12 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 24.54 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ เนื่องจำกกองทรสัต์
ฯ มีเงินกู้ยืมระยะยำวที่เพิ่มขึน้ โดยมีวัตถุประสงคใ์นกำรกูย้ืมเพื่อใช้สนับสนุนกำรลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมในเดือน
สิงหำคม พ.ศ. 2563 
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ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในรอบปี 2563 กองทรสัตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิจ ำนวน 397.34 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 67.78 ของรำยได้

ทัง้หมดเพิ่มขึน้ 170.49 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 75.16 จำกปีก่อนหนำ้ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจำกกำรเติบโตของ
รำยได้ที่ เกิดจำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้ำลงทุนเพิ่มเติม นอกจำกนี ้ ในปี 2563 กองทรัสต์ฯ ยังมีก ำไรจำกกำร
เปล่ียนแปลงมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรพัย์จ ำนวน 18.54 ลำ้นบำท จำกกำรสอบทำนกำรประเมินค่ำ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ ำปี ส่งผลใหใ้นปี 2563 กองทรสัตฯ์ มีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนเท่ำกบั 
413.82 ลำ้นบำท ซึ่งสงูกว่ำปีก่อนหนำ้เป็นจ ำวน 27.48 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 7.11 

 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรพัย ์
ณ วันที่  31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ฯ มีสินทรัพย์รวมเป็นจ ำนวนทั้งสิน้ 7,485.97 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 

568.66 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.22 จำกสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 โดยหลกัประกอบดว้ยเงิน
ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยุติธรรมจ ำนวน 7,154.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 95.57 ของสินทรพัยร์วม ปรบัเพิ่ม
สงูขึน้จำกเงินลงทุนในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยุติธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 เป็นจ ำนวน 505.41 ลำ้นบำท  
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.60 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจำกกำรลงทุนเพิ่มเติมและมลูค่ำทรพัยสิ์นทำงกำรบญัชีที่เพิ่มขึน้จำก
กำรสอบทำนกำรประเมินค่ำทรพัยสิ์นประจ ำปี 

หนีสิ้น 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 2,323.14 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 510.50 ลำ้นบำท 

หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.16 จำกหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยำวจ ำนวน 
2,149.69 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 92.53 ของหนีสิ้นรวม เพิ่มขึน้จำกสิน้ปีก่อนหนำ้ 479.07 ลำ้นบำท โดยเป็นเงินกูย้ืม
ระยะยำวเพื่อใชส้นบัสนุนกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในเดือนสิงหำคม พ.ศ. 2563 ทัง้นี ้เงินกูย้ืมระยะยำวทัง้หมดคิด
ดอกเบีย้ดว้ยอตัรำดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัรำตำมที่ระบใุนสญัญำเงินกู ้

อตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 เท่ำกบัรอ้ยละ 28.72 ของมลูค่ำทรพัยสิ์น
รวม ซึ่งยงัคงเป็นไปตำมเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบไุวว้่ำ กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่ำทรพัยสิ์น
รวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่ำทรัพยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรัสตม์ีกำรจัดอันดับควำมน่ำเชื่อถืออยู่ในอันดับที่
สำมำรถลงทนุได ้(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 5,162.83 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทุนท่ีไดร้บั

จำกผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ ำนวน 4,669.38 ลำ้นบำท และก ำไรสะสมจ ำนวน 493.45 ลำ้นบำท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ำกบั 
12.1122 บำท เพิ่มขึน้จำก 11.9757 บำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 จำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้จำกผลกำรด ำเนินงำน
ในรอบปี 

สภาพคล่อง 
ส ำหรบัปี 2563 กองทรสัตฯ์ มีกระแสเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 83.15 ลำ้นบำท โดยหลกั

เกิดจำกกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมรวมทัง้สิน้ 1 โครงกำร คือ อำคำรโรงงำนในโครงกำรชีวำทยั อมตะซิตี ้และมีกระแส
เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 50.30 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย เงินสดรบัจำกกำรกูย้ืมระยะยำวจ ำนวน 
887.07 ลำ้นบำท ซึ่งมีจ ำนวนมำกกว่ำเงินสดจ่ำยจำกกำรกูย้ืมเงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินและกำรจ่ำยผลประโยชน์
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ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ ำนวนรวมกัน 763.66 ลำ้นบำท และดอกเบีย้จ่ำยจ ำนวน 73.11 ลำ้นบำท ส่งผลให ้ณ 
วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวนทัง้สิน้ 41.50 ลำ้นบำท 

 
ปี 2564 
ผลการด าเนินงาน 
ในรอบปี 2564 กองทรัสตฯ์ มีกำรลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมรวมทั้งสิน้ 4 โครงกำร คือ อำคำรคลังสินคำ้ใน

โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูีนวนคร เมื่อวนัท่ี 22 เมษำยน 2564 อำคำรคลงัสินคำ้ในโครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ และ โครงกำรทิพย ์5 
และโครงกำรทิพย ์8 เมื่อวนัท่ี 29 กรกฎำคม 2564 และอำคำรคลงัสินคำ้ในโครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์เมื่อวนัท่ี 9 กนัยำยน 
2564 มีพืน้ที่อำคำรใหเ้ช่ำรวม 123,957.65 ตำรำงเมตร จำกกำรลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำวท ำให ้ณ เดือนธันวำคม 2564 
กองทรสัตฯ์ มีพืน้ท่ีใหเ้ช่ำอำคำรคลงัหอ้งเย็น อำคำรคลงัสินคำ้ และอำคำรโรงงำนรวมทัง้สิน้ 268,363.75 ตำรำงเมตร และ
มีควำมจขุองถงัเก็บสำรเคมีเหลวใหเ้ช่ำรวม 85,580.00 กิโลลิตร 

ในรอบปี 2564 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุทัง้หมดทกุโครงกำร มีอตัรำกำรเช่ำเฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 
99.84 

รำยได ้
ส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วมจ ำนวน 724.38 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้ 138.13 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.56 จำกปีก่อนหน้ำ โดยรำยไดร้วมของกองทรัสต์ฯ ในปี 2564 
ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรจ ำนวน 712.09 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 98.30 ของรำยไดร้วม รำยได้
ดอกเบีย้รบัจ ำนวน 1.08 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.15 ของรำยไดร้วม และรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 11.21 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ย
ละ 1.55 ของรำยไดร้วม โดยกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดร้วมกองทรสัตฯ์ ในปี 2564 มีปัจจยัสนบัสนนุหลกัจำกรำยไดค้่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรที่เพิ่มสงูขึน้จำกกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมระหว่ำงปี 2564 ไดแ้ก่ โครงกำร เจ
ดับเบิล้ยูดี นวนคร โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์8 และโครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮ้ำส ์โดย
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่ำวมีอตัรำกำรเช่ำที่รอ้ยละ 100 และสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่กองทรสัตฯ์ 
ไดท้นัทีนบัจำกวนัท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุ 

ค่ำใชจ้่ำย 
ในรอบปี 2564 กองทรสัตฯ์ มีค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้สิน้ 247.78 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 58.86 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

31.16 จำกปีก่อนหนำ้ โดยหลกัประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 51.72 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 9.34 ลำ้น
บำทจำกปีก่อนหนำ้ ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัตฯ์ จ ำนวน 104.18 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 32.76 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ เนื่องจำก
กองทรสัตฯ์ มีกำรลงทุนเพิ่มเติมในระหว่ำงปี 2564 ท ำใหค้่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรและค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต์ฯ ปรบั
เพิ่มขึน้ตำมกำรเพิ่มขึน้ของขนำดทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุเพิ่มเติม ในขณะท่ีตน้ทนุทำงกำรเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ำย
ของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 91.88 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 16.76 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหน้ำ เนื่องจำก
กองทรสัตฯ์ มีเงินกูย้ืมระยะยำวที่เพิ่มขึน้ โดยมีวตัถุประสงคใ์นกำรกูย้ืมเพื่อใชส้นบัสนุนกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมใน
ระหว่ำงปี 2564 และค่ำธรรมเนียมช ำระเงินกูค้ืนก่อนครบก ำหนด (Prepayment Fee) จำกกำร Refinance เงินกูย้ืมเดิม 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในรอบปี 2564 กองทรสัตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิจ ำนวน 476.61 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 65.79 ของรำยได้

ทัง้หมดเพิ่มขึน้ 79.27 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.95 จำกปีก่อนหนำ้ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจำกกำรเติบโตของ
รำยได้ที่ เกิดจำกทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้ำลงทุนเพิ่มเติม นอกจำกนี ้ ในปี 2564 กองทรัสต์ฯ ยังมีก ำไรจำกกำร
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เปล่ียนแปลงมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรพัย์จ ำนวน 10.67 ลำ้นบำท จำกกำรสอบทำนกำรประเมินค่ำ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ ประจ ำปีส่งผลใหใ้นปี 2564 กองทรสัตฯ์ มีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนเท่ำกับ 
487.78 ลำ้นบำท ซึ่งสงูกว่ำปีก่อนหนำ้เป็นจ ำนวน 73.95 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 17.87 จำกปีก่อนหนำ้ 

 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรพัย ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยร์วมเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 10,033.72 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 2,547.75 

ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.03 จำกสินทรัพยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 โดยหลักประกอบดว้ยเงินลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรมจ ำนวน 9,570.62 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 95.38 ของ
สินทรพัยร์วมปรบัเพิ่มสงูขึน้ จำกเงินลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม ณ วนัท่ี 
31 ธันวำคม 2563 เป็นจ ำนวน 2,416.01 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 33.77 โดยมีปัจจัยสนับสนุนหลักจำกกำรลงทุน
เพิ่มเติมและมลูค่ำทรพัยสิ์นทำงกำรบญัชีที่เพิ่มขึน้จำกกำรสอบทำนกำรประเมินค่ำทรพัยสิ์นประจ ำปี 2564 

หนีสิ้น 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตฯ์ มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 2,821.49 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 498.35 ลำ้นบำท หรือ

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.45 จำกหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 
2,592.41 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 91.88 ของหนีสิ้นรวม เพิ่มขึน้จำกสิน้ปีก่อนหนำ้ 442.72 ลำ้นบำท โดยเป็นเงินกูย้ืมจำก
สถำบันกำรเงินเพื่อใชส้นับสนุนกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมระหว่ำงปี  2564 ทั้งนี ้เงินกูย้ืมระยะยำวประกอบดว้ยเงิน
กูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ดว้ยอตัรำดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัรำตำมที่ระบใุนสญัญำเงินกู ้และเงินกูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ในอตัรำ
คงที่ 

อตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ฯ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกับรอ้ยละ 25.84 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
ซึ่งยงัคงเป็นไปตำมเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่ำ กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรจดัอันดบัควำมน่ำเชื่อถืออยู่ในอันดบัที่สำมำรถ
ลงทนุได ้(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 7,212.23 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทนุที่ไดร้บัจำกผู้

ถือหน่วยทรสัตจ์ ำนวน 6,642.89 ลำ้นบำท ซึ่งเพิ่มขึน้จำกกำรเพิ่มทุนเพื่อใชส้นบัสนุนกำรลงทุนเพิ่มเติม และก ำไรสะสม
จ ำนวน 569.34 ลำ้นบำท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ำกับ 12.1116 บำท ลดลงจำก 12.1122 บำท ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2563 จำกจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่เพิ่มขึน้จำกกำรเพิ่มทนุในระหว่ำงปี 2564 

สภาพคล่อง 
ส ำหรบัปี 2564 กองทรสัตฯ์ มีกระแสเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 1,614.69 ลำ้นบำท โดย

หลักเกิดจำกเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์พิ่มเติมรวมทั้งสิน้  4 โครงกำร คือ อำคำร
คลงัสินคำ้ในโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร อำคำรคลงัสินคำ้ในโครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ อำคำรคลงัสินคำ้ในโครงกำรทิพย ์5 
และโครงกำรทิพย ์8 และอำคำรคลงัสินคำ้ในโครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์จ ำนวน 2,396.32 ลำ้นบำท และมีกระแสเงินสด
สทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 1,913.21 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ยเงินสดรบัสทุธิจำกกำรขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่ม
ทุนจ ำนวน 1,973.52 ลำ้นบำท เงินสดจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์จ ำนวน 411.89 ลำ้นบำท เงินสดรบั
จำกกำรกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินเพื่อ Refinance เงินกูย้ืมเดิมและเงินสดจ่ำยคืนเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน รวมกันเป็น
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เงินสดรบัจำกกำรกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้จ ำนวน 445.77 ลำ้นบำท และดอกเบีย้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมเงินกูย้ืม
จำกสถำบนักำรเงินรวมเป็นจ ำนวน 94.18 ลำ้นบำท ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทรสัตฯ์ มีเงินสดและรำยกำร
เทียบเท่ำเงินสดจ ำนวนทัง้สิน้ 340.02 ลำ้นบำท 

 
ปี 2565  
ผลการด าเนินงาน 
ในรอบปี 2565 กองทรสัตฯ์ มีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมรวมทั้งสิน้ 2 โครงกำร คือ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ

อำคำรโรงงำนส ำหรบัโครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้เมื่อวันที่ 5 พฤษภำคม 2565 และสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำร
โรงงำนของโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เมื่อวนัท่ี 29 ธันวำคม 2565 มีพืน้ท่ีอำคำรโรงงำนใหเ้ช่ำรวม 66,881.00 ตำรำง
เมตร จำกกำรลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำว ท ำให้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทรัสตฯ์ มีพืน้ที่ให้เช่ำอำคำรคลังหอ้งเย็น 
อำคำรคลงัสินคำ้ และอำคำรโรงงำนรวมทัง้สิน้ 335,244.75 ตำรำงเมตร และมีควำมจขุองถงัเก็บสำรเคมีเหลวใหเ้ช่ำรวม 
85,580.00 กิโลลิตร 

ในรอบปี 2565 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทนุทัง้ 2 โครงกำร มีอตัรำกำรเช่ำเฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 98 
รำยได ้
ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วมจ ำนวน 867.31 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้142.92 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.73 จำกปีก่อนหนำ้ โดยรำยไดร้วมของกองทรสัตฯ์ ในปี 2565 ประกอบดว้ย 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบรกิำรจ ำนวน 865.27 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 99.77 ของรำยไดร้วม รำยไดด้อกเบีย้รบัจ ำนวน
2.03 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.23 ของรำยไดร้วม โดยกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดร้วมกองทรสัตฯ์ ในปี 2565 มีปัจจยัสนบัสนนุ
หลักจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่เพิ่มสูงขึน้จำกกำรรับรูร้ำยไดเ้ต็มปีของทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์  AIMIRT เข้ำลงทุน
เพิ่มเติมตัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2564 ไดแ้ก่ โครงกำรทิพย ์5 และโครงกำรทิพย ์8 โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ และโครงกำรเอ็มเอส 
แวรเ์ฮำ้สแ์ละสงูขึน้จำกกำรรบัรูร้ำยไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ AIMIRT เขำ้ลงทุนในปี 2565 ไดแ้ก่ โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด์
ฟำซิลิตี ้ที่เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวนัที่ 5 พฤษภำคม 2565 และโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ที่เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวนัท่ี 
29 ธันวำคม 2565 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตฯ์ เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมทั้งหมดดงักล่ำวมีอัตรำกำรเช่ำที่รอ้ยละ 100 และสำมำรถ
สรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่กองทรสัตฯ์ ไดท้นัทีนบัจำกวนัท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ 

ค่ำใชจ้่ำย 
ในรอบปี 2565 กองทรสัตฯ์ มีค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้สิน้ 300.93 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 53.16 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 

21.45 จำกปีก่อนหนำ้ โดยหลกัประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 64.37 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 12.65 ลำ้น
บำทจำกปีก่อนหนำ้ ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัตฯ์ จ ำนวน 125.65 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 21.47 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ ในขณะที่
ตน้ทุนทำงกำรเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ำยของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 110.91 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 19.03 
ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้สำเหตุหลักเกิดจำกค่ำใชจ้่ำยกองทรสัต์ฯ ที่เพิ่มขึน้ตำมขนำดทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุน 
และกองทรสัตฯ์ มีเงินกูย้ืมระยะยำวที่เพิ่มขึน้ โดยมีวตัถปุระสงคใ์นกำรกูย้ืมเพื่อใชส้นบัสนนุกำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
ในระหว่ำงปี 2565 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในรอบปี 2565 กองทรสัตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิจ ำนวน 566.37 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 65.30 ของรำยได้

ทัง้หมด เพิ่มขึน้ 89.77 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.83 จำกปีก่อนหนำ้ นอกจำกนี ้ในปี 2565 กองทรสัตฯ์ ยงัมีก ำไร
จำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพยจ์ ำนวน 122.06 ลำ้นบำท จำกกำรสอบทำนกำร
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ประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ฯ ประจ ำปี ส่งผลใหใ้นปี 2565 กองทรสัตม์ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจำกกำร
ด ำเนินงำนเท่ำกบั 688.43 ลำ้นบำท ซึ่งสงูกว่ำปีก่อนหนำ้เป็นจ ำนวน 200.66 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 41.14 จำกปีก่อนหนำ้ 

 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรพัย ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยร์วมเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 11,154.18 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,120.46 

ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.17 จำกสินทรัพยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 โดยหลักประกอบดว้ยเงินลงทุนใน
อสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยุติธรรมจ ำนวน 10,590.57 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 94.95 
ของสินทรพัยร์วมซึ่งรำยกำรดงักล่ำวปรบัเพิ่มสงูขึน้ จำกเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยต์ำม
มลูค่ำยตุิธรรมณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 เป็นจ ำนวน 1,019.94 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.66 โดยมีปัจจยัสนบัสนุน
หลักจำกกำรลงทุนเพิ่มเติมรวม 2 โครงกำรในปี 2565 และมูลค่ำทรพัยสิ์นทำงกำรบัญชีที่เพิ่มขึน้จำกกำรสอบทำนกำร
ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นประจ ำปี 2565 

หนีสิ้น 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 3,782.30 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 960.81 ลำ้นบำท หรือ

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.05 จำกหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน
3,481.03 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 92.03 ของหนีสิ้นรวม เพิ่มขึน้จำกสิน้ปีก่อนหนำ้ 888.62 ลำ้นบำท โดยเป็นเงินกูย้ืม
ระยะยำวเพื่อใชส้นบัสนนุกำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมระหว่ำงปี 2565 ทัง้นี ้เงินกูย้ืมระยะยำวประกอบดว้ยเงินกูย้ืมที่คิด
ดอกเบีย้ดว้ยอตัรำดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัรำตำมที่ระบใุนสญัญำเงินกู ้และเงินกูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ในอตัรำคงที่ 

อตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ฯ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 เท่ำกับรอ้ยละ 31.21 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
ซึ่งยงัคงเป็นไปตำมเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่ำ กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรจดัอันดบัควำมน่ำเชื่อถืออยู่ในอันดบัที่สำมำรถ
ลงทนุได ้(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 7,371.88 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทนุที่ไดร้บัจำกผู้

ถือหน่วยทรสัตจ์ ำนวน 6,642.89 ลำ้นบำท และก ำไรสะสมจ ำนวน 728.98 ลำ้นบำท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ำกบั 
12.3797 บำท เพิ่มขึน้จำก 12.1116 บำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 จำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ในระหว่ำงปี 2565 

สภาพคล่อง 
ส ำหรบัปี 2565 กองทรสัตฯ์ มีกระแสเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 221.87 ลำ้นบำท โดยหลกั

เกิดจำกเงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มเติมรวมทัง้สิน้  2 โครงกำร คือ กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอำคำรโรงงำนส ำหรบัโครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้และสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรโรงงำนของโครงกำร พรีเชียส 
วูด้ อินดสัทรีจ้  ำนวน 892.34 ลำ้นบำท และมีกระแสเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 257.51 ลำ้นบำท ซึ่ง
ประกอบดว้ย เงินสดรบัจำกกำรกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 894.99 ลำ้นบำท เงินสดจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรัสตจ์ ำนวน 528.78 ลำ้นบำท ดอกเบีย้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินรวมเป็นจ ำนวน 
102.31 ลำ้นบำท และเงินสดจ่ำยคืนเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 6.39 ลำ้นบำท ส่งผลให ้ณ วันที่ 31 ธันวำคม 
2565 กองทรสัตฯ์ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวนทัง้สิน้ 375.66 ลำ้นบำท 
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ส ำหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 (ไตรมำสที่ 2)  
ผลการด าเนินงาน 
ในรอบงวด 6 เดือนปี 2566 กองทรสัตฯ์ ยงัไม่ไดม้ีกำรลงทนุเพิ่มเติมในโครงกำรใดๆ 
รำยได ้
ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบังวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนำยน 2566 กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วมจ ำนวน 463.41 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 34.18 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.96 จำกงวดเดียวกนัปีก่อนหนำ้ โดยรำยไดร้วมของกองทรสัตฯ์ ใน
งวด 6 เดือน ปี 2566 ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรจ ำนวน 457.38 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 98.70 ของ
รำยไดร้วม รำยไดด้อกเบีย้รบัจ ำนวน 2.17 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.47 ของรำยไดร้วม และ รำยไดอ้ื่นจ ำนวน 3.87 ลำ้น
บำท คิดเป็นรอ้ยละ 0.83 ของรำยไดร้วม  

ค่ำใชจ้่ำย 
ในรอบงวด 6 เดือน ปี 2566 กองทรสัตฯ์ มีค่ำใชจ้่ำยรวมทัง้สิน้ 189.05 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 45.45 ลำ้นบำท หรือ

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.65 จำกปีก่อนหนำ้ โดยหลักประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 38.63 ลำ้นบำท 
เพิ่มขึน้ 6.50 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ ค่ำใชจ้่ำยกองทรสัตฯ์ จ ำนวน 72.95 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 13.47 ลำ้นบำทจำกปีก่อน
หนำ้ ในขณะที่ตน้ทุนทำงกำรเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ำยของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน  77.47 ลำ้นบำท 
เพิ่มขึน้ 25.48 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 
ในรอบงวด 6 เดือน ปี 2566 กองทรัสตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิจ ำนวน 274.37 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 

59.21 ของรำยไดท้ัง้หมด ลดลง 11.62 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 3.94 จำกงวดเดียวกนัปีก่อนหนำ้ นอกจำกนี ้ในงวด 6 
เดือนปี 2566 กองทรสัตฯ์ ยังมีก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรพัยจ์ ำนวน 16.12 
ล้ำนบำท จำกกำรสอบทำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ ประจ ำปี ส่งผลให้ในงวด 6 เดือน ปี 2566 
กองทรสัตม์ีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนเท่ำกับ 288.71 ลำ้นบำท ซึ่งสงูกว่ำงวดเดียวกนัปีก่อนหนำ้เป็น
จ ำนวน 4.86 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 1.71 จำกงวดเดียวกนัปีก่อนหนำ้ 

 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรพัย ์
ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยร์วมเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 11,137.13 ลำ้นบำท ลดลง 17.05 ลำ้น

บำท หรือลดลงร้อยละ 0.15 จำกสินทรัพย์รวม ณ วันที่  31 ธันวำคม 2565 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนใน
อสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยุติธรรมจ ำนวน 10,606.20 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 95.23 
ของสินทรพัยร์วมซึ่งรำยกำรดงักล่ำวปรบัเพิ่มสงูขึน้ จำกเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยต์ำม
มลูค่ำยตุิธรรมณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 เป็นจ ำนวน 15.63 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.15 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุหลกั
จำกมลูค่ำทรพัยสิ์นทำงกำรบญัชีที่เพิ่มขึน้จำกกำรสอบทำนกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นช่วงงวด 6 เดือน ปี 2566 

หนีสิ้น 
ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2566 กองทรสัตฯ์ มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 3,742.13 ลำ้นบำท ลดลง 40.17 ลำ้นบำท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 1.06 จำกหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน
3,467.02 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 92.65 ของหนีสิ้นรวม ลดลงจำกสิน้ปีก่อนหนำ้ 14.00 ลำ้นบำท ทัง้นี ้เงินกูย้ืมระยะยำว
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ประกอบดว้ยเงินกูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ดว้ยอตัรำดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัรำตำมที่ระบใุนสญัญำเงินกู ้และเงินกูย้ืมที่คิด
ดอกเบีย้ในอตัรำคงที่ 

อตัรำส่วนกำรกูย้ืมเงินของกองทรสัตฯ์ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 เท่ำกบัรอ้ยละ 31.13 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
ซึ่งยงัคงเป็นไปตำมเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่ำ กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีกำรจดัอันดบัควำมน่ำเชื่อถืออยู่ในอันดบัที่สำมำรถ
ลงทนุได ้(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทรสัตฯ์ มีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 7,395.00 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยทนุที่ไดร้บัจำกผู้

ถือหน่วยทรสัตจ์ ำนวน 6,642.89 ลำ้นบำท และก ำไรสะสมจ ำนวน 752.11 ลำ้นบำท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ำกบั 
12.4185 บำท เพิ่มขึน้จำก 12.3797 บำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 จำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ในระหว่ำงงวด 6 เดือนปี 
2566 

สภาพคล่อง 
ส ำหรบังวด 6 เดือน ปี 2566 กองทรสัตฯ์ มีกระแสเงินสดสทุธิที่ไดม้ำในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 333.27 ลำ้น

บำท โดยหลกัเกิดจำกกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 288.71 ลำ้นบำท และมีกระแสเงินสดสทุธิ
ใชไ้ปจำกกิจกรรมจัดหำเงินจ ำนวน 352.47 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย เงินสดจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงิน 
จ ำนวน 14.45 ลำ้นบำท เงินสดจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ ำนวน 265.58 ลำ้นบำท และ ดอกเบีย้จ่ำย
และค่ำธรรมเนียมเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินรวมเป็นจ ำนวน 72.43 ลำ้นบำท ส่งผลให้ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2566 
กองทรสัตฯ์ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวนทัง้สิน้ 356.46 ลำ้นบำท 

 
9. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน: 

คลังสนิค้าให้เช่าและโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า คลังสินค้าหอ้งเย็น และถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า  
9.1 ภาพรวมเศรษฐกจิของประเทศไทย 

ภำพรวมเศรษฐกิจประเทศไทยในไตรมำสที่ 4 ของปี 2565 ผลิตภัณฑม์วลรวมภำยในประเทศ (GDP: Gross 
Domestic Product) ขยำยตัวรอ้ยละ 1.4 ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับกำรขยำยตัวรอ้ยละ 4.6 ในไตรมำสที่ 3 ของปี 2565 
โดยหลงัปรบั ปัจจยัฤดูกำลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมำสที่ 4 ของปี 2565 ลดลงรอ้ยละ 1.5 จำกไตรมำสที่ 3 ของปี 
2565 ดำ้นกำรใชจ้่ำย กำรส่งออกและบรกิำรขยำยตวัเรง่ขึน้ กำรอปุโภคบรโิภคและกำรลงทนุภำคเอกชนขยำยตวัในเกณฑ์
ดี และกำรลงทุนภำครฐั กลบัมำขยำยตวั ขณะที่กำรส่งออกสินคำ้และกำรใชจ้่ำยเพื่อกำรอุปโภคของรฐับำลปรบัตวัลดลง 
ดำ้นกำรผลิต สำขำเกษตรกรรม และสำขำก่อสรำ้งกลบัมำขยำยตวั สำขำที่พกัแรมและบรกิำรดำ้นอำหำร สำขำกำรขำยส่ง
และกำรขำยปลีก รวมถึงสำขำขนส่ง และสถำนที่เก็บสินคำ้ขยำยตัวในเกณฑด์ี ตำมกำรฟ้ืนตัวของภำคกำรท่องเที่ยว 
ขณะที่สำขำกำรผลิตสินคำ้อตุสำหกรรม ปรบัตวัลดลง  

รวมทัง้ปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยำยตวัรอ้ยละ 2.6 ปรบัตวัดีขึน้จำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 ตำมกำร
ฟ้ืนตัว ของภำคกำรท่องเที่ยวและกำรปรบัตัวดีขึน้อย่ำงต่อเนื่องของอุปสงคภ์ำยในประเทศทั้งกำรบริโภคและกำรลงทุน
ภำคเอกชน อตัรำเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 6.1 และดลุบญัชีเดินสะพดัขำดดลุรอ้ยละ 3.4 ของ GDP  

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 คำดว่ำจะขยำยตวัในช่วงรอ้ยละ 2.7 - 3.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีส ำคญัจำกกำร
ฟ้ืนตัว ของภำคกำรท่องเที่ยว กำรขยำยตวัของกำรลงทุนทั้งภำคเอกชนและภำครฐั กำรขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่องของกำร
อุปโภคบริโภคภำยในประเทศ และกำรขยำยตวัในเกณฑด์ีของภำคเกษตร ทัง้นี ้คำดว่ำกำรอุปโภคบริโภคภำคเอกชนจะ
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ขยำยตวัรอ้ยละ 3.2 ส่วนกำรลงทนุภำคเอกชน และกำรลงทุนภำครฐัขยำยตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 2.7 ตำมล ำดบั และ
มลูค่ำกำรส่งออกสินคำ้ในรูปดอลลำรส์หรฐัอเมริกำลดลง รอ้ยละ 1.6 อตัรำเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.5 - 3.5 
และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 

 
ประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2566 

(%YoY) 
2564 2565 2566(F) 
ทัง้ปี Q3 Q4 ทัง้ปี ทัง้ปี 

GDP (CVM) 1.5 4.6 1.4 2.6 2.7 – 3.7 
กำรลงทนุรวม1/ 3.1 5.5 3.9 2.3 2.2 
  ภำคเอกชน 3.0 11.2 4.5 5.1 2.1 
  ภำครฐั 3.4 (6.8) 1.5 (4.9) 2.7 
กำรอปุโภคบริโภคภำคเอกชน 0.6 9.1 5.7 6.3 3.2 
กำรอปุโภคภำครฐับำล 3.7 (1.5) (8.0) 0.0 (1.5) 
มลูค่ำกำรส่งออกสินคำ้2/ 19.2 6.7 (7.5) 5.5 (1.6) 
  ปริมำณ2/ 15.5 2.1 (10.3) 1.3 (0.6) 
มคู่ำกำรน ำเขำ้สินคำ้2/ 27.7 23.2 (0.3) 15.3 (2.1) 
  ปริมำณ2/ 17.9 8.0 (9.2) 2.0 0.4 

ที่มำ: ส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ 
หมำยเหต:ุ 1/ กำรลงทนุรวม หมำยถึง กำรสะสมถำวรเบือ้งตน้ 
 2/ ฐำนขอ้มลูดลุกำรช ำระเงินของธนำคำรแห่งประเทศไทย 

 
สอดคลอ้งกับขอ้มูลของวิจัยกรุงศรีที่คำดว่ำ เศรษฐกิจไทยจะขยำยตัวเฉล่ียรอ้ยละ 3.5 ต่อปี ในช่วงปี 2566-

2568 ซึ่งเป็นอัตรำกำรเติบโตที่สูงกว่ำเศรษฐกิจประเทศแกนหลัก โดยมีแรงขบัเคล่ือนส ำคญัมำจำก 1) ภำคท่องเที่ยวที่
เติบโตในอตัรำเร่ง โดยคำดว่ำจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติจะกลบัมำสู่ระดบัปกติก่อนเกิดกำรระบำดของโรคติดเชือ้ไวรสั
โคโรน่ำ 2019 (COVID-19) ไดใ้นปี 2568 2) กำรบริโภคภำคเอกชนที่ทยอยเติบโตตำมควำมเชื่อมั่นในกำรใช้จ่ำยของ
ผูบ้ริโภค กำรฟ้ืนตวัของตลำดแรงงำน และกำรใชจ้่ำยของกลุ่มผูม้ีรำยไดส้งู ส่วนกำรใชจ้่ำยของกลุ่มผูม้ีรำยไดน้อ้ยจะถกู
จ ำกัดจำกค่ำครองชีพที่สงูและปัญหำหนีค้รวัเรือน ที่อำจมีภำระเพิ่มเติมจำกกำรปรบัขึน้ดอกเบีย้ 3) กำรลงทนุภำคเอกชน
โดยเฉพำะภำคบริกำร ตำมกำรฟ้ืนตวัของภำคท่องเที่ยว  และธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง รวมไปถึงกำรลงทุนในภำคอุตสำหกรรมที่
ทยอยเติบโตตำมธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับกำรยกระดบัขีดควำมสำมำรถ  ของธุรกิจเพื่อกำ้วสู่ระบบเศรษฐกิจดิจิทลั และกำร
ขบัเคล่ือนเศรษฐกิจชีวภำพ-เศรษฐกิจหมนุเวียน-เศรษฐกิจสีเขียว (BCG Model) ดำ้นกำรลงทุนโครงสรำ้งพืน้ฐำนขนำด
ใหญ่ของภำครฐัคำดว่ำจะเร่งตัวขึน้ โดยเฉพำะโครงกำรที่รองรบัเขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก  (Eastern Economic 
Corridor: EEC) 4) กำรส่งออกที่ยงัขยำยตวัไดแ้มอ้ตัรำกำรเติบโตจะชะลอลงจำกปี 2565 และส ำหรบักำรด ำเนินนโยบำย
กำรเงินเพื่อควบคุมเงินเฟ้ออำจไม่เขม้งวดมำกนัก เนื่องจำกกำรฟ้ืนตัวทำงเศรษฐกิจยังอ่อนแอ คำดว่ำอัตรำดอกเบีย้
นโยบำยมีแนวโนม้จะทยอยปรบัขึน้อย่ำงชำ้ ๆ แตะระดบัที่รอ้ยละ 1.75 ในช่วงไตรมำสแรกของปี 2566 ดำ้นค่ำเงินบำท 
ยงัคงเผชิญควำมผนัผวนสงูจำกกำรด ำเนินนโยบำยกำรเงินท่ีเขม้งวดของประเทศแกนหลกัและควำมเส่ียงจำกต่ำงประเทศ 
อย่ำงไรก็ตำม รำยไดจ้ำกกำรท่องเที่ยวอำจช่วยหนนุใหเ้งินบำทแข็งค่ำไดบ้ำ้งเป็นระยะ 
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9.2 ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 
9.2.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมคลังสินค้าให้เช่าและโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

ภำพรวมอุตสำหกรรมคลังสินคำ้ให้เช่ำและโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำในปี  2565 ที่ผ่ำนมำ ธุรกิจอุตสำหกรรม
คลงัสินคำ้ และโรงงำนใหเ้ช่ำไดร้บัผลกระทบที่จ ำกัดจำกกำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) 
แมว้่ำในช่วงที่ผ่ำนมำ เกิดกำรล็อกดำวนใ์นประเทศจีนเนื่องจำกกำรกลบัมำระบำดอีกครัง้ของ COVID-19 ซึ่งสรำ้งควำม
กงัวลใหก้บัหลำย ๆ ธุรกิจของไทย ที่ท  ำรว่มกบับรษิัทในประเทศจีน แต่ปัญหำดงักล่ำวไม่ไดส่้งผลกระทบต่อผูพ้ฒันำธุรกิจ
อุตสำหกรรมคลังสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำในประเทศไทย เนื่องจำกผูพ้ัฒนำส่วนใหญ่มีกำรเตรียมมำตรกำรเพื่อรองรบั
สถำนกำรณท์ี่เกิดขึน้และยงัคงไดร้บัควำมสนใจจำกลกูคำ้ที่มีควำมตอ้งกำรเขำ้เยี่ยมชมคลงัสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำอย่ำง
ต่อเนื่อง นอกจำกนี ้กำรที่รฐับำลไทยผ่อนคลำยมำตรกำรที่เก่ียวขอ้งกับ COVID-19 ส่งผลใหน้ักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถ
เดินทำงเขำ้สู่ประเทศไทยไดอ้ย่ำงสะดวกมำกขึน้ โดยปัจจัยจำกกำรเปิดประเทศประกอบกับภำพรวมเศรษฐกิจไทยมี
แนวโนม้ที่ดีขึน้ถือว่ำเป็นปัจจยับวกที่ส  ำคญัต่อนกัลงทุนที่มีควำมสนใจและตอ้งกำรเขำ้มำประกอบธุรกิจในประเทศไทย
มำกยิ่งขึน้ ท ำใหธุ้รกิจอุตสำหกรรมคลงัสินคำ้และโรงงำนยังมีควำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่คลังสินคำ้และโรงงำนเพื่อประกอบ
ธุรกิจอย่ำงต่อเนื่อง 

แนวโนม้ของธุรกิจคลังสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำในปี 2566 ถือว่ำยังเป็นอีกหนึ่งอุตสำหกรรมที่ส  ำคัญของภำค
อสงัหำรมิทรพัย ์ต่อเนื่องมำจำกปี 2565 โดยทิศทำงธุรกิจคลงัสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำยงัสำมำรถเติบโตไดด้ีอย่ำงต่อเนื่อง 
โดยเฉพำะควำมตอ้งกำร คลงัสินคำ้ที่มีคุณภำพสงู รวมถึงศูนยก์ระจำยสินคำ้และกลุ่มโรงงำนของผูป้ระกอบกำรในกลุ่ม
คอนซูเมอร ์ควำมสนใจเช่ำพืน้ที่ คลงัสินคำ้ยงัคงเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรต่ำงชำติยงัมีควำมสนใจจะ
ลงทุนในหลำกหลำยอุตสำหกรรมในประเทศไทยอยู่มำก ประกอบกับควำมตอ้งกำรในภำคกำรส่งออกสินคำ้หลำยกลุ่ม 
เช่น ธุรกิจแปรรูปอำหำร ธุรกิจเก่ียวกบัอปุกรณ ์ทำงกำรแพทย ์เครื่องมือแพทยแ์ละเวชภณัฑ ์ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจุ
ภณัฑ ์อย่ำงไรก็ดี ยงัคงมีปัจจยัเส่ียงภำยนอกที่ยงัคงตอ้งเฝำ้ระวงัและติดตำมอย่ำงใกลช้ิด เช่น ควำมกังวลเรื่องเงินเฟ้อที่
ส่งผลใหก้ ำลงัซือ้สินคำ้ในแต่ละประเทศมีแนวโนม้ลดลง รำคำวตัถแุละพลงังำนที่มีควำมผนัผวนอย่ำงต่อเนื่อง อำจส่งผล
ใหต้น้ทนุกำรผลิตเพิ่มขึน้ 

 
9.2.2 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าห้องเย็น 

สินคำ้กลุ่มอำหำรทะเลสดและอำหำรทะเลแช่แข็ง ถือเป็นหนึ่งในสินคำ้ส ำคญัที่ขับเคล่ือนกำรเติบโตของธุรกิจ
คลังสินคำ้หอ้งเย็น (Cold Storage) ทั่วประเทศมำโดยตลอด โดยเฉพำะในปี 2565 ที่ผ่ำนมำ กรมพัฒนำธุรกิจกำรคำ้ 
กระทรวงพำณิชย ์เปิดตวัเลขกำรจดทะเบียนจดัตัง้ธุรกิจอำหำรแช่แข็งไทย 10 เดือนแรกปี 2565 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 84 เมื่อ
เทียบช่วงเวลำเดียวกันของ  ปี 2564 ธุรกิจอำหำรแช่แข็งของประเทศไทยเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั้งชำวไทยและ
ต่ำงประเทศ ควำมแข็งแกรง่ของธุรกิจ สะทอ้นไดจ้ำกช่วง 2 ปีที่ผ่ำนมำ หลำยธุรกิจลว้นไดร้บัผลกระทบจำกกำรแพรร่ะบำด
ของ COVID-19 แต่ธุรกิจอำหำรแช่แข็ง ยงัคงสำมำรถเติบโตไดด้ี โดยเทียบจำกมลูค่ำตลำดเฉล่ีย 3 ปีที่ผ่ำนมำ 

• ปี 2562 มลูค่ำตลำด 307,088.48 ลำ้นบำท 

• ปี 2563 มลูค่ำตลำด 283,864.95 ลำ้นบำท 

• ปี 2564 มลูค่ำตลำด 303,556.17 ลำ้นบำท 

โดยธุรกิจอำหำรแช่แข็ง ถือเป็นธุรกิจที่เติบโตอย่ำงต่อเนื่อง ท่ำมกลำงสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของ COVID-
19 เป็นผลมำจำกพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไป กำรท ำงำนที่บำ้น (Work from Home) ส่งผลใหผู้บ้ริโภคหนัมำ
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เลือกซือ้ อำหำรแช่แข็งเพื่อน ำไปปรุงอำหำรรบัประทำนที่บำ้นมำกขึน้ เนื่องจำกมีควำมสะดวก สำมำรถเก็บรกัษำไดน้ำน 
และลดควำมเส่ียง จำกกำรไปซือ้ของสดในพืน้ที่แออัด ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงปริมำณควำมตอ้งกำรบริกำรคลังสินคำ้เย็น
ส ำหรบัจดัเก็บอำหำรทะเล แช่แข็งที่มีกำรขยำยตวัเพิ่มมำกขึน้ ขณะเดียวกันผูป้ระกอบกำรและผูใ้หบ้ริกำรคลงัสินคำ้เย็น
ต่ำงก็เร่งพฒันำคุณภำพและขอบข่ำยกำรใหบ้ริกำร เพื่อเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัและเอำชนะควำมทำ้ทำยใน
ตลำดโลจิสติกสสิ์นคำ้ควบคมุอณุหภมูิ ทัง้ในและต่ำงประเทศ 

ส ำหรบัแนวโนม้ปี 2566 ควำมตอ้งกำรใชบ้ริกำรเช่ำพืน้ที่คลังสินคำ้หอ้งเย็นยังไดอ้ำนิสงสจ์ำกกำรเติบโตของ
ธุรกิจอำหำร ที่ตอ้งกำรจดัเก็บหลำกหลำยประเภท อำทิ ผลไม ้ผกั ผลิตภณัฑ ์นม ปลำและเนือ้สตัว ์ตลอดจนวคัซีนและยำ
รกัษำโรค อย่ำงไรก็ตำม อุปทำนส่วนเกินยงัมีค่อนขำ้งสงู จำกกำรขยำยพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ของผูป้ระกอบกำรในภำคกำรผลิต
กลุ่มต่ำงๆ ไดแ้ก่ 1) คลังสินคำ้แช่เย็น/แช่แข็งที่เก็บรักษำผลไม้ขององค์กร ใช้รองรับกำรจัดเก็บ/แปรรูปผลผลิตทำง
กำรเกษตรในพืน้ที่ต่ำง ๆ เพื่อรอกำรจ ำหน่ำย/ส่งออก 2) คลังสินคำ้ห้องเย็นในโครงกำรระเบียงผลไม้ ภำคตะวันออก 
(Eastern Fruit Corridor: EFC) ในนิคมอตุสำหกรรม Smart Park จงัหวดัระยอง 3) คลงัสินคำ้ส่วนบคุคลของผูป้ระกอบกำร
กลุ่มอำหำรทะเลแปรรูปรำยใหญ่ เพื่อใหล้กูคำ้สำมำรถตรวจสอบ ยอ้นกลบัไดต้ำมมำตรฐำนหรือขอ้ก ำหนดของประเทศคู่
คำ้ และ 4) คลงัสินคำ้ใหม่แบบ Super-frozen เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรผูบ้ริโภคที่ใส่ใจสขุภำพซึ่งนิยมสินคำ้ที่มีควำม
สดใหม่มำกกว่ำอำหำรแปรรูปพรอ้มรบัประทำน 

 
9.2.3 ภาพรวมตลาดถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า 

โดยทั่วไปถังเก็บสำรเคมีเหลวที่อยู่ในตลำดถงัเก็บสำรเคมีเหลวใหเ้ช่ำ ส่วนใหญ่จะถกูปล่อยเช่ำเพื่อเก็บสำรเคมี
เหลวประเภทสำรท ำละลำยหรือตวัท ำละลำย (Solvent) กล่ำวคือ สำรเคมีที่อยู่ในสถำนะของเหลวที่มีคณุสมบตัิท ำละลำย
หรือเจือจำงสำรอื่นเพื่อก่อใหเ้กิดเป็นสำรละลำย ซึ่งสำรท ำละลำยดงักล่ำวนีจ้ะถกูน ำไปใชเ้ป็นตวัท ำละลำยหรือเป็นสำรตัง้
ตน้ในกำรผลิตในอุตสำหกรรมต่ำงๆ รวมทั้งกำรผลิตสินคำ้อุปโภคบริโภคที่ใชใ้นชีวิตประจ ำวัน เช่ น สีทำภำยนอกและ
ภำยในอำคำร ยำงรถยนต์ เฟอรน์ิเจอร ์ผลิตภัณฑ์ของใช้ส่วนตัว บรรจุภัณฑ์ ยำรักษำโรค รวมไปจนถึงยำฆ่ำแมลง 
ผลิตภณัฑด์แูลครวัเรือน สำรท ำควำมสะอำด และหมึกพิมพ ์เป็นตน้ 

สำรเคมีเหลวประเภทสำรท ำละลำยหรือตวัท ำละลำย (Solvent) ส่วนมำกเป็นผลผลิตที่ไดจ้ำกโรงกลั่นน ำ้มนั หรือ 
โรงงำนปิโตรเคมีที่ใชน้ ำ้มนัดิบ ก๊ำซธรรมชำติ หรือผลิตภณัฑก์ำรเกษตรเป็นวตัถดุิบตัง้ตน้ ซึ่งโรงกลั่นน ำ้มนัในประเทศไทย  
ยังไม่สำมำรถผลิตตัวท ำละลำยไดเ้พียงพอกับควำมตอ้งกำรใชภ้ำยในประเทศ ดังนั้น ประเทศไทยจึงตอ้งน ำเขำ้ตวัท ำ
ละลำย กว่ำรอ้ยละ 80 จำกต่ำงประเทศที่มีก ำลงักำรผลิตของโรงกลั่นน ำ้มนัในปริมำณมำกมำอย่ำงต่อเนื่อง โดยเป็นกำร
น ำเขำ้ผ่ำนกำรขนส่งทำงเรือเป็นหลัก และจะถูกน ำไปจดัเก็บในถังเก็บสำรเคมีเหลวเพื่อรอกำรกระจำยต่อให้ โรงงำนใน
ภำคกำรผลิตต่ำงๆ ผ่ำนทำงเรือหรือรถบรรทกุ โดยอำจมีกำรแบ่งบรรจใุส่ในถงัเก็บสำรเคมีเหลวขนำดเล็กก่อนกำรขนส่ง 

เนื่องจำกตวัท ำละลำยส่วนใหญ่ถูกน ำเขำ้มำในประเทศไทยผ่ำนกำรขนส่งทำงเรือเป็นหลกั ดงันัน้ ท่ำเรือบรเิวณ
ลุ่มแม่น ำ้เจำ้พระยำซึ่งอยู่ใกลอ้่ำวไทยและมีควำมลึกเพียงพอส ำหรบัเรือขนส่งสินคำ้ขนำดใหญ่สำมำรถเขำ้มำจอดเทียบ
ท่ำเพื่อล ำเลียงสำรเคมีเหลวไดส้ะดวก จึงเป็นท ำเลที่ตัง้ที่เหมำะสมส ำหรบักำรท ำธุรกิจถงัเกบ็สำรเคมเีหลวใหเ้ช่ำ ทัง้นี ้กำร
แข่งขนัในตลำดนี ้อยู่ในระดบัท่ีต ่ำ ผูเ้ล่นในตลำดถงัเก็บสำรเคมีเหลวใหเ้ช่ำมีจ ำนวนนอ้ยรำย โดยถงัเก็บสำรเคมีเหลวส่วน
ใหญ่ถูกสร้ำงขึ ้น  เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรใช้สอยเองภำยในกลุ่มบริษัท และมีเพียงส่ว นน้อยที่ปล่อยเช่ำให้แก่
บคุคลภำยนอก 

อุปสงคห์รือควำมตอ้งกำรเช่ำถังเก็บสำรเคมีเหลวคงที่และมีควำมผนัผวนต ่ำ เนื่องดว้ยปัจจยัสนบัสนุนจำกอุป
สงคข์องตัวท ำละลำยที่เพิ่มขึน้ตำมกำรเติบโตของภำคอุตสำหกรรมกำรผลิตและเศรษฐกิจในภำพรวม เนื่องจำกตวัท ำ
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ละลำยนั้น ใช้เป็นสำรตั้งต้นในอุตสำหกรรมกำรผลิตสินค้ำต่ำงๆ เช่น อุตสำหกรรมก่อสรำ้ง อุตสำหกรรมยำนยนต ์
อตุสำหกรรมพลำสติก และบรรจภุณัฑ ์อตุสำหกรรมยำ รวมถึงอตุสำหกรรมสินคำ้อปุโภคบรโิภคอื่นๆ 

ทัง้นี ้ภำพรวมดชันีผลผลิตอุตสำหกรรม (MPI) ปี 2565 เฉล่ียอยู่ที่ 98.32 ขยำยตวัรอ้ยละ 0.62 เมื่อเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน โดยมีอัตรำกำรใชก้ ำลังกำรผลิตสะสมทั้งปี เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 62.61 เป็นผลจำกกำรขยำยตัวของ
กิจกรรมทำงเศรษฐกิจในประเทศและกำรท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตัวดีขึน้ สะทอ้นจำกตัวเลขนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่กลับเขำ้มำ
ท่องเที่ยวในประเทศไทยเพิ่มขึน้ โดยอุตสำหกรรมหลกัที่ขยำยตวัในเดือนธันวำคม 2565 ไดแ้ก่ น ำ้มนัปำลม์ จำกปริมำณ
ผลผลิตปำลม์น ำ้มันออกสู่ตลำดจ ำนวน มำกกว่ำปีก่อน ยำนยนต ์จำกรถยนตน์ั่งขนำดกลำงและรถยนตน์ั่งขนำดเล็กที่
ตลำดส่งออกขยำยตวั และน ำ้มนัปิโตรเลียม ที่กลบัมำผลิตไดอ้ีกครัง้ 

ส ำหรบัแนวโนม้อตุสำหกรรม ปี 2566 มีปัจจยับวกจำกเศรษฐกิจในประเทศที่มีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่อง หลงัไดร้บั
แรงส่ง ของภำคกำรท่องเที่ยวจำกจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติเขำ้ประเทศมีแนวโนม้สูงขึน้ตำมล ำดบั รวมถึงมำตรกำร
กระตุน้กำรใชจ้่ำย ชอ้ปดีมีคืน หนุนกำรบริโภคในประเทศจำกควำมตอ้งกำรซือ้สินคำ้เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ขณะที่ปัจจยัเส่ียงที่
ควรเฝ้ำระวงัและติดตำม ไดแ้ก่ รำคำพลงังำนที่อยู่ในระดบัสูง อุปสงคสิ์นคำ้ในตลำดโลกจำกกำรที่ตลำดส่งออกส ำคญั
และคู่คำ้หลกัมีแนวโนม้เขำ้สู่ภำวะ ชะลอตวั และค่ำเงินบำทท่ีแข็งค่ำส่งผลต่อกำรส่งออกไทย 

 
9.2.4 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

นโยบำยกำรตลำดของโครงกำรที่เข้ำลงทุนมีกำรมุ่งเน้นที่จะรักษำฐำนลูกคำ้ปัจจุบันและขยำยฐำนลูกคำ้สู่
กลุ่มเป้ำหมำยที่มีคุณภำพ ผ่ำนกำรบริกำรที่มีคุณภำพจำกทีมงำนที่มีประสบกำรณ ์ประกอบกับคุณภำพทรพัยสิ์นของ
โครงกำรท่ีเขำ้ลงทนุท่ีไดม้ำตรฐำน ท ำเลที่ตัง้ที่เหมำะสม และกำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำที่สอดคลอ้งกับสภำวะตลำด ท ำใหม้ี
ควำมควำมมั่นใจไดว้่ำกำรรกัษำฐำนผูเ้ช่ำปัจจบุนัและกำรขยำยฐำนลกูคำ้รำยใหม่จะสำมำรถเป็นไปตำมเป้ำหมำย 

ส ำหรบักำรแข่งขันของโครงกำรที่กองทรัสตเ์ขำ้ลงทุนตำมประเภทของทรพัยสิ์น อันประกอบดว้ย คลังสินคำ้
ส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำ โรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำ คลงัหอ้งเย็น และถังเก็บสำรเคมีเหลวนัน้ จำกอตัรำกำรเช่ำเฉล่ียของทรพัยสิ์นทกุ
โครงกำรที่รกัษำระดับไวสู้ง อย่ำงต่อเนื่องในปี 2565 ซึ่งเป็นระดับที่สูงกว่ำอัตรำกำรเช่ำเฉล่ียรวมของตลำดในบริเวณ
เดียวกนั สะทอ้นใหเ้ห็นถึงควำมแข็งแกรง่ของทรพัยสิ์นท่ีถกูคดัเลือกเขำ้กองทรสัตฯ์ เป็นอย่ำงดี 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 1/109  

เอกสารแนบ 4 
สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ินของ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อนิดัสเทรียล โกรท 
 

ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรฯ AIMRM ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตฯ์ ของกองทรสัต ์AIMIRT ไดว้่ำจำ้งผูป้ระเมินรำคำ

ทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกสมำคมผูป้ระเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำ

ทรพัยสิ์นในตลำดทุนและผูป้ระเมินหลักที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรพัยแ์ละตลำด

หลกัทรพัย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) จ ำนวน 2 รำย ไดแ้ก่  

1. บรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ำกดั (“QA”)  
2. บรษิัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพำนี (ประเทศไทย) จ ำกดั (“ETZ”) 

 
เพื่อประเมินมูลค่ำของที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้ง ทั้งกรรมสิทธ์ิ สิทธิกำรเช่ำ และสิทธิกำรเช่ำช่วงในที่ดิน อำคำร

คลังสินคำ้ อำคำรคลังหอ้งเย็น และถังเก็บสำรเคมีเหลว รวมถึงอสังหำริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับอสังหำริมทรพัยท์ี่  

AIMIRT เขำ้ลงทุน ส ำหรบัวตัถุประสงคส์ำธำรณะ ณ วนัที่ 1 มกรำคม 2567 โดยสำมำรถสรุปขอ้มลูทรพัยสิ์นที่ผูป้ระเมิน

รำคำทรพัยสิ์นอิสระไดท้ ำกำรประเมินทัง้หมด 15 เล่มรำยงำน ไดด้งันี ้ 

เลขท่ี เล่มประเมิน โครงการ รายละเอียดทรัพยส์ินท่ีลงทุน 
วิธีประเมินท่ีผู้ประเมิน
ราคาทรัพยส์ินอิสระ 
เห็นว่าเหมาะสม 

มูลค่าท่ีผู้ประเมิน 
ราคาทรัพยส์ินอิสระ
เห็นว่าเหมาะสม 

(บาท) 

1. VR041/2023 โครงกำรแปซิฟิคหอ้งเย็น กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัหอ้งเย็น วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 958,500,000.00 

2. 2023-06-012(GEN) โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัหอ้งเย็น วิธีคิดลดกระแสเงินสด 560,800,000.00 

3. 2023-06-013(GEN) โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยำยเพ่ิมเติม) กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัหอ้งเย็น วิธีคิดลดกระแสเงินสด 141,900,000.00 

4. 2023-06-014(GEN) โครงกำรดำตำ้เซฟ กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 210,600,000.00 

5. 2023-06-015(GEN) โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 125,400,000.00 

6. VR044/2023 โครงกำรทิพย ์7 กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 645,800,000.00 

7. VR043/2023 โครงกำรทิพย ์8 กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัหอ้งเย็น วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 1,036,200,000.00 

8. 2023-06-010(GEN) โครงกำรทิพย ์5 และ โครงกำรทิพย ์8 กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 1,055,200,000.00 

9. VR042/2023 โครงกำรสยำมเฆมี สิทธิกำรเช่ำที่ดิน อำคำรคลงัสนิคำ้ และ ถงัเก็บสำรเคมีเหลว วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 2,755,700,000.00 

10. 2023-06-017(GEN) โครงกำรสวนอตุสำหกรรมบำงกะดี สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 315,700,000.00 

11. VR045/2023 โครงกำรชีวำทยั กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรส ำนกังำน วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 550,800,000.00 

12. 2023-06-011(GEN) โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 469,600,000.00 

13. 2023-06-009(GEN) โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ วิธีคิดลดกระแสเงินสด 919,800,000.00 

14. 2023-06-016(GEN) โครงกำรลิฟวิ่ง แอนด ์ฟำซิลิตี ้ กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอำคำรโรงงำนและส ำนกังำน วิธีคิดลดกระแสเงินสด 364,700,000.00 

15. VR046/2023 โครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ สิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้ 546,500,000.00 

รวม 10,657,200,000.00 
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1. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการแปซิฟิคห้องเย็น 
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เ ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่ อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน และวิ ธีต้นทุนทดแทนสุทธิ
(Depreciated Replacement Cost Method) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
1.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 47/29 หมู่ที่ 2 ถนนภำยในโครงกำรแปซิฟิคหอ้งเย็น ซอยบำ้นปลำยคลองครุ ถนน พระรำมที่ 2 ต ำบลนำดี อ ำเภอเมืองสมทุรสำคร 

จงัหวดัสมทุรสำคร 

ประเภททรพัยส์ิน 
ที่ดินจ ำนวน 1 ฉบบั เนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 21-1-97.8 ไร ่(21.49450 ไร ่หรือ 8,597.8 ตำรำงวำ) พรอ้มอำคำรหอ้งเย็นและส ำนกังำนชัน้

เดียวพรอ้มชัน้ลอย และอำคำรหอ้งเย็นชัน้เดียว 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 157963 ขนำดเนือ้ที่ 21-1-97.8 ไร ่หรือเท่ำกบั 8,597.8 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง 
อำคำรหอ้งเย็นและส ำนกังำนชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย จ ำนวน 1 อำคำร พืน้ที่อำคำรประมำณ 19,608.00 ตร.ม. 

อำคำรหอ้งเย็นชัน้เดียว จ ำนวน 1 อำคำร พืน้ที่อำคำรประมำณ 4,083.20 ตร.ม. 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั จ ำนองเป็นประกนักบับริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

1.2. วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
1.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย (Assumed) เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

ท ำเล ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยไม่มีชื่อ ซอยบำ้นปลำยคลองครุ ซอยบำ้นปลำยคลองครุ ซอยไม่มีชื่อ ซอยไม่มีชื่อ 

ประเภทถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  

ซอยแยก ซอยหลกั ซอยหลกั ซอยแยก ซอยแยก 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 1,700 เมตร ประมำณ 700 เมตร ประมำณ 1,900 เมตร ประมำณ 1,500 เมตร ประมำณ 900 เมตร 

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.584804, Lon 

100.288796 
Lat 13.579191, Lon 

100.290696 
Lat 13.587116, Lon 

100.294671 
Lat 13.586493, Lon 

100.299118 
Lat 13.583988, Lon 

100.297568 

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

21-1-97.8 ไร่ 5-3-50.7 ไร ่ 4-0-34.00 ไร่ 5-1-81.00 ไร่ 3-3-09.00 ไร่ 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 21.4945 ไร ่ ประมำณ 5.8768 ไร่ ประมำณ 4.0850 ไร ่ ประมำณ 5.4525 ไร่ ประมำณ 3.7725 ไร่ 

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 8,597.8 ตำรำงวำ ประมำณ 2,350.7 ตำรำงวำ ประมำณ 1,634.0 ตำรำงวำ ประมำณ 2,181.0 ตำรำงวำ ประมำณ 1,509.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลงที่ดิน หลำยเหลื่ยม หลำยเหลื่ยม สี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมคำงหม ู

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง พืน้ที่ชมพู พืน้ที่ชมพู พืน้ที่ชมพู พืน้ที่ชมพู พืน้ที่ชมพู 

อตัรำส่วนพืน้ที่อำคำร
รวมต่อพืน้ที่ดิน (FAR) 

ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00 ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00 ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00 ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00 ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00 

ผิวจรำจรผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลำดยำง ถนนลำดยำง ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 12.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร 

เขตทำง ประมำณ 12.00 เมตร ประมำณ 14.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร 

ผูข้ำย  - - - - 

ผูซ้ือ้  - - - - 

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์  
โทรศพัท ์085-568-5999  
คณุธวชัชยั (เจำ้ของ) 

โทรศพัท ์085-921-7854 
ผูด้แูล 

โทรศพัท ์081-572-4017  
นำยหนำ้ 

โทรศพัท ์086-764-8979  
คณุสรุชยั (เจำ้ของ) 

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

 99,904,750 65,360,000 38,167 ,500 52,815,000 

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 - - - - 

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 42,500 40,000 17,500 35,000 

หมำยเหต ุ  - - - - 

 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5     

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ     

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย     

ท ำเล ย่ำนที่อยู่อำศยัและอตุสำหกรรม     

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ซอยไม่มีชื่อ     

ประเภทถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  

ซอยหลกั    
 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 520 เมตร     

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.581288 , Lon 

100.299054 
    

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

4-2-79.00 ไร่     

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 4.6975 ไร่     

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 1,879.0 ตำรำงวำ     

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้     

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้     

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง พืน้ที่ชมพู     

อตัรำส่วนพืน้ที่อำคำร
รวมต่อพืน้ที่ดิน (FAR) 

ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10.00     

ผิวจรำจรผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนลำดยำง     
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5     

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 10.0 เมตร     

เขตทำง ประมำณ 12.0 เมตร     

ผูข้ำย -     

ผูซ้ือ้ -     

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์
โทรศพัท ์080-446-2858  
คณุเซ็นจิ่น (เจำ้ของ) 

    

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 1 มกรำคม 2567     

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

70,462,500     

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

-     

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

37,500     

หมำยเหต ุ      

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1-2 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 17,000 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคุณภำพของทรพัยสิ์น 
ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4 

ราคาเสนอขายรวม (บาท/ตารางวา) 42,500 40,000 35,000  

ปรบั ปัจจยัเชิงปริมำณ (ค่ำถมดิน-บำท/ปริมำณถม) - - -  

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย หลังการปรับแก้ (บาท/ตารางวา) 42,500 40,000 35,000  

ประเภทขอ้มลู -10.00% -10.00% -10.00%  

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน -10.00% -10.00% -0.00%  

ระยะทำงจำกถนนสำยหลกั -5.00% 1.00% -4.00%  

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) -7.00% -7.00% -7.00%  

รูปแปลงที่ดิน 0.00% -10.00% -10.00%  

หนำ้กวำ้งที่ดิน (เมตร) -15.00% -15.00% -15.00%  

ประเภทถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน -10.00% -10.00% 0.00%  

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 0.00% 0.00% 0.00%  

อตัรำส่วนพืน้ที่อำคำรรวมตอ่พืน้ที่ดิน (FAR) 0.00% 0.00% 0.00%  

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย (ที่อตัรำ 5.00% ต่อปี) 0.00% 0.00% 0.00%  

ปัจจยัอื่นๆ (รำคำที่คำดว่ำจะขำยได)้ -5.00% 5.00% -5.00%  

การปรับแก้ท้ังหมด -62.00% -56.00% -51.00%  

ราคาปรับแก้ 16,150 17,600 17,150  

กำรปรบัแกท้ัง้หมด 62.00% 68.00% 51.00% 181.00% 

% กำรปรบัแกท้ัง้หมด 0.34 0.38 0.28 1.00 

แปลงค่ำ 2.92 2.66 3.55 9.13 

เปรียบเทียบ 0.32 0.29 0.39 1.00 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 4 

ราคาปรับแก้คร้ังสุดท้าย 5,164 5,131 6,666 16,961 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 17,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 17,000. – บาท (ปัดเศษ) 

 
1.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้างและเคร่ืองจักรอุปกรณ ์

สิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรหอ้งเย็นและส ำนกังำนชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอย  (อำคำร 6) 4 19,608.00 10 230,562,000.00 20.00 184,449,600.00 

อำคำรหอ้งเย็นชัน้เดียว (อำคำร 7)   4 4,083.20 8 57,164,800.00 16.00 48,018,432.00 

รวม 8 23,691.20 8 - 10 287,726,800.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างและเคร่ืองจักร เป็นเงิน 232,468,032.00 

เคร่ืองจักรอปุกรณ ์

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

เครื่องจกัรและอปุกรณท์ ำควำมเย็นอำคำร 6 73 - 10 52,700,000.00 33.33 15,566,667.00 

เครื่องจกัรและอปุกรณท์ ำควำมเย็นอำคำร 7 19 - 8 27,500,000.00 46.70 12,833,333.00 

หมอ้แปลงไฟฟ้ำ (Transformer) 2 - 10 850,000.00 50.00 425,000.00 

เครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ (Generator) 1 - 10 1,470,000.00 33.33 490,000.00 

รวม 95 - 8 - 10 82,520,000.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้างและเคร่ืองจักร เป็นเงิน 31,315,000.00 

 
1.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิจากต้นทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 21-1-97.8 ไร ่หรือ 8,597.8 ตำรำงวำ 8,597.80 17,000.00 146,200,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรหอ้งเย็น 8 - 232,468,032.00 

เคร่ืองจักรและอุปกรณ:์ อปุกรณท์ ำควำมเย็นและอื่นๆ 95 - 31,315,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 409,983,032.00 

ปัดเศษ 410,000,000.00 

 
1.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
1.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 350.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 2.00% ต่อปี 

พืน้ที่จอดรถสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 120,000.00 บำท/ปี ปรบัเพิ่ม 2.00% ต่อปี (โดยเริ่มปรบัครัง้แรกในปีที่ 5) 
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1.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 
รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
1.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 3.687 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัขึน้รอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำรที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำรค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุเป็นไปดงัตำำงต่อไปนี ้

ปีที่ ระยะเวลำ มลูค่ำเงินส  ำรองต่อปี (บำท) 

1  26/12/2560-25/12/2561                             -    

2 26/12/2561-25/12/2562        1,390,911.00  

3 26/12/2562-25/12/2563           695,456.00  

4 26/12/2563-25/12/2564        2,190,684.00  
5 26/12/2564-25/12/2565           109,235.00  

6 26/12/2565-25/12/2566        2,920,912.00  

7 26/12/2566-25/12/2567        6,517,375.00  
8 26/12/2567-25/12/2568        4,600,500.00  

9 26/12/2568-25/12/2569        7,667,499.00  

10 26/12/2569-25/12/2570      12,076,580.00  
11 26/12/2570-25/12/2571           805,106.00  

12 26/12/2571-25/12/2572        1,207,658.00  

13 26/12/2572-25/12/2573        1,690,757.00  
14 26/12/2573-25/12/2574        2,113,447.00  

15 26/12/2574-25/12/2575        2,536,136.00  

16 26/12/2575-25/12/2576        3,047,633.00  
17 26/12/2576-25/12/2577        3,483,009.00  

18 26/12/2577-25/12/2578        3,918,385.00  

19 26/12/2578-25/12/2579        4,484,422.00  

20 26/12/2579-25/12/2580        5,381,306.00  

21 26/12/2580-25/12/2581                             -    

22 26/12/2581-25/12/2582           923,797.00  

23 26/12/2582-25/12/2583           923,797.00  
24 26/12/2583-25/12/2584        1,847,593.00  

25 26/12/2584-25/12/2585        1,903,061.00  

26 26/12/2585-25/12/2586        2,854,591.00  

27 26/12/2586-25/12/2587        2,854,591.00  

28 26/12/2587-25/12/2588        3,920,345.00  

29 26/12/2588-25/12/2589        3,920,345.00  

30 26/12/2589-25/12/2590      15,679,510.00  

  

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 175,737.00 บำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ทกุ 5 ปี และคิดในอตัรำรอ้ยละ 0.05% ของ
ค่ำรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร 
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1.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  
วนัท่ีส ำรวจ   8 มิถนุำยน 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 24 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 25 

 
1.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ
ผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบตัรรฐับำล ณ วันที่ 8 มิถุนำยน 2566 ระยะเวลำ 24 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 3.23 ส ำหรบั 
Risk premium รอ้ยละ 6.0 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคมุได้
ต่ำงๆ เช่น ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.0 (ปัด
เศษ) 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization rate) : 6.5% โดยอำ้งอิงจำก 
1. ประกำศเลขที่ TAF 08/209/65 ลงวันที่ 15 สิงหำคม 2565 ของมูลนิธิประเมินค่ำ – นำยหน้ำแห่ง

ประเทศไทย (https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตรำผลตอบแทนในกำรลงทุน
อสงัหำรมิทรพัยพ์.ศ. 2564 ส ำหรบัทรพัยสิ์นประเภทโกดงัและโรงงำนมีอตัรำผลตอบแทนประมำณ 6-7% 

2. สมำคมผูป้ระเมินรำคำอิสระไทย (www.tva.or.th) อตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของทรพัยสิ์นประเภท
โรงงำนอุตสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรม (Freehold) 8 - 9% อตัรำคิดลด 12-13% และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของ
ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ระจำยสินคำ้ในท ำเลทำงหลวง (Freehold) 9 - 10% อตัรำคิดลด 11-12% 

จำกกำรศึกษำขอ้มลูที่อำ้งอิงขำ้งตน้ พบว่ำเป็นกำรเก็บขอ้มลูมำจำกหลำยพื ้นที่ ซึ่งทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินมี
จุดเด่นเรื่องของท ำเล และกำรคมนำคมซึ่งที่ตัง้อำคำรทรพัยสิ์น ตัง้อยู่ในโครงกำร สำมำรถเดินทำงสู่ท่ำเรือ สนำมบิน
สวุรรณภมูิหรือศนูยก์ระจำยสินคำ้ต่ำง ๆ ไดโ้ดยสะดวก จึงพิจำรณำใชอ้ตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุ และ อตัรำคิดลดตำมที่
ระบขุำ้งตน้ 
 
1.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    76.79 76.79 76.79 80.63 80.63 80.64 84.66 84.67 84.67 87.21 

รวมรายได้ท้ังหมด      76.79 76.79 76.79 80.63 80.63 80.64 84.66 84.67 84.67 87.21 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    

      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.78 0.80 0.83 0.86 0.89 0.92 0.96 0.99 1.02 1.06 

      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  - - - - - - - - - - 
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.77 0.77 0.77 0.81 0.81 0.81 0.85 0.85 0.85 0.87 
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  6.49 4.65 7.74 11.89 0.81 1.22 1.70 2.12 2.54 3.05 
      2.5  ค่ำประกนัภยั  0.21 0.21 0.21 0.22 0.22 0.22 0.22 0.22 0.22 0.22 

รวมค่าใช้จ่าย        8.25  6.44  9.55  13.78  2.73  3.17  3.72  4.18  4.64  5.21 
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     68.55 70.36 67.24 66.85 77.91 77.47 80.94 80.49 80.03 82.00 

  - Terminal Value 6.50%             
   - Discount Rate 9.00%   0.92 0.84 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 0.50 0.46 0.42 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   62.89 59.22 51.92 47.36 50.63 46.19 44.28 40.39 36.85 34.64 
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 958.50 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 958.50 ล้านบาท           
 

        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    87.21 87.21 89.83 89.83 89.83 92.53 92.53 92.53 95.31 95.31 

รวมรายได้ท้ังหมด      87.21 87.21 89.83 89.83 89.83 92.53 92.53 92.53 95.31 95.31 
2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 

  
           

      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  1.10 1.13 1.17 1.22 1.26 1.30 1.35 1.39 1.44 1.49 
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  - - - - - - - - - - 
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.87 0.87 0.90 0.90 0.90 0.93 0.93 0.93 0.95 0.95 
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  3.49 3.93 4.50 5.29 0.01 0.92 0.94 1.85 1.92 2.85 
      2.5  ค่ำประกนัภยั  0.22 0.23 0.23 0.23 0.23 0.23 0.24 0.24 0.24 0.24 

รวมค่าใช้จ่าย      4.77  5.25  5.86  6.70  1.46  2.42  2.48  3.43  3.55  4.54 

รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   81.52 81.05 83.03 82.19 87.43 89.14 89.08 88.13 90.75 89.77 

 - Terminal Value 6.50%             
   - Discount Rate 9.00%   0.39 0.36 0.33 0.30 0.27 0.25 0.23 0.21 0.19 0.18 
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   31.59 28.82 27.08 24.60 24.00 22.45 20.58 18.68 17.65 16.02 

 
        ปีท่ี 21 22 23 24       

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                     
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    95.31 98.17 98.18 98.18       

รวมรายได้ท้ังหมด      95.31 98.17 98.18 98.18       

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

           
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  1.55 1.60 1.66 1.71       
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  - - - -       
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.95 0.98 0.98 0.98       
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  2.87 3.92 4.11 15.43       
      2.5  ค่ำประกนัภยั  0.25 0.25 0.25 0.25       

รวมค่าใช้จ่าย     5.62 6.75 6.99 18.37       

รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   89.70 91.42 91.18 79.81       

  - Terminal Value 6.50%      
1,594.7

5 
      

   - Discount Rate 9.00%   0.16 0.15 0.14 0.13       
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   14.68 13.73 12.56 211.67       

 

1.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 410,000,000.00 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 958,500,000.00 

 
 จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต
กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ
รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 
จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 958.50 ล้านบาท 
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2. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค 
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
2.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 99/3 หมู่ที่ 11 ถนนสวุินทวงศ ์ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอเมืองฉะเชิงเทรำ จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและอำคำรคลงัหอ้งเย็น จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดิน จ ำนวน 1 แปลง เลขที่ 85905 เนือ้ทีดิน 16-1-97.0 ไร ่หรือ 6,597.0 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัหอ้งเย็น จ ำนวน 1 หลงั 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระจ ำนองกบัธนำคำร แลนด ์แอนด ์เฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) และภำระสญัญำเช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

2.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
2.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

โครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค สวุิ
นทวงศ ์

เลขที่ 99/3 หมู่ 11 ถนนคลองนคร
เนื่องเขต 28 แยกจำกถนนสวุินท

วงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนคลองนครเนื่องเขต 30 
ถนนสวุินทวงศ ์

ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ
เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนคลองนครเนื่องเขต 12 
ถนนสวุินทวงศ ์

ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ
เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ระยะห่ำงจำกทรพัยส์ิน - ประมำณ 2,500.00 เมตร ประมำณ 4,800.00 เมตร ประมำณ 1,200.00 เมตร ประมำณ 4,100.00 เมตร 

เนือ้ที่ดินประมำณ 
16-1-97.0 ไร ่ 

(6,597.00 ตำรำงวำ) 
5-0-00.0 ไร ่ 

(2,000.0 ตำรำงวำ) 
11-2-4.0 ไร ่ 

(4,604.0 ตำรำงวำ) 
1-2-84.0 ไร ่ 

(684.0 ตำรำงวำ) 
30-2-28.0 ไร ่ 

(12,228.0 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 115.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 71.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 45.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 31.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 75.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ถมแลว้ สงูกว่ำระดบัถนน 

0.20 เมตร 
ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน 

ยงัไม่ถม ต ่ำกว่ำระดบัถนน 
0.50 เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำกว่ำระดบัถนน 
0.50 เมตร 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 2 ดำ้น 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี ลำดยำง สภำพดี คอนกรีต สภำพด ี

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 8.00 เมตร เขตทำง 12.00 
เมตร, 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 60.00 
เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 
60.00 เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 
60.00 เมตร 

กวำ้ง 8.00 เมตร เขตทำง 10.00 
เมตร 

กวำ้ง 8.00 เมตร เขตทำง 10.00 
เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ 
ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ 
ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ 
ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ 
ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ 
ไฟถนน ท่อระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 
โซนสีสม้ 

ที่ดินประเภทชมุชนเมือง 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม 

รำคำ - 
12,000,000 บำท/ไร ่

30,000.00 บำท/ตำรำงวำ 
8,500,000 บำท/ไร่ 

21,250.00 บำท/ตำรำงวำ 
5,000,000 บำท/ไร่ 

12,500.00 บำท/ตำรำงวำ 
3,800,000 บำท/ไร่ 

9,500.00 บำท/ตำรำงวำ 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - Richwell EEC Land คณุปอนด ์บรูพำแลนด ์ Dara House 
The Best Property Agent 

CO.,LTD. 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 096-161-5199 095-789-5835 093-892-4954 / 092-782-3646 065-547-9456 / 02-047-4282 

หมำยเหต ุ - - - - แบ่งขำยไดข้ัน้ต ่ำ 4 ไร่ 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมใกลเ้คียงทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 2 - 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 16,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

เนือ้ที่ดิน (%) 11-2-4.0 ไร ่ 1-2-84.0 ไร ่ 30-2-28.0 ไร่ 16-1-97.0 ไร่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 8 6 5 6 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 25 8 6 5 6 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 10 8 6 5 6 

เนือ้ที่ดิน (Area) 10 7 8 4 7 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 10 5 4 5 8 

ระดบัที่ดิน (Physical) 10 6 4 4 7 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 6 6 6 6 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 25 6 5 5 6 

รวม (Sum) 100 690 555 480 640 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 21,250 12,500 9,500   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 5% 5% 5%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 20,188 11,875 9,025   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 690 555 480 640 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 12/109  

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.93 1.15 1.33   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 18,725 13,694 12,033   

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 50.00 85.00 160.00 295.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.17 0.29 0.54 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 5.90 3.47 1.84 11.21 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.53 0.31 0.16 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 9,851 4,238 1,978 16,068 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value)  16,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 16,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
2.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง  

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัหอ้งเย็นพรอ้มส ำนกังำน 3 ชัน้ 3 13,425.00 11 208,927,500.00  11 – 26 182,094,309.00 

อำคำรส ำนกังำนและโรงอำหำร 2 135.00 11 1,575,000.00 11 1,401,750.00 

อำคำรหอ้งป๊ัมน ำ้และถงัเก็บน ำ้ 2 56.00 11 1,337,500.00  11 – 22 1,118,875.00 

อำคำรหอ้งน ำ้ชัน้เดียว 1 1 30.00 11 300,000.00 11 267,000.00 

อำคำรหอ้งน ำ้ชัน้เดียว 2 2 57.00 11 427,000.00 11 380,030.00 

อำคำรผลิตอำหำร 1 144.00 11 2,160,000.00 11 1,922,400.00 

อำคำรส่วนโล่งหลงัคำคลมุเก็บวตัถไุวไฟ 1 64.00 11 416,000.00 26 307,091.20 

อำคำรป้อมยำม 2 20.00 10 - 11 152,000.00 10 - 11 135,600.00 

สิ่งพฒันำควบคู่ 2 6,460.00 11 8,280,000.00 26 6,112,296.00 

รวม 14 20,391.00 10 - 11 223,575,000.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 193,739,351.20 

 ปัดเศษ 193,739,000.00 

 
2.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 16-1-97.0 ไร ่หรือ 6.597.00 ตำรำงวำ 6.597.00 16,000.00 105,552,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัหอ้งเย็น พรอ้มส่วนพฒันำควบคู่ 16 - 193,739,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 299,291,000.00 

ปัดเศษ 299,300,000.00 

 
2.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
2.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ JPAC B1 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 363.83 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 4 

พืน้ที่ JPAC B1 พืน้ที่ส่วนเพิ่ม ประมำณกำรค่ำเช่ำ 16.54 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 4 
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2.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 
รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ JPAC B1 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ JPAC B1 พืน้ที่ส่วนเพิ่ม ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
2.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ปีที่ 1 คิด 3.687 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัดว้ยอตัรำ 3.50% ทกุปี 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 174,091 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00%  โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำระยะยำว คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำรค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุเป็นไปดงัรำตำงต่อไปนี ้
ปีที่ ระยะเวลำ มลูค่ำเงินส  ำรองต่อปี (บำท) 

1  26/12/2560-25/12/2561 0.00  

2 26/12/2561-25/12/2562 806,674.00  
3 26/12/2562-25/12/2563 403,337.00  

4 26/12/2563-25/12/2564 1,270,511.00  

5 26/12/2564-25/12/2565 63,526.00  
6 26/12/2565-25/12/2566 1,694,015.00  

7 26/12/2566-25/12/2567 3,779,830.00  

8 26/12/2567-25/12/2568 2,668,115.00  
9 26/12/2568-25/12/2569 4,446,858.00  

10 26/12/2569-25/12/2570 7,003,969.00  

11 26/12/2570-25/12/2571 466,932.00  
12 26/12/2571-25/12/2572 700,398.00  

13 26/12/2572-25/12/2573 980,578.00  

14 26/12/2573-25/12/2574 1,225,722.00  

15 26/12/2574-25/12/2575 1,470,866.00  

16 26/12/2575-25/12/2576 1,767,520.00  

17 26/12/2576-25/12/2577 2,020,021.00  

18 26/12/2577-25/12/2578 2,272,524.00  

19 26/12/2578-25/12/2579 2,600,816.00  

20 26/12/2579-25/12/2580 3,120,979.00  

21 26/12/2580-25/12/2581 0.00  
22 26/12/2581-25/12/2582 535,775.00  

23 26/12/2582-25/12/2583 535,775.00  

24 26/12/2583-25/12/2584 1,071,549.00  
25 26/12/2584-25/12/2585 1,103,720.00  

26 26/12/2585-25/12/2586 1,655,579.00  

27 26/12/2586-25/12/2587 1,655,579.00  

28 26/12/2587-25/12/2588 2,273,689.00  

29 26/12/2588-25/12/2589 2,273,689.00  

30 26/12/2589-25/12/2590 9,122,135.00   
ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ผูเ้ช่ำเป็นผูร้บัผิดชอบ 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 
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2.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   20 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 24 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 25 
 

2.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 
กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย

ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรด ำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 
เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 

ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 
 
2.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   44.47  44.47  44.50  46.69  46.69  46.73  49.03  49.03  49.05  50.50  

รวมรายได้ท้ังหมด      44.47  44.47  44.50  46.69  46.69  46.73  49.03  49.03  49.05  50.50  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.44  0.46  0.48  0.49  0.51  0.53  0.55  0.57  0.59  0.61  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.17  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.18  0.18  0.18  0.19  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   3.76  2.70  4.49  6.90  0.47  0.70  0.98  1.23  1.48  1.77  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.44  0.44  0.45  0.47  0.47  0.47  0.49  0.49  0.49  0.50  

รวมค่าใช้จ่าย      4.83  3.78  5.58  8.03  1.63  1.88  2.20  2.47  2.73  3.07  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    39.64  40.69  38.92  38.66  45.06  44.85  46.82  46.56  46.32  47.42  

   - Terminal Value 6.50%                      

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    37.97  35.76  31.38  28.59  30.58  27.92  26.74  24.40  22.26  20.91  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 560.79  ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 560.80  ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    50.50  50.52  52.01  52.01  52.04  53.57  53.57  53.60  55.18  55.18  

รวมรายได้ท้ังหมด      50.50  50.52  52.01  52.01  52.04  53.57  53.57  53.60  55.18  55.18  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.63  0.65  0.67  0.70  0.72  0.75  0.77  0.80  0.83  0.86  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.19  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  0.20  0.20  0.21  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   2.02  2.28  2.61  3.07  0.01  0.54  0.54  1.07  1.11  1.66  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.50  0.51  0.52  0.52  0.52  0.54  0.54  0.54  0.55  0.55  

รวมค่าใช้จ่าย      3.35  3.62  3.99  4.48  1.45  2.02  2.05  2.61  2.69  3.27  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    47.15  46.90  48.02  47.54  50.59  51.56  51.52  50.99  52.49  51.91  

   - Terminal Value 6.50%                      

   - Discount Rate 9.00%   0.40  0.37  0.34  0.31  0.29  0.26  0.24  0.22  0.20  0.19  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    19.08  17.41  16.35  14.85  14.50  13.56  12.43  11.29  10.66  9.67  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24       

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                     
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    55.21  56.84  56.84  56.93        

รวมรายได้ท้ังหมด      55.21  56.84  56.84  56.93        

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

               
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.89  0.92  0.95  0.98        
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.21  0.21  0.21  0.21        
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   1.67  2.27  2.38  6.70        
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00        
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.55  0.57  0.57  0.57        

รวมค่าใช้จ่าย      3.31  3.97  4.11  8.46        
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    51.89  52.87  52.73  48.47        

   - Terminal Value 6.50%        817.64        
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        ปีท่ี 21 22 23 24       
   - Discount Rate 9.00%   0.17  0.16  0.14  0.13        
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   8.87  8.29  7.58  109.75        

 
2.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 299,300,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 560,800,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 560.80 ล้านบาท 
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3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซฟิิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
3.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 99/3 หมู่ที่ 11 ถนนสวุินทวงศ ์ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ เมืองฉะเชิงเทรำจงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ประเภททรพัยส์ิน อำคำรคลงัหอ้งเย็น จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ ไม่มี (ที่ดินเดียวกบัโครงกำรเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค) 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัหอ้งเย็น จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ไม่มี 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

3.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
3.2.1. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัหอ้งเย็นพรอ้มส ำนกังำน 1 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย 2 4,242.00 6 52,575,000.00  6 – 12 49,179,300.00 

รวม 2 4,242.00 6 52,575,000.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 49,179,300.00 

 ปัดเศษ 49,200,000.00 

 
3.2.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัหอ้งเย็น  2 รำยกำร - 49,200,000.00 

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 49,200,000.00 

 
3.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
3.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 
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รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ JPAC B2 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 351.91 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 4 

 
3.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ JPAC B2 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
3.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำงปีที่ 1 คิด 3.562 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัดว้ยอตัรำ 3.50% ทกุปี 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 43,599.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำระยะยำว คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำรค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุเป็นไปดงัรำตำงต่อไปนี ้

ปีที่ ระยะเวลำ มลูค่ำเงินส  ำรองต่อปี (บำท) 

1  26/12/2560-25/12/2561 2,752.08  

2 26/12/2561-25/12/2562 204,755.04  
3 26/12/2562-25/12/2563 102,377.52  

4 26/12/2563-25/12/2564 322,489.19  

5 26/12/2564-25/12/2565 16,124.46  
6 26/12/2565-25/12/2566 429,985.58  

7 26/12/2566-25/12/2567 959,412.24  

8 26/12/2567-25/12/2568 677,232.17  
9 26/12/2568-25/12/2569 1,128,720.28  

10 26/12/2569-25/12/2570 1,777,761.26  

11 26/12/2570-25/12/2571 177,776.13  

12 26/12/2571-25/12/2572 237,034.83  
13 26/12/2572-25/12/2573 311,122.03  

14 26/12/2573-25/12/2574 373,346.44  

15 26/12/2574-25/12/2575 435,570.85  

16 26/12/2575-25/12/2576 512,745.62  

17 26/12/2576-25/12/2577 576,838.82  

18 26/12/2577-25/12/2578 640,932.03  

19 26/12/2578-25/12/2579 726,189.75  

20 26/12/2579-25/12/2580 858,224.25  

21 26/12/2580-25/12/2581 66,107.25  

22 26/12/2581-25/12/2582 203,999.40  

23 26/12/2582-25/12/2583 203,999.40  

24 26/12/2583-25/12/2584 339,998.99  

25 26/12/2584-25/12/2585 350,212.37  

26 26/12/2585-25/12/2586 490,297.32  

27 26/12/2586-25/12/2587 490,297.32  

28 26/12/2587-25/12/2588 649,307.48  
29 26/12/2588-25/12/2589 649,307.48  

30 26/12/2589-25/12/2590 2,957,956.31   
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ผูเ้ช่ำเป็นผูร้บัผิดชอบ 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
3.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   20 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 24 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 25 

 
3.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย
ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรด ำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 
 
3.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   11.29  11.29  11.30  11.85  11.85  11.86  12.44  12.44  12.45  12.82  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.29  11.29  11.30  11.85  11.85  11.86  12.44  12.44  12.45  12.82  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.95  0.68  1.14  1.75  0.18  0.24  0.31  0.37  0.44  0.51  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย      1.23  0.96  1.42  2.04  0.48  0.54  0.62  0.69  0.76  0.85  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    10.06  10.33  9.88  9.81  11.38  11.32  11.82  11.75  11.69  11.97  

   - Terminal Value 6.50%                      

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    9.64  9.07  7.96  7.26  7.72  7.05  6.75  6.16  5.62  5.28  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 141.89  ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 141.90  ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    12.82  12.82  13.20  13.20  13.21  13.60  13.60  13.61  14.01  14.01  

รวมรายได้ท้ังหมด     12.82  12.82  13.20  13.20  13.21  13.60  13.60  13.61  14.01  14.01  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.16  0.17  0.17  0.18  0.19  0.19  0.20  0.21  0.22  0.22  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.58  0.64  0.73  0.85  0.07  0.20  0.21  0.34  0.35  0.49  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  

รวมค่าใช้จ่าย      0.92  0.99  1.08  1.21  0.44  0.58  0.59  0.73  0.76  0.91  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     11.90  11.84  12.12  12.00  12.77  13.02  13.01  12.87  13.25  13.10  

   - Terminal Value 6.50%                       

   - Discount Rate 9.00%   0.40  0.37  0.34  0.31  0.29  0.26  0.24  0.22  0.20  0.19  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.82  4.39  4.13  3.75  3.66  3.42  3.14  2.85  2.69  2.44  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24       

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                     
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   14.02  14.43  14.43  14.46        

รวมรายได้ท้ังหมด      14.02  14.43  14.43  14.46        

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

           
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.23  0.24  0.25  0.26        
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.05  0.05  0.05  0.05        
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00        
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.49  0.65  0.69  2.91        
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00        
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14  0.14  0.14  0.14        
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        ปีท่ี 21 22 23 24       
รวมค่าใช้จ่าย      0.92  1.09  1.13  3.36        
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     13.10  13.34  13.30  11.09        

   - Terminal Value 6.50%           208.82       

   - Discount Rate 9.00%   0.17  0.16  0.14  0.13        
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     2.24  2.09  1.91  27.86        

 
3.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 49,200,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 141,900,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 141.90 ล้านบาท 
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4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการดาต้าเซฟ 
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
4.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 99 หมู่ที่ 11 ถนนสวุินทวงศ ์ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอเมืองฉะเชิงเทรำ จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดิน จ ำนวน 1 แปลง เลขที่ 85904 เนือ้ที่ดิน 12-2-56.0 ไร ่หรือ 5,056.0 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรสัตีของทรัสตเ์พ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรสัตีของทรัสตเ์พ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระจ ำนองกบับริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) และภำระสญัญำเช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

4.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
4.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

โครงกำรดำตำ้เซฟ 
เลขที่ 99 หมู่ที่ 11 ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ถนนสวุินทวงศ ์
ต ำบลคลองนครเนื่องเขต อ ำเภอ

เมืองฉะเชิงเทรำ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 

ระยะห่ำงจำกทรพัยส์ิน - ประมำณ 2,500.00 เมตร ประมำณ 4,800.00 เมตร ประมำณ 5,500.00 เมตร ประมำณ 2,000.00 เมตร 

เนือ้ที่ดินประมำณ 12-2-56.0 ไร ่(5,056.0 ตำรำงวำ) 5-0-00.0 ไร ่(2,000.0 ตำรำงวำ) 11-2-4.0 ไร ่(4,604.0 ตำรำงวำ) 3-0-00.0 ไร ่(1,200.0 ตำรำงวำ) 2-2-65.0 ไร ่(1,065.0 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 89.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 71.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 45.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 88.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ถมแลว้ สงูกว่ำระดบัถนน  

0.20 เมตร 
ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 8.00 เมตร เขตทำง 12.00 
เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 
60.00 เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 
60.00 เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 60.00 
เมตร 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 
60.00 เมตร 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

กวำ้ง 24.00 เมตร เขตทำง 60.00 
เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 
โซนสีสม้ 

ที่ดินประเภทชมุชนเมือง 
โซนสีสม้ 

ที่ดินประเภทชมุชนเมือง 
โซนสีเขียว 

ที่ดินประเภทส่งเสริมเกษตรกรรม 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม เกษตรกรรม / อตุสำหกรรม 

รำคำ - 
12,000,000 บำท/ไร ่

30,000.00 บำท/ตำรำงวำ 
8,500,000 บำท/ไร่ 

21,250.00 บำท/ตำรำงวำ 
10,000,000 บำท/ไร ่

25,000.00 บำท/ตำรำงวำ 
12,000,000 บำท/ไร ่

30,000.00 บำท/ตำรำงวำ 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - Richwell EEC Land คณุปอนด ์บรูพำแลนด ์ Incube Realty Richwell EEC Land 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 096-161-5199 095-789-5835 098-339-2461 096-161-5199 

หมำยเหต ุ - - - - - 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมใกลเ้คียงทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 3 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 18,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน (%) 5-0-0.0 ไร ่ 11-2-4.0 ไร ่ 3-0-0.0 ไร ่ 12-2-56.0 ไร ่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 8 6 8 6 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 25 8 7 8 7 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 0 8 8 8 8 

เนือ้ที่ดิน (Area) 20 8 5 8 5 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 10 7 5 5 5 

ระดบัที่ดิน (Physical) 15 5 5 5 5 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 8 7 8 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 20 8 4 8 7 

รวม (Sum) 100 745 540 725 600 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 30,000 21,250 25,000   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 20% 20% 20%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 24,000 17,000 20,000   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 745 540 725 600 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.81 1.11 0.83   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 19,329 18,889 16,552   

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 145.00 60.00 125.00 330.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.44 0.18 0.38 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 2.28 5.50 2.64 10.42 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.22 0.53 0.25 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 4,223 9,974 4,195 18,393 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value)  18,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 18,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
4.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ 3 9,915.00 12 88,799,000.00 14 76,367,140.00  

อำคำรโรงอำหำรชัน้เดียว 1 395.00 12 3,160,000.00 14 2,717,600.00  

อำคำรหอ้งเครื่องไฟฟ้ำ 1 27.00 12 170,100.00 14 146,286.00  

อำคำรหอ้งน ำ้ชัน้เดียว 1 28.00 12 266,000.00 14 228,760.00  

อำคำรป้อมยำม 1 16.00 12 160,000.00 14 137,600.00  

ที่จอดรถโล่งหลงัคำคลมุ 3 อำคำร 1 225.00 12 450,000.00 14 387,000.00  

รวม 8 10,606.00 12 93,005,100   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 79,984,386.00 

 ปัดเศษ 79,984,000.00 

 
4.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 12-2-56.0 ไร ่หรือ 5,056.00 ตำรำงวำ 5,056.00 18,000.00 91,008,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้ 8 - 79,984,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 170,992,000.00 

ปัดเศษ 171,000,000.00 

 
4.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
4.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 150.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 3 

 
4.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
4.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำงปีที่ 1 คิด 3.443 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัขึน้ทกุปีๆ ละ 3.50% 
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 59,100.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5  

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 2.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ผูเ้ช่ำเป็นผูร้บัภำระจนถึงปีที่ 4 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
4.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   20 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
4.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย
ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรด ำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% - 10.00% ดงันัน้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 
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4.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                          
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   14.50  14.50  14.51  15.26  16.68  17.51  17.51  17.51  18.39  18.39  

รวมรายได้ท้ังหมด     14.50  14.50  14.51  15.26  16.68  17.51  17.51  17.51  18.39  18.39  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.38  0.40  0.41  0.43  0.44  0.46  0.47  0.49  0.51  0.52  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  1.39  0.00  0.00  1.46  0.00  0.00  1.53  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.29  0.29  0.29  0.31  0.33  0.35  0.35  0.35  0.37  0.37  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.15  0.15  0.15  0.15  0.17  0.18  0.18  0.18  0.18  0.18  

รวมค่าใช้จ่าย     0.88  0.89  0.91  2.33  1.02  1.07  2.54  1.10  1.14  2.70  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    13.62  13.61  13.61  12.93  15.65  16.45  14.97  16.41  17.24  15.69  

   - Terminal Value 6.50%                       264.67  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   13.05  11.96  10.97  9.56  10.62  10.24  8.55  8.60  8.29  118.72  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 210.55 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 210.60 ล้านบาท           

 
4.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 171,000,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 210,600,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 210.60 ล้านบาท 
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5. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการเจดับเบิล้ยูดี นวนคร 
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
5.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 101/57 ถนนนวนคร 14/2 โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมนวนคร ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลองหลวง จงัหวดั
ปทมุธำนี 

ประเภททรพัยส์ิน 
สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนักงำน จ ำนวน 1 หลงั โดยมีพืน้ที่ประเมินมูลค่ำประมำณ 6,620 ตำรำงเมตร ระยะเวลำ

กำรเช่ำ 30 ปี ณ วนัที่ประเมินมลูค่ำคงเหลือระยะเวลำกำรเช่ำ 27 ปี 3 เดือน 21 วนั 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที 26779 จ ำนวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 8-0-77.7 ไร ่หรือ 3,277.7 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน จ ำนวน 1 หลงั 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัท เบญจพรแลนดจ์ ำกดั 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร บริษัท เบญจพรแลนดจ์ ำกดั 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระสญัญำเช่ำและ ภำระจ ำยอมเรื่องกำรก่อสรำ้งและอื่นๆ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

5.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
5.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

เลขที่ 101/57 โครงกำรนิคม
อตุสำหกรรมนวนคร ถนน

พหลโยธิน (ทล.1) 
ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลอง

หลวง จงัหวดัปทมุธำน ี

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมนวนคร 
ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 

ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลอง
หลวง จงัหวดัปทมุธำน ี

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมนวนคร 
ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 

ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลอง
หลวง จงัหวดัปทมุธำน ี

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมน
วนคร ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 
ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลอง

หลวง จงัหวดัปทมุธำน ี

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมน
วนคร ถนนพหลโยธิน (ทล.1) 
ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลอง

หลวง จงัหวดัปทมุธำน ี

ระยะห่ำงจำกทรพัยส์ิน - ประมำณ 3,400.00 เมตร ประมำณ 4,900.00 เมตร ประมำณ 4,400.00 เมตร ประมำณ 3,300.00 เมตร 

เนือ้ที่ดินประมำณ 8-0-77.7 ไร ่(3,277.7 ตำรำงวำ) 3-0-8.0 ไร ่(1,208.0 ตำรำงวำ) 20-0-00.0 ไร ่(8,000.0 ตำรำงวำ) 
16-1-69.0 ไร ่(6,569.0 ตำรำง

วำ) 
2-1-33.9 ไร ่(933.90 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 91.0 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 43.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 250.00 

เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 10.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ถมแลว้ สงูกว่ำระดบัถนน 0.30 

เมตร 
ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี คอนกรีต สภำพด ี
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 15.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 15.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 15.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 15.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 

กวำ้ง 6.00 เมตร เขตทำง 8.00 
เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 
โซนที่สีม่วง 

ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ
คลงัสินคำ้ 

โซนที่สีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

โซนที่สีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

โซนที่สีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

โซนที่สีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำ - 14,652.00 บำท/ตำรำงวำ 17,500.00 บำท/ตำรำงวำ 17,500.00 บำท/ตำรำงวำ 35,000.00 บำท/ตำรำงวำ 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย ซือ้ขำยแลว้ เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - คณุขวญั (นำยหนำ้) คณุกริช (นำยหนำ้) นำยหนำ้ คณุตอ้ง (ผูด้แูล) 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 092-551-3003 086-247-4302 065-198-7963 083-231-9999 

หมำยเหต ุ - - - - - 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์้อมูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 3 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 16,500 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน (%)  3-0-8.0 ไร่ 20-0-0.0 ไร ่  16-1-69.0 ไร่ 8-0-77.7 ไร ่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 7 7 7 8 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 25 6 7 7 5 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 0 7 7 7 7 

เนือ้ที่ดิน (Area) 25 4 6 6 7 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 15 4 8 8 7 

ระดบัที่ดิน (Physical) 5 4 6 6 7 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 7 7 7 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 20 6 7 7 7 

รวม (Sum) 100 520 685 685 660 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 14,652 17,500 17,500   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 5% 5% 0%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 13,919 16,625 17,500   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 520 685 685 660 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 1.27 0.96 0.96   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 17,667 16,018 16,861   

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 140.00 25.00 25.00 190.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.74 0.13 0.13 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 1.36 7.60 7.60 16.56 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.08 0.46 0.46 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 1,448 7,353 7,740 16,540 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 16,500  

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 16,500. - บาท (ปัดเศษ) 

 
5.2.2. การประเมินมูลค่าสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 
    1. ที่ดินเนือ้ที่ประเมิน 8-0-77.7 ไร ่หรือ  3,277.70 ตำรำงวำ 
    2. รำคำตลำดที่ดินตำรำงวำละ   16,500 บำท (ตำมกำรวเิครำะหว์ิธีถว่งน ำ้หนกั Weighted Quality 
Score) 
    3. Cap. Rate Use    3.0% (โดย Market Cap rate เฉล่ียอยู่ที่ประมำณ 2-3 %) 
    4. Discount Rate    9.50% 

Discount Rate =    Risk free + Risk premium 
   Risk Free = 3.28% อตัรำผลตอบแทบพนัธบตัรรฐับำล อำย ุ27 ปี ณ 30 เมษำยน 

2566 
Risk Premium = 6.22% 
Discount Rate = 9.50% 

    5. ค่ำเช่ำตลำดรำยเดือน   135,205.13 บำท  
    6. ค่ำเช่ำตลำดรำยปี    1,622,461.50 บำท 
    7. อำยสุญัญำ คงเหลือ    27.31 ปี 
    8. ค่ำเช่ำตลำดปรบัเพิม่    10.0% ทกุ 3 ปี 
    9. สรุปมูลค่าสิทธิการเช่า   20,314,890 บาท 
 

ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระประเมินมลูคำ่สิทธิกำรเชำ่ของที่ดินไดเ้ท่ำกบั 20,314,890 บำท ดงัไดแ้สดงใน
ตำรำงแสดงกำรวิเครำะหม์ลูคำ่สิทธิกำรเช่ำที่ดินดงันี ้
 

ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี 
จ านวน
เดือน 

ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

1 12 2566 1 ม.ค. 67 - 31 ธ.ค. 67 1,622,462.00 - 1,622,462.00 0.9132  1,481,700  

2 12 2567 1 ม.ค. 68 - 31 ธ.ค. 68 1,622,462.00 - 1,622,462.00 0.8340  1,353,151  

3 12 2568 1 ม.ค. 69 - 31 ธ.ค. 69 1,622,462.00 - 1,622,462.00 0.7617  1,235,754  

4 12 2569 1 ม.ค. 70 - 31 ธ.ค. 70 1,784,708.00 - 1,784,708.00 0.6956  1,241,397  

5 12 2570 1 ม.ค. 71 - 31 ธ.ค. 71 1,784,708.00 - 1,784,708.00 0.6352  1,133,696  

6 12 2571 1 ม.ค. 72 - 31 ธ.ค. 72 1,784,708.00 - 1,784,708.00 0.5801  1,035,339  

7 12 2572 1 ม.ค. 73 - 31 ธ.ค. 73 1,963,178.00 - 1,963,178.00 0.5298  1,040,066  

8 12 2573 1 ม.ค. 74 - 31 ธ.ค. 74 1,963,178.00 - 1,963,178.00 0.4838  949,832  

9 12 2574 1 ม.ค. 75 - 31 ธ.ค. 75 1,963,178.00 - 1,963,178.00 0.4418  867,426  
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ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี 
จ านวน
เดือน 

ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

10 12 2575 1 ม.ค. 76 - 31 ธ.ค. 76 2,159,496.00 - 2,159,496.00 0.4035  871,387  

11 12 2576 1 ม.ค. 77 - 31 ธ.ค. 77 2,159,496.00 - 2,159,496.00 0.3685  795,787  

12 12 2577 1 ม.ค. 78 - 31 ธ.ค. 78 2,159,496.00 - 2,159,496.00 0.3365  726,747  

13 12 2578 1 ม.ค. 79 - 31 ธ.ค. 79 2,375,446.00 - 2,375,446.00 0.3073  730,065  

14 12 2579 1 ม.ค. 80 - 31 ธ.ค. 80 2,375,446.00 - 2,375,446.00 0.2807  666,726  

15 12 2580 1 ม.ค. 81 - 31 ธ.ค. 81 2,375,446.00 - 2,375,446.00 0.2563  608,882  

16 12 2581 1 ม.ค. 82 - 31 ธ.ค. 82 2,612,990.00 - 2,612,990.00 0.2341  611,662  

17 12 2582 1 ม.ค. 83 - 31 ธ.ค. 83 2,612,990.00 - 2,612,990.00 0.2138  558,596  

18 12 2583 1 ม.ค. 84 - 31 ธ.ค. 84 2,612,990.00 - 2,612,990.00 0.1952  510,133  

19 12 2584 1 ม.ค. 85 - 31 ธ.ค. 85 2,874,290.00 - 2,874,290.00 0.1783  512,463  

20 12 2585 1 ม.ค. 86 - 31 ธ.ค. 86 2,874,290.00 - 2,874,290.00 0.1628  468,003  

21 12 2586 1 ม.ค. 87 - 31 ธ.ค. 87 2,874,290.00 - 2,874,290.00 0.1487  427,400  

22 12 2587 1 ม.ค. 88 - 31 ธ.ค. 88 3,161,718.00 - 3,161,718.00 0.1358  429,351  

23 12 2588 1 ม.ค. 89 - 31 ธ.ค. 89 3,161,718.00 - 3,161,718.00 0.1240  392,101  

24 12 2589 1 ม.ค. 90 - 31 ธ.ค. 90 3,161,718.00 - 3,161,718.00 0.1133  358,083  

25 12 2590 1 ม.ค. 91 - 31 ธ.ค. 91 3,477,890.00 - 3,477,890.00 0.1034  359,719  

26 12 2591 1 ม.ค. 92 - 31 ธ.ค. 92 3,477,890.00 - 3,477,890.00 0.0945  328,510  

27 12 2592 1 ม.ค. 93 - 31 ธ.ค. 93 3,477,890.00 - 3,477,890.00 0.0863  300,009  

27.31 3.7 2593 1 ม.ค. 94 - 21 เม.ย. 94 3,825,679.00 - 3,825,679.00 0.0839  320,904  

คิดเป็นมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 20,314,890 

 
5.2.3. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้
สอย 

อายุ
อาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 2 6,620.00 3 83,863,750.00 8.97 76,338,376.17 

รวม 2 6,620.00 3 83,863,750.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 76,338,376.17 

 
5.2.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 8-0-77.7 ไร ่หรือ 3,277.70 ตำรำงวำ 
ระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลือ 27 ปี 3 เดือน 21 วัน 

3,277.70 - 20,314,890.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน 2 - 76,338,376.17 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 96,653,265.85 

ปัดเศษ 97,000,000.00 
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5.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
5.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 150.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

 
5.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
5.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง - 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปี ที่1 คิด 53,500.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปี ๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำระยะยำว คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมดในปีที่ 1 – 7 
หลงัจำกนัน้ประมำณกำร 2.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีในปีที่ 1 คิด 207,771 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
5.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   17 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ ระยะเวลำเช่ำ 27 ปี 3 เดือน 21 วนั 

 
5.3.5. สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate)  

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลงัสินคำ้ / โรงงำนใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิด
รำยได ้ดังนั้นกำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอัตรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินัก
ลงทุนจะพิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทุนที่ไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มูล
จำก 2 ส่วนคือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบัตรรัฐบำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 27 ปี ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 3.28% (ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ โดย มีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.72% - 6.72% 

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 9.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.50% 
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5.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                          
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   12.00  12.03  12.36  12.36  12.36  12.36  12.40  12.85  12.85  12.85  

รวมรายได้ท้ังหมด      12.00  12.03  12.36  12.36  12.36  12.36  12.40  12.85  12.85  12.85  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.26  0.26  0.26  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.21  0.21  0.21  0.23  0.23  0.23  0.23  0.25  0.25  0.25  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย     0.50  0.50  0.51  0.53  0.53  0.53  0.53  0.69  0.69  0.70  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   11.50  11.53  11.85  11.83  11.83  11.83  11.87  12.16  12.16  12.16  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   10.99  10.06  9.45  8.61  7.86  7.18  6.58  6.16  5.62  5.13  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 125.44 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 125.40 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   12.85  12.99  13.76  14.45  14.45  14.45  15.17  15.17  15.17  15.93  

รวมรายได้ท้ังหมด      12.85  12.99  13.76  14.45  14.45  14.45  15.17  15.17  15.17  15.93  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  1.15  0.00  0.00  1.20  0.00  0.00  1.26  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.26  0.26  0.28  0.29  0.29  0.29  0.30  0.30  0.30  0.32  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.25  0.28  0.28  0.28  0.28  0.30  0.30  0.30  0.30  0.33  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  

รวมค่าใช้จ่าย     0.70  1.87  0.75  0.77  1.98  0.80  0.82  2.09  0.82  0.88  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   12.16  11.12  13.01  13.68  12.47  13.65  14.35  13.08  14.35  15.05  

   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.69  3.92  4.18  4.02  3.35  3.34  3.21  2.67  2.68  2.56  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.31   

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                         
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    15.93  15.93  16.73  16.73  16.73  17.56  17.56  5.41    

รวมรายได้ท้ังหมด      15.93  15.93  16.73  16.73  16.73  17.56  17.56  5.41    

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                  
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
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        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.31   
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.02    
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.33  0.00  0.00  1.39  0.00  0.00  1.46  0.00    
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.32  0.32  0.33  0.33  0.33  0.35  0.35  0.11    
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.33  0.33  0.33  0.37  0.37  0.37  0.37  0.12    
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.05    

รวมค่าใช้จ่าย     2.20  0.88  0.90  2.33  0.94  0.96  2.43  0.31    
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   13.72  15.05  15.82  14.40  15.79  16.60  15.13  5.11    

   - Discount Rate 9.50%   0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10  0.09  0.09    
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.14  2.14  2.05  1.71  1.71  1.64  1.37  0.43    

 
5.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 97,000,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 125,400,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 125.40 ล้านบาท 
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6. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการทพิย ์7 
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เ ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่ อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน และวิ ธีต้นทุนทดแทนสุทธิ
(Depreciated Replacement Cost Method) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 
6.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ตัง้อยู่เลขที่ 789/9, 789/11 – 789/14 หมู่ที่ 9 ภำยในโครงกำรทิพย ์7 ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สุวรรณภูมิ ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 

จงัหวดั สมทุรปรำกำร  

ประเภททรพัยส์ิน 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน และสิ่งปลูกสรำ้งจ ำนวน 5 หลงั ประกอบดว้ยที่ดินเนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 34-3-79.2 ไร่ แบ่งหักแนวเสำไฟฟ้ำแรงสงู

ประมำณ 12-2-75.0 ไร ่คงเหลือเนือ้ที่ประเมินมลูค่ำ ประมำณ 22-1-4.2 ไร ่และอำคำรคลงัสินคพ้รอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ จ ำนวน 5 อำคำร

พืน้ที่อำคำรรวมทัง้หมด 23,755.64 ตำรำงเมตร  

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดิน จ ำนวน 6 แปลง เลขที่ 3572, 128496, 128498, 128499, 128500 และ 144679 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ 5 อำคำร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั จ ำนองเพ่ิมหลกัทรพัยก์บัธนำคำรแลนด ์แอนด ์เฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 

6.2. วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
6.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย (Assumed) เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

ชื่อโครงกำร โครงกำร ทิพย ์7 - - - - 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ถนนโครงกำรทิพย ์7 แยกจำก 
ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ

ถนนสำยแยกทำงหลวงหมำยเลข 
3 - บำ้นบำงปลำ (สป.1011) 

ถนนโครงกำรแยกจำกถนนสำย
แยกทำงหลวงหมำยเลข 3  

- บำ้นบำงปลำ 

ถนนเลียบคลองบำงระกำศ แยก
จำกซอยปำงปลำ 26 

ซอยกำรเคหะแห่งชำติบำงพลี 
แยกจำกถนนเลียบคลองส่งน ำ้

สวุรรณภมิู 

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนภำยในโครงกำร 
ถนนสำยรองแยกจำกถนนสำย

หลกั 
ถนนภำยในโครงกำร (แยกจำก

ถนนเมน) 
ถนนซอยแยกจำกถนนสำยรอง 

ถนนสำยรองแยกจำกถนนสำย
หลกั 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 0.48 กิโลเมตร ประมำณ 0.92 กิโลเมตร ประมำณ 0.94 กิโลเมตร ประมำณ 1.90 กิโลเมตร ประมำณ 0.68 กิโลเมตร 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.582251,  

Lon 100.7753285 
Lat 13.533679,  
Lon 100.740733 

Lat 13.532019  
Lon 100.740789 

Lat 13.581098 
Lon 100.750707 

Lat 13.563830 
Lon 100.762969 

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

22-1-4.2 ไร ่ 4-0-0.00 ไร ่ 2-0-0.00 ไร ่ 19-0-86.00 ไร่ 11-0-0.00 ไร่ 

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 22.2605 ไร ่ ประมำณ 4.0000 ไร่ ประมำณ 2.0000 ไร่ ประมำณ 19.2150 ไร ่ ประมำณ 11.0000 ไร ่

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 8,904.2 ตำรำงวำ ประมำณ 1,600.00 ตำรำงวำ ประมำณ 800.00 ตำรำงวำ ประมำณ 7,686.00 ตำรำงวำ ประมำณ 4,400.00 ตำรำงวำ 

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 
ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ ประมำณ 

2.00 เมตร 
ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ ประมำณ 

2.00 เมตร 

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย) 
พืน้ที่สีเขียว  

(ชนบทและเกษตรกรรม) 
พืน้ที่สีเขียว  

(ชนบทและเกษตรกรรม) 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย) 
พืน้ที่สีม่วง 

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้) 

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลำดยำง ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลำดยำง 

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 12.00 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร 

เขตทำง ประมำณ 24.00 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 16.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ ที่อยู่อำศยั/ โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม/ โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม/ โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม/ โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม/ โรงงำน-โกดงั-

คลงัสินคำ้ 

ผูข้ำย  บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ 

ผูซ้ือ้  - - - - 

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัย ์  
โทรศพัท ์096-623-9456 
คณุ นภำ (ส ำนกังำนขำย) 

โทรศพัท ์096-623-9456 
คณุ นภำ (ส ำนกังำนขำย) 

โทรศพัท ์084-018-4777 
คณุ ชำติชำย (นำยหนำ้) 

โทรศพัท ์096-623-9456 
คณุ นภำ (ส ำนกังำนขำย) 

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567 

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

 30,000,000 14,000,000 96,075,000 187,000,000 

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 - - - - 

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 18,750 17,500 12,500 42,500 

หมำยเหต ุ  - - - - 

 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7   

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ   

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย   

ชื่อโครงกำร - - -   

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ซอยไม่มีชื่อ แยกจำกถนนเลียบ

คลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ
ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณูมิ 

ซอยไม่มีชื่อ แยกจำกถนนเลียบ
คลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ

  

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนสำยรองแยกจำกถนนสำย
หลกั 

ถนนสำยหลกั  
(ทำงหลวงแผ่นดิน) 

ซอยแยกย่อย  
 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 0.70 กิโลเมตร ติดถนนสำยหลกั ประมำณ 1.85 กิโลเมตร   

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.581059,  

Lon 100.756753 
Lat 13.563286,  
Lon 100.756890 

Lat 13.581263,  
Lon 100.770499 

  

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

7-0-00.00 ไร่ 103-0.20 ไร่ 24-1-80.00 ไร่   
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7   

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 7.0000 ไร่ ประมำณ 10.8000 ไร ่ ประมำณ 24.4500 ไร ่   

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 2,800.00 ตำรำงวำ ประมำณ 4,320.00 ตำรำงวำ ประมำณ 9,780.00 ตำรำงวำ   

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้   

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 
ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ ประมำณ 

1.50 เมตร 
ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ ประมำณ 

1.00 เมตร 
  

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย) 
พืน้ที่สีม่วง 

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้) 
พืน้ที่สีม่วง 

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้) 
  

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก   

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 4.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร   

เขตทำง ประมำณ 6.00 เมตร ประมำณ 20.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร   

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ อตุสำหกรรม/ โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม/ 

โรงงำน-โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม/ โกดงั-คลงัสินคำ้ 

  

ผูข้ำย บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ   

ผูซ้ือ้ - - -   

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัย ์
โทรศพัท ์086-981-9529 
คณุ นภำ (เจำ้ของที่ดิน) 

โทรศพัท ์094-282-3961 
คณุ ฐิติพรรณ (ตุ่น) 

โทรศพัท ์097-1823-805 
คณุ นทั (นำยหนำ้) 

  

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567  1 มกรำคม 2567   

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

94,500,000 183,600,000 232,275,000   

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

- - -   

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

33,750 42,500 23,750   

หมำยเหต ุ

ที่ดินถมแลว้บำงส่วนประมำณ 3-
2-00.0 ไร ่สงูเสมอถนน  

ส่วนที่ยงัไม่ถมดิน มีลกัษณะเป็น
บ่อน ำ้ลกึประมำณ 2.00-3.00 

เมตร และ 
ที่ดินอยู่ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 

- -   

 
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์้อมูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 4 - 6 มำก ำหนดเป็นรำคำ
ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่  35,000 บำท/ตำรำงวำ ดังไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคุณภำพของทรพัยสิ์น 
ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 

ราคาเสนอขายรวม (บาท/ตารางวา) 42,500 33,750 42,500  

ปรบั ปัจจยัเชิงปริมำณ (ค่ำถมดิน-บำท/ปริมำณถม) 1,500 - 1,125  

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย หลังการปรับแก้ (บาท/ตารางวา) 44,000 33,750 43,625  

ประเภทขอ้มลู (5.00%) (5.00%) (5.00%)  
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% (5.00%)  

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% (5.00%)  

ระยะทำงจำกถนนสำยหลกั 0.00% 0.00% 0.00%  

ขนำดเนือ้ที่ดนิ (5.00%) (6.00%) (5.00%)  

รูปแปลงที่ดิน 5.00% 10.00% (10.00%)  

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง (5.00%) 0.00% (5.00%)  

วนัที่เสนอขำย 0.00% 0.00% 0.00%  

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ (5.00%) 15.00% (5.00%)  

ปัจจยัอื่นๆ 0.00% 0.00% 0.00%  

การปรับแก้ท้ังหมด (15.00%) 14.00% (40.00%)  

ราคาปรับแก้ 37,400 38,475 26,175  

กำรปรบัแกท้ัง้หมด 25.00  36.00  40.00  101.00 

% กำรปรบัแกท้ัง้หมด 0.25 0.36 0.40 1.00 

แปลงค่ำ 4.04 2.81 2.53 9.37 

เปรียบเทียบ 0.43 0.30 0.27 1.00 

ราคาปรับแก้คร้ังสุดท้าย 16,125 11,519 7,053 34,697 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 35,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 35,000. – บาท (ปัดเศษ) 

 
6.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP7-8 (PD2)) 6 6,229.15 8 65,461,450.00 16 54,987,618.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP7-10 (PD4) 6 5,785.75 8 61,161,250.00 16 51,375,450.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP7-11 (PD5) 6 5,240.76 8 55,109,340.00 16 46,291,846.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP7-12 (PD6) 6 4,423.93 8 45,547,210.00 16 38,259,656.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP7-13 (PD7) 6 2,076.05 8 20,818,240.00 16 17,487,322.00 

รวม 30 23,755.64 8 248,097,490.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 208,401,892.00 

 
6.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิจากต้นทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 22-1-4.2 ไร ่หรือ 8,904.20 ตำรำงวำ 8.904.20 35,000.00 311,647,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ 30 - 208,401,892.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 520,048,892.00 

ปัดเศษ 520,000,000.00 
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6.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
6.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 2.50% ทกุปี  

 
6.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
6.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 2.375, 2.458, 2.544 บำท/ตร.ม./เดือน ในปี 2566-2568 ตำมล ำดบั  และปรบัขึน้
ทกุปีๆ ละรอ้ยละ 3.50 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำรที่รอ้ยละ 0.50 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำรค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้งตำมอตัรำภำษีขัน้บนัใดของรำคำประเมินทนุทรพัยท์ัง้หมด  

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 139,542.66 บำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ทกุ 5 ปี 

 
6.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   28 มิถนุำยน 2566 
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
6.3.5. สมมติฐานสมมตฐิานอัตราผลตอบแทนและอตัราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ
ผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำล ณ วนัส ำรวจระยะเวลำ 10 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 2.58 ส ำหรบั Risk premium 
รอ้ยละ 6.5 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคุมไดต้่ำงๆ เช่น 
ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.0 (ปัดเศษ) 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization rate) : 6.5% โดยอำ้งอิงจำก 
3. ประกำศเลขที่ TAF 08/209/65 ลงวันที่ 15 สิงหำคม 2565 ของมูลนิธิประเมินค่ำ – นำยหน้ำแห่ง

ประเทศไทย (https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตรำผลตอบแทนในกำรลงทุน
อสงัหำรมิทรพัยพ์.ศ. 2564 ส ำหรบัทรพัยสิ์นประเภทโกดงัและโรงงำนมีอตัรำผลตอบแทนประมำณ 6-7% 

4. สมำคมผูป้ระเมินรำคำอิสระไทย (www.tva.or.th) อตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของทรพัยสิ์นประเภท
โรงงำนอุตสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรม (Freehold) 8 - 9% อตัรำคิดลด 12-13% และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของ
ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ระจำยสินคำ้ในท ำเลทำงหลวง (Freehold) 9 - 10% อตัรำคิดลด 11-12% 

จำกกำรศึกษำขอ้มลูที่อำ้งอิงขำ้งตน้ พบว่ำเป็นกำรเก็บขอ้มลูมำจำกหลำยพื ้นที่ ซึ่งทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินมี
จุดเด่นเรื่องของท ำเล และกำรคมนำคมซึ่งที่ตั้งอำคำรทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในโครงกำร ทิพย์ 7 สำมำรถเดินทำงสู่ท่ำเรือ 
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สนำมบินสวุรรณภมูิหรือศนูยก์ระจำยสินคำ้ต่ำง ๆ ไดโ้ดยสะดวก จึงพิจำรณำใชอ้ตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุ และ อตัรำคิด
ลดตำมที่ระบขุำ้งตน้ 

 
6.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 7-8 (PD2) 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.58  11.65  12.29  12.60  12.91  13.24  13.57  13.91  14.25  14.61  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.58  11.65  12.29  12.60  12.91  13.24  13.57  13.91  14.25  14.61  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.17  0.17  0.18  0.19  0.19  0.20  0.21  0.21  0.22  0.23  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.02  0.11  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  0.15  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.22  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  0.23  0.22  0.24  0.23  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  

รวมค่าใช้จ่าย      0.60  0.62  0.73  0.75  0.77  0.79  0.80  0.81  0.84  0.86  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     10.98  11.02  11.56  11.85  12.14  12.45  12.77  13.09  13.41  13.76  

   - Terminal Value 6.50%            216.99 

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     10.07  9.28  8.92  8.40  7.89  7.42  6.98  6.57  6.18  97.47  
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 169.18 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 169.20 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 7-10 (PD4) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.35  11.13  11.41  11.69  11.99  12.29  12.59  12.91  13.23  13.56  

รวมรายได้ท้ังหมด     11.35  11.13  11.41  11.69  11.99  12.29  12.59  12.91  13.23  13.56 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.16  0.16  0.17  0.17  0.18  0.19  0.19  0.20  0.21  0.21  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.07  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.13  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.18  0.18  0.18  0.18  0.19  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  

รวมค่าใช้จ่าย     0.61  0.64  0.66  0.67  0.69  0.70  0.72  0.73  0.75  0.77  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     10.74  10.49  10.75  11.03  11.30  11.58  11.88  12.18  12.48  12.80  

   - Terminal Value 6.50%            201.84 

   - Discount Rate 9.00%    0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     9.85  8.83  8.30  7.81  7.34  6.91  6.50  6.11  5.75  90.67  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 158.17 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 158.10 ล้านบาท           

 
  



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 40/109  

พืน้ทีใ่ห้เช่า 7-11 (PD5) 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    10.26  10.10  10.36  10.62  10.88  11.15  11.43  11.72  12.01  12.31  

รวมรายได้ท้ังหมด     10.26  10.10  10.36  10.62  10.88  11.15  11.43  11.72  12.01  12.31  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.14  0.15  0.15  0.16  0.16  0.17  0.17  0.18  0.19  0.19  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.05  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.16  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.16  0.17  0.17  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  

รวมค่าใช้จ่าย      0.54  0.58  0.60  0.61  0.63  0.64  0.65  0.66  0.68  0.70  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     9.73  9.52  9.76  10.01  10.25  10.51  10.78  11.06  11.33  11.62  

   - Terminal Value 6.50%            183.22 

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     8.92  8.01  7.54  7.09  6.66  6.27  5.90  5.55  5.22  82.30  
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 143.46 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 143.50 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 7-12 (PD6) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    8.63  8.69  8.65  8.71  8.93  9.15  9.38  9.61  9.85  10.10  

รวมรายได้ท้ังหมด     8.63  8.69  8.65  8.71  8.93  9.15  9.38  9.61  9.85  10.10  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.03  0.08  0.08  0.08  0.09  0.09  0.09  0.09  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  

รวมค่าใช้จ่าย      0.42  0.42  0.45  0.51  0.52  0.53  0.54  0.55  0.57  0.58  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     8.22  8.27  8.20  8.20  8.40  8.61  8.83  9.06  9.28  9.52  

   - Terminal Value 6.50%            150.12 

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     7.54  6.96  6.33  5.81  5.46  5.14  4.83  4.55  4.27  67.43  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 118.32  ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 118.30  ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 7-13 (PD7) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    3.98  4.02  4.12  4.23  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  

รวมรายได้ท้ังหมด     3.98  4.02  4.12  4.23  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  

รวมค่าใช้จ่าย      0.22  0.26  0.26  0.26  0.27  0.28  0.28  0.29  0.30  0.30  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     3.76  3.77  3.86  3.96  4.06  4.16  4.27  4.38  4.49  4.60  

   - Terminal Value 6.50%            72.57 

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)     3.45  3.17  2.98  2.81  2.64  2.48  2.34  2.20  2.07  32.60  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 56.73 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 56.70 ล้านบาท           

 
6.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 520,000,000.00 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ปัดเศษ 645,800,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 9-1-28.5 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ 7-8 (PD 2) 169,200,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 7-2-17.1 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ 7-10 (PD 4) 158,100,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 7-0-33.6 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ 7-11 (PD5) 143,500,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 6-2-44.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ 7-12 (PD6) 118,300,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 4-1-56.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ 7-13 (PD7) 56,700,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต

กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ
รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 
จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 645.80 ล้านบาท 
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7. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการทพิย ์8  
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เ ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่ อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน  และวิ ธีต้นทุนทดแทนสุทธิ  
(Depreciated Replacement Cost Method) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 
7.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 333/96, 333/97, 333/98 และ 333/99 หมู่ที่ 6 ภำยในโครงกำรทิพย ์8 ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สุวรรณภูมิ ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอ

บำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ประเภททรพัยส์ิน 
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้งจ ำนวน 4 หลงั ประกอบดว้ยที่ดินเนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 35-3-21.1 ไร่ และอำคำรคลงัสินคำ้พรอ้ม

ส ำนกังำน 2 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร พืน้ที่อำคำรรวมทัง้หมด 47,493.94 ตำรำงเมตร 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดิน 5 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 35-3-21.1 ไร ่หรือ 14,321.1 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร พืน้ที่อำคำรรวมทัง้หมด 47,493.94 ตำรำงเมตร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั จ ำนองเพ่ิมหลกัทรพัยก์บับริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

7.2. วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
7.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย (Assumed) เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

ชื่อโครงกำร โครงกำร ทิพย ์8 - - - - 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ถนนโครงกำรทิพย ์8 แยกจำกถนน

เลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ
ถนนสำยแยกทำงหลวงหมำยเลข 

3 - บำ้นบำงปลำ (สป. 1011) 

ถนนโครงกำร แยกจำกถนนสำย
แยกทำงหลวงหมำยเลข 3 - บำ้น

บำงปลำ (สป. 1011) 

ถนนเลียบคลองบำงระกำศ แยก
จำกซอยบำงปลำ 26 

ซอยเคหะแห่งชำติบำงพลี แยก
จำกถนนเลียบคลองส่งน ำ้

สวุรรณภมูิ 

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนภำยในโครงกำร 
ถนนสำยรองแยกจำกถนนสำย

หลกั 
ถนนภำยในโครงกำร  
(แยกจำกถนนเมน) 

ถนนซอยแยกจำกถนนสำยรอง 
ถนนสำยรองแยกจำกถนนสำย

หลกั 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 1.00 กิโลเมตร ประมำณ 0.92 กิโลเมตร ประมำณ 0.94 กิโลเมตร ประมำณ 1.90 กิโลเมตร ประมำณ 0.68 กิโลเมตร 

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.575239,  

Lon 100.751973 
Lat 13.533679,  
Lon 100.740733 

Lat 13.532019,  
Lon 100.740789 

Lat 13.581098, Lon 100.75707 
Lat 13.563830,  
Lon 100.762969 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

35-3-21.1 ไร่ 4-0-0.00 ไร ่ 2-0-0.00 ไร ่ 19-0-86.00 ไร่ 11-0-0.00 ไร่ 

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 35.8028 ไร ่ ประมำณ 4.0000 ไร่ ประมำณ 2.0000 ไร ่ ประมำณ 19.2150 ไร ่ ประมำณ 11.0000 ไร ่

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 14,321.1 ตำรำงวำ ประมำณ 1,600.0 ตำรำงวำ ประมำณ 800.0 ตำรำงวำ ประมำณ 7,686.0 ตำรำงวำ ประมำณ 4,400.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 
-ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

2.00 เมตร 
-ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

2.00 เมตร 

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย) 
พืน้ที่สีเขียว  

(ชนบทและเกษตรกรรม) 
พืน้ที่สีเขียว  

(ชนบทและเกษตรกรรม) 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัหยำแย่นนอ้ย) 
พืน้ที่สีม่วง  

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้) 

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลำดยำง ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลำดยำง 

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 12.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร ประมำณ 6.00 เมตร 

เขตทำง ประมำณ 18.00 เมตร ประมำณ10.0 เมตร ประมำณ 16.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 8.00 เมตร 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ ที่อยู่อำศยั /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โรงงำน-โกดงั-

คลงัสินคำ้ 

ผูข้ำย  บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ 

ผูซ้ือ้  - - - - 

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์  
โทรศพัท ์098-623-9456 
คณุภำ(ส  ำนกังำนขำย) 

โทรศพัท ์098-623-9456  
คณุภำ(ส  ำนกังำนขำย) 

โทรศพัท ์084-018-4777 
 คณุชำติชำย(นำยหนำ้) 

โทรศพัท ์089-666-9464 
(นำยหนำ้) 

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

 30,000,000 14,000,000 96,075,000 187,000,00 

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 - - - - 

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 18,750 17,500 12,500 42,500 

หมำยเหต ุ  - - - - 

 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7   

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ   

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย   

ชื่อโครงกำร - - -   

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
ซอยไม่มีชื่อ แยกจำกถนนเลียบ

คลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ
ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ

ซอยไม่มีชื่อ แยกจำกถนนเลียบ
คลองส่งน ำ้สวุรรณภมู ิ

  

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนสำยรองแยกจำกถนนหลกั 
ถนนสำยหลกั  

(ทรงหลวงแผ่นดิน) 
ซอยแยกย่อย  

 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 0.70 กิโลเมตร ติดถนนสำยหลกั 1.85 กิโลเมตร   

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.581059,  

Lon 100.756753 
Lat 13.563286,  
Lon 100.756890 

Lat 13.581263, 
Lon 100.770499 

  

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

7-0-00.00 ไร่ 10-3-20.00 ไร่ 24-1-80.00 ไร่   

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 7.0000 ไร่ ประมำณ 10.8000 ไร ่ ประมำณ 24.4500 ไร ่   

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 2,800.0 ตำรำงวำ ประมำณ 4,320.0 ตำรำงวำ ประมำณ 9,780.0   



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 44/109  

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7   

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้   

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 
-ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

1.50 เมตร 
-ต ่ำกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

1.00 เมตร 
  

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีเหลือง  

(ที่อยู่อำศยัแน่นหนำนอ้ย) 
พืน้ที่สีม่วง  

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้) 
พืน้ที่สีม่วง 

(อตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้)  
  

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก   

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 4.0 เมตร ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 6.0 เมตร   

เขตทำง ประมำณ 6.0 เมตร ประมำณ 20.0 เมตร ประมำณ 8.0 เมตร   

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม /โรงงำน-โกดงั-

คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ 

  

ผูข้ำย บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ บคุคลธรรมดำ   

ผูซ้ือ้ - - -   

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์
โทรศพัท ์086-981-9529 
คณุภำ(เจำ้ของที่ดิน) 

โทรศพัท ์094-282-3961 
คณุฐิติพรรณ(ตุ่น) 

โทรศพัท ์097-182-3805 
คณุนทั(นำยหนำ้) 

  

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567 1 มกรำคม 2567   

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

94,500,000 183,600,000 232,275,000   

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

- - -   

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

33,750 42,500 23,750   

หมำยเหต ุ

ที่ดินถมแลว้บำงส่วนประมำณ 3-
2-00.0 ไร ่สงูเสมอถนน ส่วนที่ยงั
ไม่ถมดินมีลกัษณะเป็นบ่อน ำ้ลกึ
ประมำณ 2.00-3.00 เมตร และ
ที่ดินอยู่ใตแ้นวสำยไฟฟ้ำแรงสงู 

- -   

 
 

เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 4-6 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมนิ
มูลค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มูลรำคำตลำด ที่มีลักษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น  โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 33,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 

ราคาเสนอขายรวม (บาท/ตารางวา) 42,500 33,750 42,500  

ปรบั ปัจจยัเชิงปริมำณ (ค่ำถมดิน-บำท/ปริมำณถม) 1,500 -  1,125  

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย หลังการปรับแก้ (บาท/ตารางวา) 44,000 33,750 43,625  

ประเภทขอ้มลู -5.00% -5.00% -5.00%  

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% -5.00%  

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% -5.00%  

ระยะทำงจำกถนนสำยหลกั 0.00% 0.00% -1.00%  

ขนำดเนือ้ที่ดนิ -10.00% -11.00% -10.00%  

รูปแปลงที่ดิน 5.00% 10.00% -10.00%  
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง -5.00% 0.00% -5.00%  

วนัที่เสนอขำย 0.00% 0.00% 0.00%  

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ -5.00% 15.00% -5.00%  

ปัจจยัอื่นๆ 0.00% 0.00% 0.00%  

การปรับแก้ท้ังหมด -20.00% 9.00% -46.00%  

ราคาปรับแก้ 35,200 36,788 23,558  

กำรปรบัแกท้ัง้หมด 30.00% 41.00% 46.00% 117.00% 

% กำรปรบัแกท้ัง้หมด 0.26 0.35 0.39 1.00 

แปลงค่ำ 3.90 2.85 2.54 9.30 

เปรียบเทียบ 0.42 0.31 0.27 1.00 

ราคาปรับแก้คร้ังสุดท้าย 14,766 11,292 6,445 32,502 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 33,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 33,000. – บาท (ปัดเศษ) 

 
7.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้
สอย 

อายุ
อาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP8-A) 6 6,188.84 6 63,162,760.00 12% 55,583,229.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP8-B) 6 8,688.60 6 10,755,036.00 12% 78,870,264.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP8-C) 6 9,280.16 6 11,520,674.00 12% 84,484,946.00 

อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ (TIP8-D) 6 23,336.34 6 138,998,530.00 12% 122,318,706.00 

รวม 24 47,493.94 6 387,792,210.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 341,257,145.00 

 
7.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิจากต้นทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 35-3-21.1 ไร ่หรือ 14,321,10 ตำรำงวำ 14,321.10  472,596,300.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้   341,257,145.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 813,853,445.00 

ปัดเศษ 813,900,000.00 

 
7.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
7.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 2.50% ทกุปี 

 
7.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 
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7.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 2.295 – 2.375 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัขึน้ทกุปีๆ ละรอ้ยละ 3.50 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำรที่รอ้ยละ 0.50 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำรค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้งตำมอตัรำภำษีขัน้บนัใดของรำคำประเมินทนุทรพัยท์ัง้หมด  

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 220,776.40 บำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ทกุ 5 ปี 

 
7.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   28 มิถนุำยน 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 
 

7.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 
อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ

ผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบตัรรฐับำล ณ วันที่ 28 มิถุนำยน 2566 ระยะเวลำ 10 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 3.2 ส ำหรบั 
Risk premium รอ้ยละ 6.0 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคมุได้
ต่ำงๆ เช่น ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.0 (ปัด
เศษ) 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization rate) : 6.5% โดยอำ้งอิงจำก 
1. ประกำศเลขที่ TAF 08/209/65 ลงวันที่ 15 สิงหำคม 2565 ของมูลนิธิประเมินค่ำ – นำยหน้ำแห่ง

ประเทศไทย (https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตรำผลตอบแทนในกำรลงทุน
อสงัหำรมิทรพัยพ์.ศ. 2564 ส ำหรบัทรพัยสิ์นประเภทโกดงัและโรงงำนมีอตัรำผลตอบแทนประมำณ 6-7% 

2. สมำคมผูป้ระเมินรำคำอิสระไทย (www.tva.or.th) อตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของทรพัยสิ์นประเภท
โรงงำนอุตสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรม (Freehold) 8 - 9% อตัรำคิดลด 12-13% และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของ
ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ระจำยสินคำ้ในท ำเลทำงหลวง (Freehold) 9 - 10% อตัรำคิดลด 11-12% 

จำกกำรศึกษำขอ้มลูที่อำ้งอิงขำ้งตน้ พบว่ำเป็นกำรเก็บขอ้มลูมำจำกหลำยพื ้นที่ ซึ่งทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินมี
จุดเด่นเรื่องของท ำเล และกำรคมนำคมซึ่งที่ตั้งอำคำรทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในโครงกำร ทิพย์ 8 สำมำรถเดินทำงสู่ท่ำเรือ 
สนำมบินสวุรรณภมูิหรือศนูยก์ระจำยสินคำ้ต่ำง ๆ ไดโ้ดยสะดวก จึงพิจำรณำใชอ้ตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุ และ อตัรำคิด
ลดตำมที่ระบขุำ้งตน้ 
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7.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 
พืน้ทีใ่ห้เช่า TIP8-A 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.42  11.60  11.89  12.19  12.49  12.80  13.12  13.45  13.79  14.13  

รวมรายได้ท้ังหมด     11.42  11.60  11.89  12.19  12.49  12.80  13.12  13.45  13.79  14.13  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.15  0.16  0.16  0.17  0.18  0.18  0.19  0.19  0.20  0.21  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.05  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  0.07  0.07  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.11  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.15  0.15  0.15  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  

รวมค่าใช้จ่าย     0.56  0.62  0.63  0.65  0.67  0.68  0.69  0.71  0.73  0.74  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     10.86  10.98  11.26  11.54  11.83  12.12  12.43  12.75  13.06  13.39  

   - Terminal Value 6.50%                       211.24  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   9.96  9.24  8.69  8.18  7.69  7.23  6.80  6.40  6.01  94.89  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 165.08 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 165.10 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า TIP8-B 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    18.93  19.17  19.65  20.14  20.65  21.16  21.69  22.23  22.79  23.36  

รวมรายได้ท้ังหมด     18.93  19.17  19.65  20.14  20.65  21.16  21.69  22.23  22.79  23.36  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.25  0.26  0.27  0.28  0.29  0.30  0.31  0.32  0.33  0.34  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.14  0.18  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  0.22  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  0.22  0.22  0.23  0.23  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.22  0.22  0.22  0.21  0.23  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  

รวมค่าใช้จ่าย     0.95  1.00  1.01  1.03  1.07  1.09  1.11  1.13  1.17  1.19  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     17.98  18.18  18.64  19.11  19.58  20.07  20.58  21.10  21.62  22.17  

   - Terminal Value 6.50%                      349.64  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    16.49  15.30  14.39  13.54  12.72  11.97  11.26  10.59  9.95  157.06  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 273.27 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 273.30 ล้านบาท           
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พืน้ทีใ่ห้เช่า TIP8-C 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    17.23  17.73  18.18  18.63  19.10  19.57  20.06  20.57  21.08  21.61  

รวมรายได้ท้ังหมด     17.23  17.73  18.18  18.63  19.10  19.57  20.06  20.57  21.08  21.61  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.23  0.24  0.25  0.26  0.27  0.28  0.29  0.30  0.31  0.32  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.04  0.16  0.17  0.17  0.18  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.17  0.18  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  0.22  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.23  0.23  0.23  0.23  0.24  0.24  0.24  0.23  0.24  0.24  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  

รวมค่าใช้จ่าย      0.82  0.96  0.97  0.99  1.03  1.05  1.06  1.08  1.12  1.14  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     16.41  16.78  17.20  17.64  18.07  18.53  19.00  19.48  19.96  20.47  

   - Terminal Value 6.50%                       322.83  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    15.05  14.12  13.28  12.50  11.74  11.05  10.39  9.78  9.19  145.01  
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 252.12 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 252.10 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า TIP8-D 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   24.97  24.46  25.08  25.70  26.34  27.00  27.68  28.37  29.08  29.81  

รวมรายได้ท้ังหมด     24.97  24.46  25.08  25.70  26.34  27.00  27.68  28.37  29.08  29.81  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.32  0.33  0.34  0.36  0.37  0.38  0.40  0.41  0.42  0.44  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.15  0.23  0.23  0.24  0.24  0.25  0.26  0.26  0.27  0.28  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.25  0.24  0.25  0.26  0.26  0.27  0.28  0.28  0.29  0.30  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.56  0.55  0.55  0.55  0.57  0.57  0.56  0.55  0.58  0.57  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  

รวมค่าใช้จ่าย      1.48  1.56  1.58  1.60  1.66  1.68  1.71  1.73  1.79  1.81  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     23.49  22.91  23.49  24.10  24.68  25.32  25.97  26.64  27.29  28.00  

   - Terminal Value 6.50%                       441.71  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    21.55  19.28  18.14  17.07  16.04  15.10  14.21  13.37  12.57  198.41  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 345.74 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 345.70 ล้านบาท           

 
7.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)ปัดเศษ 813,900,000.00 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ปัดเศษ 1,036,200,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 5-2-40.8 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ (TIP8-A) 165,100,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 7-2-15.5 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ (TIP8-B) 273,300,000.00 
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วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

 ที่ดินเนือ้ที่ 7-3-38.2 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ (TIP8-C) 252,100,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 14-3-26.6 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิตเลขที่ (TIP8-D) 345,700,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต

กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ
รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 
จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 1,036.20 ล้านบาท 
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8. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการทพิย ์5 และ โครงการทพิย ์8 
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
8.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
โครงกำรทิพย ์5 เลขที่ 888/33, 888/48, 888/49, 888/50, 888/51, 888/58, และ 888/68 หมู่ที่ 9 
โครงกำรทิพย ์8 เลขที่ 333/95 หมู่ที่ 6 ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมูิ ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 8 อำคำร 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดิน จ ำนวนรวม 13 แปลง เนือ้ทีดินรวม 35-1-23.5 ไร ่หรือ 14,123.5 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 8 อำคำร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั โฉนดที่ดิน จ ำนวนรวม 13 แปลง ติดภำระจ ำนองกบัธนำคำรแลนดแ์อนดเ์ฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

8.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
8.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

โครงกำรทิพย5์ และ โครงกำรทิพย ์
8 

ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมิู 
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพล ี

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมิู 
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพล ี

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมิู 
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพล ี

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ถนนเลียบคลองส่งน ำ้สวุรรณภมิู 
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพล ี

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ซอยไม่มีชื่อ ถนนเลียบคลองส่ง
น ำ้สวุรรณภมิู 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพล ี
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ระยะห่ำงจำกทรพัยส์ิน - ประมำณ 0.00 เมตร ประมำณ 800.00 เมตร ประมำณ 2,400.00 เมตร ประมำณ 4,000.00 เมตร 

เนือ้ที่ดินประมำณ 
33-1-63.5 ไร่ 

(13,363.50 ตำรำงวำ) 
5-2-17 ไร่ 

(2,217.00 ตำรำงวำ) 
1-3-5.0 ไร่ 

 (705.00 ตำรำงวำ) 
3-1-67.0 ไร ่

(1,367.00 ตำรำงวำ) 
6-2-90.0 ไร ่

(2,690.00 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม/แบ่งแปลงแลว้ สำมหลี่ยม หลำยเหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) 
หนำ้กวำ้งประมำณ 66.00 – 

200.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 40.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 43.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 75.00 เมตร 

ระดบัดิน 
ถมแลว้สงูกว่ำระดบั ถนน  

0.30 เมตร 
ถมแลว้สงูกว่ำระดบั ถนน  

0.30 เมตร 
ยงัไม่ปรบัถม ต ่ำกวำ่ระดบัถนน 

1.00 เมตร 
ยงัไม่ปรบัถม ต ่ำกวำ่ระดบัถนน 

1.00 เมตร 
ถมแลว้เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน - 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี ลำดยำง สภำพดี คอนกรีต สภำพด ี

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 14.00 
เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
14.00 เมตร 

กวำ้ง 40.00 เมตร เขตทำง 
200.00 เมตร 

กวำ้ง 40.00 เมตร เขตทำง 200.00 
เมตร 

กวำ้ง 10.00 เมตร เขตทำง 
12.00 เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 

โครงกำรทิพย ์5 โซนสีม่วง ที่ดิน
ประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 
โครงกำรทิพย ์8 โซนสีเหลือง ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อำศยัหนำแนน่นอ้ย 

โซนสีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

โซนสีเหลือง 
ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่น

นอ้ย 

โซนสีเหลือง 
ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยัหนำแน่น

นอ้ย 

โซนสีม่วง 
ที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำ - 50,000.00 บำท/ตำรำงวำ 58,000.00 บำท/ตำรำงวำ 49,744.00 บำท/ตำรำงวำ 31,599.00 บำท/ตำรำงวำ 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - คณุเจ๋ง (นำยหนำ้) คณุศกัดำ (นำยหนำ้) คณุออ้ย (นำยหนำ้) คณุโชติกำ (นำยหนำ้) 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 096-892-6265 081-840-4610 081-743-1871 092-594-1978 

หมำยเหต ุ      

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1, 3 และ 4 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 40,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

เนือ้ที่ดิน  5-2-17.0 ไร ่ 3-1-67.0 ไร ่ 6-2-90.0 ไร ่ 7-0-43.8 ไร ่

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 8 7 5 6 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 25 8 7 5 6 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 10 8 8 5 7 

เนือ้ที่ดิน (Area) 10 6 8 6 6 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 10 7 6 5 6 

ระดบัที่ดิน (Physical) 10 7 7 6 7 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 5 7 7 5 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 20 7 7 4 6 

รวม (Sum) 100 735 710 500 625 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 50,000 49,744 31,599   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 4% 4% 3%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 48,000 47,754 30,651   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 735 710 500 625 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.85 0.88 1.25   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 40,816 42,037 38,313   
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 110.00 85.00 125.00 320.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.34 0.27 0.39 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 2.91 3.76 2.56 9.23 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.32 0.41 0.28 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 12,859 17,139 10,622 40,620 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 40,000  

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 40,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
8.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 888/33 2 7,176.00 11 76,212,000.00 11 67,828,680.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 888/48 2 1,302.00 0 - 11 13,671,000.00 0 - 11 12,167,190.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 888/49 2 4,056.00 11 43,740,000.00 11 38,928,600.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 888/50 2 1,479.00 11 16,105,500.00 11 14,333,895.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 888/51 2 1,479.00 11 16,105,500.00 11 14,333,895.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 3 ชัน้ 888/58 2 4,524.00 7 47,502,000.00 0 - 7 44,176,860.00  

โครงกำรทิพย ์5 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 3 ชัน้ 888/68 2 6,666.00 1 - 11 73,881,000.00 1 - 11 67,050,090.00  

โครงกำรทิพย ์8 อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำนสงู 2 ชัน้ 333/95 2 7,176.00 0 - 7 75,348,000.00 0 – 7 70,073,640.00  

รวม 16 33,858.00 0 - 10 362,565,000.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 328,892,850.00 

 ปัดเศษ 328,893,000.00 

 
8.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 33-1-63.5 ไร ่หรือ 13,363.50 ตำรำงวำ 13,363.50 40,000.00 534,540,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้ 16 - 328,893,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 863,433,000.00 

ปัดเศษ 863,400,000.00 

 
8.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
8.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA5 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA12-2 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA13 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA14-1 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA14-2 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – RB16 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 205.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 
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รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – RB19 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 180.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์8 - E ประมำณกำรค่ำเช่ำ 185.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

 
8.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA5 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA12-2 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA13 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA14-1 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – CA14-2 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – RB16 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์5 – RB19 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ โครงกำรทิพย ์8 - E ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
8.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำงปีที่ 1 คิด 2.14 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัเพิ่มขึน้ปีละ 3.50% 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั CA5 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 43,498.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปีที่ 
5 
CA12-2 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 8,407.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปี
ที่ 5 
CA13 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 25,308.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปี
ที่ 5 
CA14-1 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 10,085.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่
ปีที่ 5 
CA14-2 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 10,085.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่
ปีที่ 5 
RB16 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 28,472.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปี
ที่ 5 
RB19 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 40,537.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปี
ที่ 5 
TIP8-E ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 43,685.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00%โดยเริ่มปรบัขึน้ที่ปี
ที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ 3 ปี คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง CA5 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 269,899.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00%  
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
CA12-2 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 33,239.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00%  
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
CA13 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 115,840.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00%  
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
CA14-1 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 55,571.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

CA14-2 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 48,390.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
RB16 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 168,395.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00%  
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
RB19 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 260,942.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00%  
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 
TIP8-E ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 315,830.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
(เริ่มปรบัเพิ่มปีที่ 4) 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
8.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   26 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
8.3.5. สมมติฐานอตัราผลตอบแทนและอัตราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย
ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรดำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 
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8.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
โครงการทพิย ์5 – CA5 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    15.50  16.27  16.27  16.27  17.09  17.09  17.09  17.94  17.94  17.94  

รวมรายได้ท้ังหมด      15.50  16.27  16.27  16.27  17.09  17.09  17.09  17.94  17.94  17.94  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.20  0.20  0.21  0.22  0.23  0.23  0.24  0.25  0.26  0.27  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.29  0.00  0.00  1.36  0.00  0.00  1.42  0.00  0.00  1.49  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.18  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.27  0.27  0.27  0.30  0.30  0.30  0.30  0.33  0.33  0.33  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.18  

รวมค่าใช้จ่าย      2.11  0.84  0.85  2.24  0.91  0.92  2.35  0.98  0.99  2.50  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     13.38  15.43  15.42  14.03  16.17  16.17  14.73  16.96  16.95  15.44  

   - Terminal Value 6.50%                     273.96  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   12.82  13.56  12.43  10.38  10.98  10.06  8.42  8.89  8.15  122.53  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 218.21 ล้านบาท           
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 218.20 ล้านบาท           

 
โครงการทพิย ์5 – CA12-2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    2.31  2.30  2.17  2.17  2.28  2.28  2.28  2.39  2.39  2.39  

รวมรายได้ท้ังหมด      2.31  2.30  2.17  2.17  2.28  2.28  2.28  2.39  2.39  2.39  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.19  0.00  0.00  0.00  0.19  0.00  0.00  0.20  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  0.02  

รวมค่าใช้จ่าย     0.11  0.31  0.11  0.12  0.12  0.31  0.12  0.13  0.33  0.13  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   2.20  1.99  2.06  2.05  2.16  1.97  2.16  2.26  2.06  2.26  

   - Terminal Value 6.50%                     36.57  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.11  1.75  1.66  1.52  1.47  1.23  1.23  1.19  0.99  16.45  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 29.58 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 29.60 ล้านบาท           
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โครงการทพิย ์5 – CA13 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    9.12  9.57  9.53  9.53  10.01  10.01  10.01  10.51  10.51  10.51  

รวมรายได้ท้ังหมด      9.12  9.57  9.53  9.53  10.01  10.01  10.01  10.51  10.51  10.51  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.80  0.00  0.00  0.83  0.00  0.00  0.88  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.14  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  

รวมค่าใช้จ่าย      0.44  1.25  0.46  0.47  1.32  0.49  0.50  1.40  0.53  0.54  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    8.68  8.32  9.07  9.06  8.69  9.52  9.51  9.11  9.98  9.97  

   - Terminal Value 6.50%                      147.09  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   8.31  7.31  7.32  6.70  5.89  5.92  5.43  4.77  4.80  66.53  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 122.99 ล้านบาท           
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 123.00 ล้านบาท           

 
โครงการทพิย ์5 – CA14-1 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   3.67  3.90  3.90  3.90  4.10  4.10  4.10  4.30  4.30  4.30  

รวมรายได้ท้ังหมด      3.67  3.90  3.90  3.90  4.10  4.10  4.10  4.30  4.30  4.30  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.31  0.00  0.00  0.33  0.00  0.00  0.34  0.00  0.00  0.36  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  0.07  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.00  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  

รวมค่าใช้จ่าย     0.46  0.19  0.19  0.53  0.21  0.21  0.55  0.22  0.23  0.59  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   3.22  3.71  3.71  3.38  3.89  3.89  3.55  4.08  4.08  3.72  

   - Terminal Value 6.50%                     65.91  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.08  3.26  2.99  2.50  2.64  2.42  2.03  2.14  1.96  29.48  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 52.49 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 52.50 ล้านบาท           
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โครงการทพิย ์5 – CA14-2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    3.67  3.90  3.90  3.90  4.10  4.10  4.10  4.30  4.30  4.30  

รวมรายได้ท้ังหมด      3.67  3.90  3.90  3.90  4.10  4.10  4.10  4.30  4.30  4.30  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.31  0.00  0.00  0.33  0.00  0.00  0.34  0.00  0.00  0.36  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.06  0.06  0.06  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  

รวมค่าใช้จ่าย      0.49  0.19  0.19  0.52  0.20  0.20  0.55  0.22  0.22  0.58  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    3.19  3.72  3.72  3.38  3.90  3.90  3.55  4.09  4.09  3.73  

   - Terminal Value 6.50%                      66.04  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.05  3.27  3.00  2.50  2.65  2.43  2.03  2.14  1.96  29.54  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 52.57 ล้านบาท           
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 52.60 ล้านบาท           

 
โครงการทพิย ์5 – RB16 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                          
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   11.44  11.42  11.42  11.42  11.99  11.99  11.99  12.59  12.59  12.59  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.44  11.42  11.42  11.42  11.99  11.99  11.99  12.59  12.59  12.59  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  0.17  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.95  0.00  0.00  0.95  0.00  0.00  1.00  0.00  0.00  1.05  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.17  0.17  0.17  0.19  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย      1.50  0.55  0.56  1.53  0.59  0.60  1.60  0.64  0.65  1.70  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    9.94  10.86  10.86  9.89  11.39  11.39  10.38  11.95  11.94  10.88  

   - Terminal Value 6.50%                       192.98  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   9.52  9.55  8.76  7.31  7.73  7.09  5.93  6.26  5.74  86.32  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 154.21 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 154.20 ล้านบาท           
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โครงการทพิย ์5 – RB19 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    13.37  14.04  14.04  14.04  14.74  14.74  14.74  15.48  15.48  15.48  

รวมรายได้ท้ังหมด      13.37 14.04  14.04  14.04  14.74  14.74  14.74  15.48  15.48  15.48  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.17  0.18  0.18  0.19  0.20  0.20  0.21  0.22  0.22  0.23  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.11  0.00  0.00  1.17  0.00  0.00  1.23  0.00  0.00  1.29  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.13  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.26  0.26  0.26  0.29  0.29  0.29  0.29  0.32  0.32  0.32  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.13  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  

รวมค่าใช้จ่าย      1.85  0.76  0.76  1.97  0.82  0.83  2.06  0.88  0.89  2.19  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    11.52  13.28  13.27  12.07  13.92  13.91  12.68  14.59  14.59  13.29  

   - Terminal Value 6.50%                       235.79  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    11.03  11.67  10.70  8.93  9.45  8.66  7.24  7.65  7.01  105.46  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 187.80 ล้านบาท           
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 187.80 ล้านบาท           

 
โครงการทพิย ์8 – E 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   16.87  17.71  17.71  17.71  18.60  18.60  18.60  19.53  19.53  19.53  

รวมรายได้ท้ังหมด      16.87  17.71  17.71  17.71  18.60  18.60  18.60  19.53  19.53  19.53  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.21  0.22  0.22  0.23  0.24  0.25  0.26  0.27  0.27  0.28  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.41  0.00  0.00  1.48  0.00  0.00  1.55  0.00  0.00  1.63  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.17  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.32  0.32  0.32  0.35  0.35  0.35  0.35  0.38  0.38  0.38  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.17  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  

รวมค่าใช้จ่าย      2.31  0.93  0.94  2.45  1.00  1.01  2.57  1.08  1.09  2.73  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    14.56  16.78  16.78  15.26  17.59  17.59  16.03  18.44  18.43  16.80  

   - Terminal Value 6.50%                      298.00  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   13.94  14.75  13.52  11.29  11.94  10.95  9.15  9.66  8.86  133.28  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 237.35 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 237.30 ล้านบาท           
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8.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 863,400,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 1,055,200,000.00 

- โครงกำรทิพย ์5 - CA5 218,200,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 - CA12 – 2 29,600,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 - CA13 123,000,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 - CA14 – 1 52,500,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 - CA14 – 2 52,600,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 - RB16 154,200,000.00  

- โครงกำรทิพย ์5 – RB19 187,800,000.00  

- โครงกำรทิพย ์8 - E 237,300,000.00  

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 1,055.20 ล้านบาท 
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9. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการสยามเฆม ี
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่อก ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
9.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 47/29 หมู่ที่ 2 ภำยในกลุ่ม "บริษัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน)" ถนนสขุสวสัดิ์ ต ำบลปำกคลองบำงปลำกด อ ำเภอพระสมุทร

เจดีย ์จงัหวดั สมทุรปรำกำร 

ประเภททรพัยส์ิน 

ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำที่ดินจ ำนวน 17 ฉบับ เนือ้รวมทั้งหมดตำมเอกสำรสิทธิ์ 98-1-90.0 ไร่ (98.47500 ไร่ หรือ 39,390.0 

ตำรำงวำ) เนือ้ที่ที่จดทะเบียนเช่ำรวมทัง้หมด 26-2-99.0 ไร ่(26.74750 ไร ่หรือ 10,699.0 ตำรำงวำ) ประกอบดว้ย 

- โฉนดที่ดิน จ ำนวน 8 ฉบับ เนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 49-1-99.0 ไร่ (49.49750 ไร่ หรือ 19,799.0 ตำรำงวำ) เนือ้ที่ที่จดทะเบียนเช่ำ 

17-1-77.0 ไร ่(17.44250 ไร ่หรือ 6,977.0 ตำรำงวำ) 

- โฉนดตรำจอง จ ำนวน 9 ฉบับ เนือ้ที่ตำมเอกสำรสิทธิ์ 48-3-91.0 ไร่ (48.97750 ไร่ หรือ19,591.0 ตำรำงวำ) เนือ้ที่ที่จดทะเบียน

เช่ำ 9-1-22.0 ไร่ (9.30500 ไร่ หรือ 3,722.0 ตำรำงวำ) พรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง ไดแ้ก่ อำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนักงำน 3 ชั้น (อำคำร 

14) อำคำรคลงัสินคำ้ชัน้เดียว (อำคำร 15) อำคำรคลงัสินคำ้ชัน้เดียว (อำคำร 19) ท่ำเทียบเรือ และถงัเก็บสำรเคมีเหลว จ ำนวน 61 

ถงั 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินจ ำนวน 8 ฉบบั และตรำจอง จ ำนวน 9 ฉบบั  

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง 

- อำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนกังำน 3 ชัน้ (อำคำร 14) พืน้ที่ประมำณ 8,157.10 ตร.ม. 

- อำคำรคลงัสินคำ้ ชัน้เดียว (อำคำร 15) พืน้ที่ประมำณ 5,040.00 ตร.ม. 

- อำคำรคลงัสินคำ้ ชัน้เดียว (อำคำร 19) พืน้ที่ประมำณ 864.00 ตร.ม. 

- ท่ำเทียบเรือ พืน้ที่ประมำณ 3,050.00 ตร.ม. 

- ถงัเก็บสำรเคมีเหลว จ ำนวน 61 ถงั 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร บริษัท สยำมเฆมี จ ำกดั (มหำชน) 

ภำระผกูพนั 

- แบ่งเช่ำ มีก ำหนดสำมสิบปี กับ บริษัทหลกั ทรพัย ์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ในฐำนะทรีสตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละ และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท เมื่อวัน ที่ 9 สิงหำคม 2562 

- จ ำนองรวมหกโฉนดแปดตรำจอง (ระหว่ำงแบ่งเช่ำ ) เมื่อวนัที่ 9 สิงหำคม 2562 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

  
 

9.2. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
9.2.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่อำคำรใหเ้ช่ำสทุธิ เป็นไปตำมสญัญำเช่ำ 

พืน้ที่ถงัเคมีใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 260.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 2.00 ต่อปี 
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9.2.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 
รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
9.2.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร 24,523,784.86 ต่อปีและปรบัขึน้รอ้ยละ 2.50 ต่อปี 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่รอ้ยละ 0.50 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด 

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ คลงัสินคำ้: ประมำณกำรค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด 
ถงัเก็บสำรเคมี: คิดในอตัรำ 10.00, 12.00 และ 15.00 ลำ้นบำทต่อปี ปรบัขึน้ทกุ 10 ปี เริ่มตน้ 9 สิงหำคม 2562 

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 2.22 ลำ้นบำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 5.00 ทุก 5 ปี 

 
9.2.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   8 มิถนุำยน 2566 
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 25.6 ปี 

 
9.2.5. สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate)  

อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ
ผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบัตรรฐับำล ณ วันที่ 8 มิถุนำยน ระยะเวลำ 25 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 3.23 ส ำหรบั Risk 
premium รอ้ยละ 6.3 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคมุไดต้ำ่งๆ 
เช่น ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.5 (ปัดเศษ) 

 
9.2.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 

 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    291.93  297.82  305.28  308.58  314.56  322.95  327.86  334.46  340.36  347.23  

รวมรายได้ท้ังหมด      291.93  297.82  305.28  308.58  314.56  322.95  327.86  334.46  340.36  347.23  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

           

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร  24.52  25.14  25.77  26.41  27.07  27.75  28.44  29.15  29.88  30.63  

      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  1.06  1.27  1.76  2.11  2.21  2.27  2.32  2.37  2.46  2.81  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  1.46  1.49  1.53  1.54  1.57  1.61  1.64  1.67  1.70  1.74  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  10.33  10.34  10.36  10.36  10.38  11.19  12.40  12.42  12.44  12.44  
      2.5  ค่ำประกนัภยั  2.22  2.22  2.22  2.22  2.22  2.33  2.33  2.33  2.33  2.33  

รวมค่าใช้จ่าย     39.60  40.46  41.64  42.65  43.45  45.16  47.13  47.94  48.81  49.94  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   252.34  257.36  263.64  265.93  271.10  277.79  280.73  286.52  291.54  297.28  

   - Discount Rate 9.50%   0.91  0.83  0.76  0.70  0.64  0.58  0.53  0.48  0.44  0.40  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   230.44  214.64  200.80  184.98  172.21  161.15  148.73  138.62  128.82  119.96  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 2,755.67 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 2,755.70 ล้านบาท           
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        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    354.16  361.68  367.98  375.33  383.30  372.02  379.45  387.52  394.25  402.12  

รวมรายได้ท้ังหมด     354.16  361.68  367.98  375.33  383.30  372.02  379.45  387.52  394.25  402.12  
2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 

  
           

      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร  31.39  32.18  32.98  33.81  34.65  35.52  36.41  37.32  38.25  39.20  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  2.86  2.92  2.98  3.04  3.10  2.99  3.05  3.12  3.18  3.24  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  1.77  1.81  1.84  1.88  1.92  1.86  1.90  1.94  1.97  2.01  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  12.45  12.46  12.46  12.47  12.49  13.67  15.50  15.51  15.51  15.52  
      2.5  ค่ำประกนัภยั  2.45  2.45  2.45  2.45  2.45  2.57  2.57  2.57  2.57  2.57  

รวมค่าใช้จ่าย     50.92  51.82  52.71  53.64  54.60  56.62  59.42  60.45  61.48  62.55  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   303.23  309.86  315.27  321.69  328.69  315.41  320.03  327.07  332.77  339.57  
   - Discount Rate 9.50%   0.37  0.34  0.31  0.28  0.26  0.23  0.21  0.20  0.18  0.16  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   111.74  104.28  96.90  90.29  84.25  73.83  68.41  63.85  59.33  55.29  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 25.6     

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                       
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    410.66  417.81  426.15  435.20  442.78  272.49      

รวมรายได้ท้ังหมด     410.66  417.81  426.15  435.20  442.78  272.49      

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำร  40.19  41.19  42.22  43.27  44.36  27.23      
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  3.31  3.37  3.44  3.51  3.58  2.21      
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  2.05  2.09  2.13  2.18  2.21  1.36      
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  15.54  15.54  15.55  15.56  15.56  9.41      
      2.5  ค่ำประกนัภยั  2.70  2.70  2.70  2.70  2.70  1.71      

รวมค่าใช้จ่าย     63.78  64.89  66.04  67.22  68.41  41.93      

รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   346.88  352.92  360.11  367.98  374.37  230.56      
   - Discount Rate 9.50%    0.15  0.14  0.12  0.11  0.10  0.10      
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   51.58  47.93  44.66  41.68  38.72  22.57      

 
9.3. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ปัดเศษ  2,755,700,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต

กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ

รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 

จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 2,755.70 ล้านบาท  
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10. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
10.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 222 โครงกำรสวนอตุสำหกรรมบำงกะดี ถนนติวำนนท ์(ทล.306) ต ำบลบำงกะดี อ ำเภอเมืองปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำน ี

ประเภททรพัยส์ิน 
สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) โดยมีพืน้ที่ประเมินมลูค่ำประมำณ 14,600 ตำรำงเมตร ระยะเวลำ

กำรเช่ำ 30 ปี ณ วนัที่ประเมินมลูค่ำคงเหลือระยะเวลำกำรเช่ำ 25 ปี 7 เดือน 8 วนั 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 30670 จ ำนวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 15-0-61.0 ไร ่หรือ 6,061.0 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 1 หลงั 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะดี จ ำกดั 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร บริษัท สวนอตุสำหกรรมบำงกะดี จ ำกดั 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระสญัญำเช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

10.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
10.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

เลขที่ 222 ภำยในโครงกำรสวน
อตุสำหกรรมบำงกะดี 
ถนนติวำนนท ์(ทล.306) 
ต ำบลบำงกะดี อ ำเภอเมือง
ปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำน ี

ติดถนนภำยในโครงกำรสวน
อตุสำหกรรมบำงกะดี 

ต ำบลบำงกระดี อ ำเภอเมือง
ปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำน ี

ติดซอยนิคมอตุสำหกรรมชมุชน
ทรพัย ์

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมนวนคร 
ต ำบลคลองหนึ่ง คลองหลวง 

จงัหวดัปทมุธำน ี

ซอยโครงกำร MMC นวนคร 
โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมน

วนคร 
ต ำบลคลองหนึ่ง คลองหลวง 

จงัหวดัปทมุธำน ี

ซอยโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมน
วนคร 

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมน
วนคร 

ต ำบลคลองหนึ่ง คลองหลวง 
จงัหวดัปทมุธำน ี

เนือ้ที่ดินประมำณ 15-0-61.0 ไร ่(6,061.0 ตำรำงวำ) 15-3-20.0 ไร ่(6,320.0 ตำรำงวำ) 18-0-00.0 ไร ่(7,200.0 ตำรำงวำ) 3-1-08.0 ไร ่(1,308.0 ตำรำงวำ) 7-1-04.0 ไร ่(2,904.0 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ สี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 150.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 180.00 

เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 70.00 เมตร 

สภำพดิน (ถม / ไม่ถม) 
ถมแลว้ สงูกว่ำระดบัถนนประมำณ 

0.30 เมตร 
ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 3.00 ตำรำงเมตร 1 ดำ้น 2.00 ตำรำงเมตร 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร คสล. คสล. คสล. คสล. คสล. 

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ผงัเมือง 
พืน้ที่สีชมพ ู

เป็นที่ดินประเภทชมุชน 

พืน้ที่สีม่วง 
เป็นดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

พืน้ที่สีม่วง 
เป็นที่ดินประเภทอตุสำหกรรมและ

คลงัสินคำ้ 

พืน้ที่สีม่วง 
เป็นที่ดินประเภทอตุสำหกรรม

และคลงัสินคำ้ 

พืน้ที่สีม่วง 
เป็นที่ดินประเภทอตุสำหกรรม

และคลงัสินคำ้ 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - ส ำนกังำนขำย(สอบถำม) ตวัแทนขำย ส ำนกังำนขำย ส ำนกังำนขำย 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 02-501-1364 081-909-4239 094-782-2354 064-951-4436 

เงื่อนไข - ซือ้ -ขำย เมื่อปี 2563 เสนอขำย เสนอขำย - 

รำคำ - 30,000.00 บำท/ตำรำงวำ 35,000.00 บำท/ตำรำงวำ 28,200.00 บำท/ตำรำงวำ 20,000.00 บำท/ตำรำงวำ 

หมำยเหต ุ - - - - - 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมใกลเ้คียงทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1-3 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมนิ

มูลค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มูลรำคำตลำด ที่มีลักษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 30,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน  15-3-20.0 ไร่ 18-0-00.0 ไร่ 3-1-08.0 ไร ่ 15-0-61.0 ไร่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 15 8 7 7 8 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 15 8 7 7 8 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 0 7 7 7 7 

เนือ้ที่ดิน (Area) 15 6 6 9 6 

รูปแปลงที่ดิน (Size) 5 4 5 5 4 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 15 5 9 3 7 

ลกัษณะทำงกำยภำพ (Physical) 10 5 5 5 5 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 7 7 7 7 

ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย (Law) 0 7 7 7 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 25 7 8 6 7 

รวม (Sum) 100 650 710 615 680 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 30,000 35,000 28,200  

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 0% 10% 5%  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 30,000 31,500 26,790  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 650 710 615 680 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 1.05 0.96 1.11  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 31,385 30,169 29,621  

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 30 30 65 125 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.24 0.24 0.52 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 4.17 4.17 1.92 10.26 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.41 0.41 0.19 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 12,750 12,256 5,554 30,560 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 30,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 30,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 

10.2.2. การประเมินมูลค่าสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 
    1. ที่ดินเนือ้ที่ประเมิน 15-0-61.0 ไร ่หรือ  6,061.00 ตำรำงวำ 
    2. รำคำตลำดที่ดินตำรำงวำละ   30,000.00 บำท (ตำมกำรวิเครำะหว์ิธีถว่งน ำ้หนกั Weighted Quality 
Score) 
    3. Cap. Rate Use    3.0% (โดย Market Cap rate เฉล่ียอยู่ที่ประมำณ 2-3 %) 
    4. Discount Rate    9.50% 

Discount Rate =  Risk free + Risk premium 
   Risk Free = 3.28% อตัรำผลตอบแทบพนัธบตัรรฐับำล อำย ุ26 ปี ณ 30 มถินุำยน 

2566 
Risk Premium = 6.22% 
Discount Rate = 9.50% 

    5. ค่ำเช่ำตลำดรำยเดือน   454,575.00 บำท  
    6. ค่ำเช่ำตลำดรำยปี    5,454,900.00 บำท 
    7. อำยสุญัญำ คงเหลือ    25.61 ปี (25 ปี 7 เดือน 8 วนั) 
    8. ค่ำเช่ำตลำดปรบัเพิม่    15.0% ทกุ 3 ปี 
    9. สรุปมูลค่าสิทธิการเช่า   75,434,386 บาท 

 
ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระประเมินมลูคำ่สิทธิกำรเชำ่ของที่ดินไดเ้ท่ำกบั 75,434,386 บำท ดงัไดแ้สดงใน

ตำรำงแสดงกำรวิเครำะหม์ลูคำ่สิทธิกำรเช่ำที่ดินดงันี ้
 

ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี 
จ านวน
เดือน 

ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

1 12 2567 1 ม.ค. 67 - 31 ธ.ค. 67 5,454,900 - 5,454,900 0.9132  4,981,644  

2 12 2568 1 ม.ค. 68 - 31 ธ.ค. 68 5,454,900 - 5,454,900 0.8340  4,549,446  

3 12 2569 1 ม.ค. 69 - 31 ธ.ค. 69 5,454,900 - 5,454,900 0.7617  4,154,746  

4 12 2570 1 ม.ค. 70 - 31 ธ.ค. 70 6,273,135 - 6,273,135 0.6956  4,363,431  

5 12 2571 1 ม.ค. 71 - 31 ธ.ค. 71 6,273,135 - 6,273,135 0.6352  3,984,869  

6 12 2572 1 ม.ค. 72 - 31 ธ.ค. 72 6,273,135 - 6,273,135 0.5801  3,639,150  

7 12 2573 1 ม.ค. 73 - 31 ธ.ค. 73 7,214,105 - 7,214,105 0.5298  3,821,938  

8 12 2574 1 ม.ค. 74 - 31 ธ.ค. 74 7,214,105 - 7,214,105 0.4838  3,490,354  

9 12 2575 1 ม.ค. 75 - 31 ธ.ค. 75 7,214,105 - 7,214,105 0.4418  3,187,538  

10 12 2576 1 ม.ค. 76 - 31 ธ.ค. 76 8,296,221 - 8,296,221 0.4035  3,347,643  
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ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี 
จ านวน
เดือน 

ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

11 12 2577 1 ม.ค. 77 - 31 ธ.ค. 77 8,296,221 - 8,296,221 0.3685  3,057,208  

12 12 2578 1 ม.ค. 78 - 31 ธ.ค. 78 8,296,221 - 8,296,221 0.3365  2,791,971  

13 12 2579 1 ม.ค. 79 - 31 ธ.ค. 79 9,540,654 - 9,540,654 0.3073  2,932,207  

14 12 2580 1 ม.ค. 80 - 31 ธ.ค. 80 9,540,654 - 9,540,654 0.2807  2,677,814  

15 12 2581 1 ม.ค. 81 - 31 ธ.ค. 81 9,540,654 - 9,540,654 0.2563  2,445,493  

16 12 2582 1 ม.ค. 82 - 31 ธ.ค. 82 10,971,752 - 10,971,752 0.2341  2,568,326  

17 12 2583 1 ม.ค. 83 - 31 ธ.ค. 83 10,971,752 - 10,971,752 0.2138  2,345,503  

18 12 2584 1 ม.ค. 84 - 31 ธ.ค. 84 10,971,752 - 10,971,752 0.1952  2,142,012  

19 12 2585 1 ม.ค. 85 - 31 ธ.ค. 85 12,617,515 - 12,617,515 0.1783  2,249,601  

20 12 2586 1 ม.ค. 86 - 31 ธ.ค. 86 12,617,515 - 12,617,515 0.1628  2,054,430  

21 12 2587 1 ม.ค. 87 - 31 ธ.ค. 87 12,617,515 - 12,617,515 0.1487  1,876,192  

22 12 2588 1 ม.ค. 88 - 31 ธ.ค. 88 14,510,142 - 14,510,142 0.1358  1,970,430  

23 12 2589 1 ม.ค. 89 - 31 ธ.ค. 89 14,510,142 - 14,510,142 0.1240  1,799,480  

24 12 2590 1 ม.ค. 90 - 31 ธ.ค. 90 14,510,142 - 14,510,142 0.1133  1,643,360  

25 12 2591 1 ม.ค. 91 - 31 ธ.ค. 91 16,686,664 - 16,686,664 0.1034  1,725,904  

25.61 7.2666 2592 1 ม.ค. 92 - 8 ส.ค. 92 16,686,664 - 16,686,664 0.0979  1,633,695  

คิดเป็นมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน (บาท) 75,434,386 

 
10.2.3. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้
สอย 

อายุ
อาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้ พรอ้มส ำนกังำน 2 ชัน้ 6 15,425.00 7 – 20 186,646,500.00 15 159,333,895.50 

อำคำรหอ้งน ำ้ 1 120.00 20 840,000 15 717,080.00 

อำคำรป้อมยำม 1 1 53.00 20 291,500 15 248,843.83 

อำคำรป้อมยำม 2 1 6.00 20 36,000 15 30,732.00 

ส่วนโล่งหลงัคำคลมุ 1 281.00 20 983,500 15 839,581.17 

บ่อน ำคอนกรีต 1 115.00 20 460,000 15 392,686.67 

ลำนคอนกรีต 1 3,730.00 20 4,476,000 15 3,821,012.00 

รัว้คอนกรีต 1 1,490.00 15 1,490,000 15 1,271,963.33 

รวม 13 21,220.00 6 -19 195,223,500.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 166,655,794.50 

 
10.2.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 15-0-61.0 ไร ่หรือ 6,6061.00 ตำรำงวำ
ระยะเวลำกำรเช่ำ 25.61 ปี 

6,061.00 - 75,434,385.65 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้ พรอ้มส่วนควบพฒันำ 13 - 166,655,794.50 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 242,090,180.15 
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รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ปัดเศษ 242,100,000.00 

 
10.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
10.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 170.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 3 

 
10.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
10.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 3.15 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัขึน้ทกุ 3 ปีๆ ละ 5.00%  

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในปีที่ 1 คิด 104,026 บำท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5  

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำระยะยำวคิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 0.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง เจำ้ของโครงกำรเป็นคนรบัผิดชอบ 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
10.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   17 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 25 ปี 7 เดือน 8 วนั 

 
10.3.5. สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate)  

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบัตรรัฐบำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 26 ปี ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 3.28% (ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
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นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ โดย มีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.72% - 6.72% 

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 9.00% - 10.00% ดงันัน้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.50% 

 
10.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    30.07  30.53  31.14  31.76  32.56  33.53  34.55  31.20  32.75  32.75  

รวมรายได้ท้ังหมด      30.07  30.53  31.14  31.76  32.56  33.53  34.55  31.20  32.75  32.75  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.55  0.55  0.58  0.58  0.58  0.61  0.61  0.61  0.64  0.64  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  2.60  0.00  0.00  2.73  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.30  0.31  0.31  0.32  0.33  0.34  0.35  0.31  0.33  0.33  

รวมค่าใช้จ่าย     0.96  0.96  0.99  1.00  1.01  1.05  3.66  1.03  1.08  3.81  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    29.12  29.57  30.15  30.76  31.54  32.48  30.89  30.17  31.68  28.94  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)    27.82  25.80  24.03  22.39  20.97  19.71  17.12  15.27  14.65  12.22  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 315.75 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 315.70 ล้านบาท           

 
 

        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   32.75  34.39  34.39  34.39  36.11  36.11  36.11  37.92  37.92  37.92  

รวมรายได้ท้ังหมด      32.75  34.39  34.39  34.39  36.11  36.11  36.11  37.92  37.92  37.92  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.64  0.67  0.67  0.67  0.70  0.70  0.70  0.74  0.74  0.74  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  2.87  0.00  0.00  3.01  0.00  0.00  3.16  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.33  0.34  0.34  0.34  0.36  0.36  0.36  0.38  0.38  0.38  

รวมค่าใช้จ่าย      1.08  1.13  4.00  1.13  1.19  4.20  1.19  1.24  4.40  1.25  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    31.67  33.26  30.40  33.26  34.93  31.92  34.93  36.68  33.52  36.67  

   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   12.21  11.71  9.78  9.77  9.37  7.82  7.81  7.49  6.25  6.25  
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        ปีท่ี 21 22 23 24 25 25.60     

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                       
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    39.81  39.81  39.81  41.80  41.80  25.28      

รวมรายได้ท้ังหมด      39.81  39.81  39.81  41.80  41.80  25.28      

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.78  0.78  0.78  0.82  0.82  0.49      
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.08      
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  3.32  0.00  0.00  3.48  0.00      
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.40  0.40  0.40  0.42  0.42  0.25      

รวมค่าใช้จ่าย     1.30  4.62  1.30  1.36  4.85  0.83      
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   38.51  35.19  38.51  40.44  36.95  24.46      

   - Discount Rate 9.50%   0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10      
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   5.99  5.00  5.00  4.79  4.00  2.51      

 
10.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 242,100,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 315,700,000.00 

 
จำกกำรประเมินมูลค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 315.70 ล้านบาท 
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11. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการชีวาทัย 
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เ ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่ อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน และวิ ธีต้นทุนทดแทนสุทธิ
(Depreciated Replacement Cost Method) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
11.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
โครงกำร “ชีวำทัย” เลขที่ 7/374-7/378 และ 7/422-7/426 หมู่ 6 ภำยใตโ้ครงกำร “นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตีร้ะยอง” ถนนสำยสตัหีบ-
พนมสำรคำม (ทล.331) ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

ประเภททรพัยส์ิน 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง เนือ้ที่ดิน 26-0-73.0 ไร่และอำคำรคลังสินค้ำพรอ้มส ำนักงำน จ ำนวน 10 อำคำร พืน้ที่อำคำรรวมทั้งหมด 

18,381.40 ตำรำงเมตร 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินจ ำนวน 1 แปลง เลขที่ 15000 เนือ้ที่ดิน 26-0-73.0 ไร ่หรือ 10,473.0 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน จ ำนวน 10 อำคำร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระจ ำนองกบั ธนำคำร แลนด ์แอนด ์เฮำ้ จ ำกดั 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

11.2. วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
11.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ประเภทขอ้มลู เสนอขำย (Assumed) ซือ้ - ขำย (Transaction) ซือ้ - ขำย (Transaction) ซือ้ - ขำย (Transaction) ซือ้ - ขำย (Transaction) 

ชื่อโครงกำร อมตะซิตี ้ระยอง อมตะซิตี ้ระยอง อมตะซิตี ้ระยอง อมตะซิตี ้ระยอง ป่ินทอง 5 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนอมตะ ถนนอมตะ ถนนอมตะ ถนนอมตะ ถนนภำยในโครงกำรฯ 

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(แยกจำกถนนเมน) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(แยกจำกถนนเมน) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(แยกจำกถนนเมน) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(แยกจำกถนนเมน) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(ถนนเมน) 

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 10.60 กิโลเมตร ประมำณ 12.00 กิโลเมตร ประมำณ 11.00 กิโลเมตร ประมำณ 15.00 กิโลเมตร ประมำณ 3.00 กิโลเมตร 

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 12.945548,  

Lon 101.099052 
Lat 12.937435, 
Lon 101.103274 

Lat 12.945643,  
Lon 101.101397 

Lat 12.948265,  
Lon 101.119232 

Lat 13.096465,  
Lon 101.168494 

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

26-0-73.0 ไร่ 10-3-85.50 ไร่ 27-0-54.80 ไร่ 15-2-37.00 ไร่ 33-1-92.00 ไร่ 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 26.1825 ไร ่ ประมำณ 10.9638 ไร ่ ประมำณ 27.1370 ไร ่ ประมำณ 15.5925 ไร ่ ประมำณ 33.4800 ไร ่

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 10,473.0 ตำรำงวำ ประมำณ 4,385.5 ตำรำงวำ ประมำณ 10,854.8 ตำรำงวำ ประมำณ 6,237.0 ตำรำงวำ ประมำณ 13,392.0 ตำรำงวำ 

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 
หลำยเหลี่ยม 

(ไม่มีผลต่อกำรพฒันำ) 
ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน 
-สงูกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

0.50 เมตร 
-สงูกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

0.50 เมตร 
-สงูกว่ำถนนดำ้นหนำ้ประมำณ 

0.50 เมตร 
ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ 

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีม่วง  

(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ
กิจกำรอตุสำหกรรม) 

พืน้ที่สีม่วง  
(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ

กิจกำรอตุสำหกรรม) 

พืน้ที่สีม่วง  
(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ

กิจกำรอตุสำหกรรม) 

พืน้ที่สีม่วง  
(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ

กิจกำรอตุสำหกรรม) 

พืน้ที่สีม่วง  
(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ

กิจกำรอตุสำหกรรม) 

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 10.0 เมตร ประมำณ 12.0 เมตร ประมำณ 12.0 เมตร ประมำณ 12.0 เมตร ประมำณ 18.00 เมตร 

เขตทำง ประมำณ 52.00 เมตร ประมำณ 54.0 เมตร ประมำณ 30.0 เมตร ประมำณ 32.0 เมตร ประมำณ 22.00 เมตร 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ ที่อยู่อำศยั /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ 
อตุสำหกรรม /โรงงำน-โกดงั-

คลงัสินคำ้ 

ผูข้ำย  ผูข้ำย (นิติบคุคล) ผูข้ำย (นิติบคุคล) ผูข้ำย (นิติบคุคล) ผูข้ำย (นิติบคุคล) 

ผูซ้ือ้  ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล) ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล) ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล) ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล) 

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์  สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ 

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 1 มกรำคม 2567 19 กรกฎำคม 2565 1 ตลุำคม 2564 19 เมษำยน 2565 10 พฤษภำคม 2561 

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

 41,261,170 110,718,960 62,370,000 127,224,000 

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 9,409 10,200 10,000 9,500 

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

 - - - - 

หมำยเหต ุ  - - - - 

 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6    

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ    

ประเภทขอ้มลู ซือ้ - ขำย (Transaction) ซือ้ - ขำย (Transaction)    

ชื่อโครงกำร ดบับลิวเอซเอ อิสเทิรน์ซีบอรด์ 1 ดบับลิวเอซเอ อิสเทิรน์ซีบอรด์ 1    

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ถนนภำยในโครงกำรฯ ถนนภำยในโครงกำรฯ    

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้
ทรพัยส์ิน  
(ภำยในนิคมฯ) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(ถนนเมน) 

ถนนภำยในโครงกำร 
(แยกจำกถนนเมน) 

   

ระยะทำงจำกถนนสำย
หลกั 

ประมำณ 6.60 กิโลเมตร ประมำณ 7.70 กิโลเมตร    

พิกดัแปลงที่ดิน 
Lat 13.073129,  

Lon 101.183369 
Lat 13.071909, 
Lon 101.191107 

  
 

เนือ้ที่ดิน  
(ไร-่งำน-ตำรำงวำ) 

19-2-80.20 ไร่ 15-3-52.90 ไร่    

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ ประมำณ 10.7005 ไร ่ ประมำณ 15.8823 ไร ่    

เนือ้ที่ดิน (ตำรำงวำ) ประมำณ 7,880.2 ตำรำงวำ ประมำณ 6,352.9 ตำรำงวำ    

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผำ้    

สภำพที่ดิน/กำรถมดิน ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้ ถมเสมอถนนดำ้นหนำ้    
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6    

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 
พืน้ที่สีม่วง  

(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ
กิจกำรอตุสำหกรรม) 

พืน้ที่สีม่วง  
(เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ

กิจกำรอตุสำหกรรม) 
   

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก    

ควำมกวำ้งถนน ประมำณ 18.0 เมตร ประมำณ 12.0 เมตร    

เขตทำง ประมำณ 24.00 เมตร ประมำณ 20.0 เมตร    

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้ อตุสำหกรรม /โกดงั-คลงัสินคำ้    

ผูข้ำย ผูข้ำย (นิติบคุคล) ผูข้ำย (นิติบคุคล)    

ผูซ้ือ้ ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล) ผูซ้ือ้ (นิติบคุคล)    

แหล่งขอ้มลู/โทรศพัท ์ สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ สญัญำซือ้ขำยส ำนกังำนที่ดินฯ    

วนัที่เสนอขำย/ซือ้-ขำย 30 มิถนุำยน 2564 21 สิงหำคม 2562    

รำคำเสนอขำย/ซือ้-ขำย
รวม (บำท) 

76,831,950 55,587,875    

รำคำ/ซือ้-ขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

9,750 8,750    

รำคำเสนอขำย  
(บำท/ตำรำงวำ) 

- -    

หมำยเหต ุ

ที่ดินถมแลว้บำงส่วนประมำณ  
3-2-00.0 ไร ่สงูเสมอถนน  

ส่วนที่ยงัไม่ถมดิน มีลกัษณะเป็น
บ่อน ำ้ลกึประมำณ 2.00-3.00 
เมตร และที่ดินอยู่ใตแ้นว 

สำยไฟฟ้ำแรงสงู 

-    

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 3 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 11,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

ราคาเสนอขายรวม (บาท/ตารางวา) 9,409.00 10,200.00 10,000.00  

ปรบั ปัจจยัเชิงปริมำณ (ค่ำถมดิน-บำท/ปริมำณถม) - - 375.00  

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย หลังการปรับแก้ (บาท/ตารางวา) 9,409.00 10,200.00 10,375.00  

ประเภทขอ้มลู 0.00% 0.00% 0.00%  

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% 0.00%  

ลกัษณะถนนดำ้นหนำ้ทรพัยส์ิน 0.00% 0.00% 0.00%  

ระยะทำงจำกถนนสำยหลกั 3.00% 1.00% 9.00%  

ขนำดเนือ้ที่ดนิ -3.00% 0.00% -2.00%  

รูปแปลงที่ดิน 0.00% 0.00% 10.00%  

ขอ้ก ำหนดดำ้นผงัเมือง 0.00% 0.00% 0.00%  

วนัที่เสนอขำย (ที่อตัรำ 3.00% ต่อปี) 4.00% 7.00% 5.00%  
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ 0.00% 0.00% 0.00%  

ปัจจยัอื่นๆ 0.00% 0.00% 0.00%  

การปรับแก้ท้ังหมด 4.00% 8.00% 22.00%  

ราคาปรับแก้ 9,823.00 10,996.00 12,668.00  

กำรปรบัแกท้ัง้หมด 10.40 7.80 26.10 44.30 

% กำรปรบัแกท้ัง้หมด 0.23 0.18 0.59 1.00 

แปลงค่ำ 4.26 5.68 1.70 11.64 

เปรียบเทียบ 0.37 0.49 0.15 1.00 

ราคาปรับแก้คร้ังสุดท้าย 3,596.00 5,367.00 1,848.00 10,810.00 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 11,000.00 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 11,000. – บาท (ปัดเศษ) 

 
11.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 1) 5 1,624.80 11 17,902,500.00 22 13,963,950.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 2) 5 1,618.80 11 17,878,500.00 22 13,945,230.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 3) 5 1,620.10 11 17,881,750.00 22 13,947,765.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 4) 5 2,081.30 11 22,999,750.00 22 17,939,805.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 5) 5 2,094.00 11 23,042,000.00 22 17,972,760.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 6) 5 2,079.00 10 22,982,000.00 20 18,385,600.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 7) 5 2,075.40 10 22,972,400.00 20 18,377,920.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 8) 5 1,615.20 10 17,856,900.00 20 14,285,520.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 9) 5 1,618.80 10 17,866,500.00 20 14,293,200.00 

อำคำรค.ส.ล.ชัน้เดียว พรอ้มชัน้ลอย (Plot 10) 5 1,954.00 10 21,507,000.00 20 17,205,600.00 

รวม 50 18,381.40 10 - 11    

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 160,317,350.00 
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11.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิจากต้นทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน : เนือ้ที่รวม 26-0-73.0 ไร ่หรือ 10,473.00 ตำรำงวำ 10,473.00 11,000.00 115,203,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: คลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน 50 - 160,317,350.00 
รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 275,520,530.00 

ปัดเศษ 275,500,000.00 

 
11.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
11.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 190.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 2.50% ทกุปี 

 
11.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
11.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 1,216.60 บำท/เดือน ในปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 6.00% ทกุ 5 ปี โดยปรบัครัง้แรกใน
ปีที่ 6 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำรที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำรค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำที่รอ้ยละ 2.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้งตำมอตัรำภำษีขัน้บนัใดของรำคำประเมินทนุทรพัยท์ัง้หมด  

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 34,853.32 บำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ทกุ 5 ปี 

 
11.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   30 มิถนุำยน 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
11.3.5. สมมติฐานสมมตฐิานอัตราผลตอบแทนและอตัราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ
ผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบตัรรฐับำล ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2566 ระยะเวลำ 10 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 2.6 ส ำหรบั 
Risk premium รอ้ยละ 6.0 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคมุได้
ต่ำงๆ เช่น ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.0 (ปัด
เศษ) 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization rate) : 6.5% โดยอำ้งอิงจำก 
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1. ประกำศเลขที่ TAF 08/209/65 ลงวันที่ 15 สิงหำคม 2565 ของมูลนิธิประเมินค่ำ – นำยหน้ำแห่ง
ประเทศไทย (https://www.thaiappraisal.org/thai/standard/standard10.php) สรุปอัตรำผลตอบแทนในกำรลงทุน
อสงัหำรมิทรพัยพ์.ศ. 2564 ส ำหรบัทรพัยสิ์นประเภทโกดงัและโรงงำนมีอตัรำผลตอบแทนประมำณ 6-7% 

2. สมำคมผูป้ระเมินรำคำอิสระไทย (www.tva.or.th) อตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของทรพัยสิ์นประเภท
โรงงำนอุตสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรม (Freehold) 8 - 9% อตัรำคิดลด 12-13% และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของ
ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ระจำยสินคำ้ในท ำเลทำงหลวง (Freehold) 9 - 10% อตัรำคิดลด 11-12% 

จำกกำรศึกษำขอ้มลูที่อำ้งอิงขำ้งตน้ พบว่ำเป็นกำรเก็บขอ้มลูมำจำกหลำยพื ้นที่ ซึ่งทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินมี
จดุเด่นเรือ่งของท ำเล และกำรคมนำคมซึ่งที่ตัง้อำคำรทรพัยสิ์นตัง้อยู่ในโครงกำรชีวำทยั สำมำรถเดินทำงสู่ท่ำเรือ สนำมบิน
สวุรรณภมูิหรือศนูยก์ระจำยสินคำ้ต่ำง ๆ ไดโ้ดยสะดวก จึงพิจำรณำใชอ้ตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุ และ อตัรำคิดลดตำมที่
ระบขุำ้งตน้ 

 
11.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 1 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.00  3.84  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

รวมรายได้ท้ังหมด     4.00  3.84  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.01  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.08  0.08  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  0.08  0.08  0.08  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.13  0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   3.87  3.71  3.30  3.38  3.47  3.55  3.64  3.73  3.83  3.92  

   - Terminal Value 6.50%                       61.86  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.55  3.12  2.55  2.40  2.25  2.12  1.99  1.87  1.76  27.79  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 49.41 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 49.40 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    3.70  3.36  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

รวมรายได้ท้ังหมด       3.70  3.36  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  0.08  0.08  0.08  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย      0.12  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     3.58  3.22  3.30  3.38  3.47  3.55  3.64  3.73  3.83  3.92  

   - Terminal Value 6.50%                     61.87  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.29  2.71  2.55  2.40  2.25  2.12  1.99  1.87  1.76  27.79  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 48.73 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 48.70 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 3 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    3.29  3.36  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

รวมรายได้ท้ังหมด     3.29  3.36  3.44  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.02  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  0.08  0.08  0.08  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.13  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   3.17  3.22  3.30  3.38  3.47  3.55  3.64  3.73  3.83  3.92  

   - Terminal Value 6.50%                     61.85  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.91  2.71  2.55  2.40  2.25  2.12  1.99  1.87  1.76  27.78  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 48.34 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 48.30 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 4 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.41  4.41  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

รวมรายได้ท้ังหมด     4.41  4.41  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

            
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.03  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.14  0.14  0.17  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   4.27  4.27  4.24  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  5.03  

   - Terminal Value 6.50%                     79.27  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.92  3.59  3.27  3.07  2.89  2.71  2.55  2.40  2.26  35.61  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 62.28 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 62.30 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 5 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.53  4.32  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

รวมรายได้ท้ังหมด     4.53  4.32  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.05  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย      0.14  0.17  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  0.21  0.21  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     4.39  4.14  4.23  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  5.02  

   - Terminal Value 6.50%                       79.24  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.03  3.49  3.26  3.07  2.89  2.71  2.55  2.40  2.26  35.59  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 62.25 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 62.30 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 1 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.30  4.30  4.30  4.37  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

รวมรายได้ท้ังหมด     4.30  4.30  4.30  4.37  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.00  0.01  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.14  0.14  0.14  0.15  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     4.16  4.16  4.16  4.22  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  5.03  

   - Terminal Value 6.50%                       79.27  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.82  3.50  3.22  2.99  2.89  2.71  2.55  2.40  2.26  35.61  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 61.95 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 62.00 ล้านบาท           

 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 78/109  

พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 7 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.42  4.42  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

รวมรายได้ท้ังหมด      4.42  4.42  4.41  4.52  4.63  4.75  4.87  4.99  5.11  5.24  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.02  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.14  0.14  0.16  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.21  0.21  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   4.28  4.28  4.25  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  5.03  

   - Terminal Value 6.50%                     79.25  

   - Discount Rate 9.00%   0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.92  3.60  3.28  3.07  2.89  2.71  2.55  2.40  2.26  35.60  
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 62.28 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 62.30 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 8 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                          
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   3.44  3.44  3.51  3.51  3.51  3.70  3.80  3.89  3.99  4.09  

รวมรายได้ท้ังหมด      3.44  3.44  3.51  3.51  3.51  3.70  3.80  3.89  3.99  4.09  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  0.08  0.08  0.08  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  0.06  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  0.01  

รวมค่าใช้จ่าย      0.18  0.18  0.18  0.18  0.18  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     3.26  3.26  3.33  3.33  3.33  3.49  3.58  3.67  3.76  3.86  

   - Terminal Value 6.50%                       60.85  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.99  2.75  2.57  2.36  2.16  2.08  1.96  1.84  1.73  27.33  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 47.77 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 47.80 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 9 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    3.54  3.54  3.47  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  

รวมรายได้ท้ังหมด      3.54  3.54  3.47  3.53  3.61  3.71  3.80  3.89  3.99  4.09  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.02  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.04  0.04  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.08  0.08  0.08  0.08  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย     0.11  0.11  0.13  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   3.43  3.43  3.34  3.38  3.47  3.55  3.64  3.73  3.83  3.92  

   - Terminal Value 6.50%                     61.86  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   3.14  2.88  2.58  2.40  2.25  2.12  1.99  1.87  1.76  27.79  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 48.78 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 48.80 ล้านบาท           

 
พืน้ทีใ่ห้เช่า Plot 10 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    4.51  4.47  4.12  4.23  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  

รวมรายได้ท้ังหมด      4.51  4.47  4.12  4.23  4.33  4.44  4.55  4.67  4.78  4.90  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                      
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.05  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.05  0.05  0.05  0.05  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.09  0.09  0.08  0.08  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย      0.14  0.14  0.17  0.17  0.18  0.18  0.19  0.19  0.20  0.20  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     4.37  4.32  3.95  4.05  4.15  4.26  4.37  4.47  4.59  4.70  

   - Terminal Value 6.50%                       74.14  

   - Discount Rate 9.00%   0.92  0.84  0.77  0.71  0.65  0.60  0.55  0.50  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.01  3.64  3.05  2.87  2.70  2.54  2.39  2.25  2.11  33.30  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 58.86 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 58.90 ล้านบาท           

 
11.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 275,500,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 550,800,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-0-25.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 1 49,400,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 1-3-90.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 2 48,700,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-3-32.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 3 48,300,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-1-42.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 4 62,300,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 3-1-16.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 5 62,300,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-1-56.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 6 62,000,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-3-24.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 7 62,300,000.00 
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วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-1-36.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 8 47,800,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-1-64.0 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 9 48,800,000.00 

 ที่ดินเนือ้ที่ 2-2-45.6 ไร ่พรอ้มอำคำรคลงัสินคำ้ ยนูิต Plot 10 58,900,000.00 

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต

กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ
รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 
จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 550.80 ล้านบาท 
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12. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการไทยแทฟฟิต้า 

QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี
คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
12.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน เลขที่ 13 โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ ถนนสำยนิคมสำยเอก(ทล.3191) ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 

ประเภททรพัยส์ิน 
สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 4 อำคำร โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่ำรวมประมำณ 38,083.00 ตำรำงเมตร ระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี 

ณ วนัที่ประเมินมลูค่ำคงเหลือระยะเวลำกำรเช่ำ 27 ปี 6 เดือน 28 วนั 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ 
โฉนดที่ดินแลขที่ 2896, 2883, 29145, 29146, 34252, 34256, 34256 และ 57091 จ ำนวนรวม 7 แปลง เนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่ำรวม 

42-3-41.4 ไร ่หรือ 17,141.4 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 4 อำคำร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร บริษัท ไทยแทฟฟิตำ้ จ ำกดั 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระสญัญำเช่ำ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

12.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
12.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง จ ำนวน 4 

รำยกำร 
ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

เลขที่ 13 โครงกำรไทยแทฟฟิตำ้ 
ถนนสำยนิคมสำยเอก(ทล.3191) 
ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 

จงัหวดัระยอง 

ติดถนนสำยนิคมสำยเอก (ทล.
3191) 

แยกจำกถนนสขุมุวิท (ทล.3) 
ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 

จงัหวดัระยอง 

ติดถนนมำบตำพดุพนั 
แยกจำกถนนสขุมุวิท (ทล.3) 

ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 
จงัหวดัระยอง 

ติดถนนเสริมสวุรรณ 
แยกจำกถนนสำยนิคมสำยเอก

(ทล.3191) 
ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 

จงัหวดัระยอง 

ถนนสำยศนูยร์ำชกำรระยอง – 
นิคมอตุสำหกรรมมำบตำพดุ 
แยกจำกถนนสขุมุวิท(ทล.3) 
ต ำบลมำบตำพดุ อ ำเภอเมือง

ระยอง จงัหวดัระยอง 

เนือ้ที่ดิน
ประมำณ 

42-3-41.4 ไร ่ 
(17,414.4 ตำรำงวำ) 

16-0-25.5 ไร ่ 
(6,425.5 ตำรำงวำ) 

63-2-37.0 ไร ่ 
(25,437.0 ตำรำงวำ) 

29-0-45.0 ไร ่ 
(11,645.0 ตำรำงวำ) 

33-0-14.7 ไร ่ 
(13,214.7 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งประมำณ 260.0 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 60.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 268.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 98.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 590.00 เมตร 

สภำพที่ดิน (ถม / 
ไม่ถม) 

ถมดินแลว้ เสมอระดบัถนน
ดำ้นหนำ้ 

ยงัไม่ถมดิน ต ่ำกว่ำถนนประมำณ 
0.50 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน ต ่ำกว่ำถนนประมำณ 
1.00 เมตร 

ถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ยงัไม่ถมดิน สงูเสมอถนน 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

จ ำนวนดำ้นติด
ถนน 

1 ดำ้น 1 ดำ้น 
1 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 

ชนิดและสภำพ
ผิวจรำจร 

คอนกรีตเสริมเหล็ก 
คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 

ควำมกวำ้ง / เขต
ทำง (เมตร) 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง  
18.00 เมตร 

กวำ้ง 18.00 เมตร เขตทำง  
40.00 เมตร 

กวำ้ง 10.00 เมตร เขตทำง  
16.00 เมตร 

กวำ้ง 6.00 เมตร เขตทำง 8.00 
เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 100.00 
เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน ท่อระบำย

น ำ้ และทำงเดินเทำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน และท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน และท่อ

ระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 
เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว 
เป็นที่ดินประเภทพฒันำ

อตุสำหกรรม 

เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว 
เป็นที่ดินประเภทพฒันำ

อตุสำหกรรม 

เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว 
เป็นที่ดินประเภทพฒันำ

อตุสำหกรรม 

เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว 
เป็นที่ดินประเภทพฒันำ

อตุสำหกรรม 

เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว 
เป็นที่ดินประเภทพฒันำ

อตุสำหกรรม 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - 
คณุประชำ/ผูข้ำย 
(ตวัแทนขำย) 

คณุสม้โอ/ผูข้ำย 
(ตวัแทนขำย) 

คณุปรำงคท์ิพย/์ผูข้ำย 
(ตวัแทนขำย) 

คณุหทยัรตัน/์ผูข้ำย 
(ตวัแทนขำย) 

สถำนที่ติดต่อ/
โทรศพัท ์

- 081-174-3566 096-161-5199 086-372-9296 082-427-0643, 093-187-8222 

เงื่อนไข - เสนอขำย (ไรล่ะ 5,500,000 บำท) เสนอขำย (ไรล่ะ 4,500,000 บำท) เสนอขำย (ไรล่ะ 4,000,000 บำท) เสนอขำย (ไรล่ะ 6,000,000 บำท) 

รำคำ - 13,750.00 บำท/ตำรำงวำ 11,250.00 บำท/ตำรำงวำ 10,000.00 บำท/ตำรำงวำ 15,000.00 บำท/ตำรำงวำ 

เปรียบเทียบกบั
ทรพัยส์ิน 

- 
สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

สภำพโดยรวมใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8  

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ  

ที่ตัง้ 

ซอยสขุมุวิท 38 / ซอยทบัพญำ 
ถนนสำยศนูยร์ำชกำรระยอง – 
นิคมอตุสำหกรรมมำบตำพดุ 
ต ำบลมำบตำพดุ อ ำเภอเมือง

ระยอง จงัหวดัระยอง 

ซอยสขุมุวิท 16 
แยกจำกถนนสขุมุวิท (ทล.3) 

ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 
จงัหวดัระยอง 

ติดถนนสำยนิคมสำยเอก (ทล.
3191) 

แยกจำกถนนสขุมุวิท (ทล.3) 
ต ำบลหว้ยโป่ง อ ำเภอเมืองระยอง 

จงัหวดัระยอง 

ถนนสำยศนูยร์ำชกำรระยอง – 
นิคมอตุสำหกรรมมำบตำพดุ 
แยกจำกถนนสขุมุวิท (ทล.3) 
ต ำบลมำบตำพดุ อ ำเภอเมือง

ระยอง จงัหวดัระยอง 

 

เนือ้ที่ดินประมำณ 
92-0-85.9 ไร ่ 

(36,885.9 ตำรำงวำ) 
17-3-00.0 ไร ่(7,100.0 ตำรำงวำ) 

27-2-15.3 ไร ่ 
(11,015.3 ตำรำงวำ) 

366-3-85.3 ไร ่ 
(146,785.3 ตำรำงวำ) 

 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ หลำยเหลี่ยม  

หนำ้กวำ้ง x ยำว 
(เมตร) 

หนำ้กวำ้งประมำณ 225.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 190.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 500.00 เมตร  

สภำพที่ดิน (ถม / 
ไม่ถม) 

ถมดินแลว้ สงูเสมอถนน ถมดินแลว้ สงูเสมอถนน 
ยงัไม่ถมดิน ต ่ำกว่ำถนนประมำณ 

0.50 เมตร 
ถมบำงส่วนเฉลี่ยสงูเสมอถนน  

จ ำนวนดำ้นติด
ถนน 

1 ดำ้น 
2 ดำ้น 2 ดำ้น 2 ดำ้น  

ชนิดและสภำพผิว
จรำจร 

คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก ลำดยำง  

ควำมกวำ้ง / เขต
ทำง (เมตร) 

กวำ้ง 6.00 เมตร เขตทำง  
8.00 เมตร 

กวำ้ง 8.00 เมตร เขตทำง  
10.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 18.00 
เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 100.00 
เมตร 

 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ ท่อระบำย ไฟถนน 

และโทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ ท่อระบำยน ำ้ 

ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน และ
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ ประปำ ไฟถนน ท่อระบำย
น ำ้ 

 

ผงัเมือง เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว เขตพืน้ที่สีม่วงอ่อนมีจดุสีขำว  
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รายละเอียด ข้อมูลท่ี 5 ข้อมูลท่ี 6 ข้อมูลท่ี 7 ข้อมูลท่ี 8  

เป็นที่ดินประเภทพฒันำ
อตุสำหกรรม 

เป็นที่ดินประเภทพฒันำ
อตุสำหกรรม 

เป็นที่ดินประเภทพฒันำ
อตุสำหกรรม 

เป็นที่ดินประเภทพฒันำ
อตุสำหกรรม 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม  

วนั/เดือน/ปี ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ  

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู คณุวนัวิสำ/ผูข้ำย(ตวัแทนขำย) คณุอรรถ/ผูข้ำย(ตวัแทนขำย) คณุตำล/ผูข้ำย(ตวัแทนขำย) คณุสมพงศ/์ผูข้ำย(ตวัแทนขำย)  

สถำนที่ติดต่อ/
โทรศพัท ์

089-806-9329 099-147-8788 089-095-4528 086-376-8318  

เงื่อนไข เสนอขำย (ไรล่ะ 5,500,000 บำท) เสนอขำย (ไรล่ะ 4,500,000 บำท) 
เสนอขำย  

(เฉลี่ยไรล่ะ 6,863,200 บำท) 
เสนอขำย (ไรล่ะ 6,000,000 บำท)  

รำคำ 13,750.00 บำท/ตำรำงวำ 11,250.00 บำท/ตำรำงวำ 17,158.00 บำท/ตำรำงวำ 15,000.00 บำท/ตำรำงวำ  

หมำยเหต ุ - - - -  
เปรียบเทียบกบั
ทรพัยส์ิน 

สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 
สภำพโดยรวมใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์้อมูลรำคำตลำด ผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ น ำข้อมูลที่ 1 - 3 มำก ำหนดเป็นรำคำ

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มลูรำคำตลำด ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดย
รำคำประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 12,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดับคุณภำพของทรัพยสิ์น 
ดงันี ้
 

ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน  16-0-25.5 ไร่ 63-2-37.0 ไร่ 29-0-45.0 ไร่ 42-3-41.4 ไร่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 7 6 5 8 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 10 7 6 6 7 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 10 7 6 5 8 

เนือ้ที่ดิน (Area) 10 8 5 7 6 

รูปแปลงที่ดิน (Size) 15 7 5 6 8 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 5 5 7 6 7 

ลกัษณะทำงกำยภำพ (Physical) 10 5 4 6 8 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 10 6 7 5 8 

ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย (Law) 10 6 6 5 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 10 7 6 5 8 

รวม (Sum) 100 660 570 560 755 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 13,750 11,250 10,000   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 15% 20% 20%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 11,688 9,000 8,000   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 660 570 560 755 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 1.14 1.32 1.35   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 13,370 11,921 10,786   

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 95.00 185.00 195.00 475.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.20 0.39 0.41 1 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 5.00 2.57 2.44 10.00 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.50 0.26 0.24 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 6,683 3,060 2,626 12,369 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 12,000  

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 12,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
12.2.2. การประเมินมูลค่าสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 
    1. ที่ดินเนือ้ที่ประเมิน 42-3-41.4 ไร ่หรือ  17,141.40 ตำรำงวำ 
    2. รำคำตลำดที่ดินตำรำงวำละ   12,000 บำท (ตำมกำรวเิครำะหว์ิธีถว่งน ำ้หนกั Weighted Quality 
Score) 
    3. Cap. Rate Use    3.0% (โดย Market Cap rate เฉล่ียอยู่ที่ประมำณ 2-3 %) 
    4. Discount Rate    9.50% 

Discount Rate = Risk free + Risk premium 
   Risk Free = 3.29% อตัรำผลตอบแทบพนัธบตัรรฐับำล อำย ุ28 ปี ณ 30 มถินุำยน 

2566 
Risk Premium = 6.21% 
Discount Rate = 9.50% 

    5. ค่ำเช่ำตลำดรำยเดือน   512,242.00 บำท  
    6. ค่ำเช่ำตลำดรำยปี    6,170,904.00 บำท 
    7. อำยสุญัญำ คงเหลือ    27.58 ปี 
    8. ค่ำเช่ำตลำดปรบัเพิม่    5.0% ทกุ 3 ปี 
    9. สรุปมูลค่าสิทธิการเช่า   67,747,521 บาท 
 

ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระประเมินมลูคำ่สิทธิกำรเชำ่ของที่ดินไดเ้ท่ำกบั 67,747,521.00 บำท ดงัไดแ้สดงใน
ตำรำงแสดงกำรวิเครำะหม์ลูคำ่สิทธิกำรเช่ำที่ดินดงันี ้
 

ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี จ านวนเดือน ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

1 12 2567 1 ม.ค. 67 - 31 ธ.ค. 67 6,170,904.00 - 6,170,904.00 0.9132  5,635,529  

2 12 2568 1 ม.ค. 68 - 31 ธ.ค. 68 6,170,904.00 - 6,170,904.00 0.8340  5,146,602  

3 12 2569 1 ม.ค. 69 - 31 ธ.ค. 69 6,170,904.00 - 6,170,904.00 0.7617  4,700,093  

4 12 2570 1 ม.ค. 70 - 31 ธ.ค. 70 6,479,449.20 - 6,479,449.20 0.6956  4,506,938  

5 12 2571 1 ม.ค. 71 - 31 ธ.ค. 71 6,479,449.20 - 6,479,449.20 0.6352  4,115,925  

6 12 2572 1 ม.ค. 72 - 31 ธ.ค. 72 6,479,449.20 - 6,479,449.20 0.5801  3,758,836  

7 12 2573 1 ม.ค. 73 - 31 ธ.ค. 73 6,803,421.66 - 6,803,421.66 0.5298  3,604,363  

8 12 2574 1 ม.ค. 74 - 31 ธ.ค. 74 6,803,421.66 - 6,803,421.66 0.4838  3,291,656  
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ตารางแสดงการวิเคราะหมู์ลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 

เร่ิมปีท่ี จ านวนเดือน ปี ระยะเวลา 
ค่าเช่าตลาด ค่าเช่าตามสัญญา ผลต่างค่าเช่า PV factor มูลค่าปัจจุบัน 

บาท/ปี บาท/ปี บาท 9.50% (บาท) 

9 12 2575 1 ม.ค. 75 - 31 ธ.ค. 75 6,803,421.66 - 6,803,421.66 0.4418  3,006,078  

10 12 2576 1 ม.ค. 76 - 31 ธ.ค. 76 7,143,592.74 - 7,143,592.74 0.4035  2,882,541  

11 12 2577 1 ม.ค. 77 - 31 ธ.ค. 77 7,143,592.74 - 7,143,592.74 0.3685  2,632,458  

12 12 2578 1 ม.ค. 78 - 31 ธ.ค. 78 7,143,592.74 - 7,143,592.74 0.3365  2,404,071  

13 12 2579 1 ม.ค. 79 - 31 ธ.ค. 79 7,500,772.38 - 7,500,772.38 0.3073  2,305,273  

14 12 2580 1 ม.ค. 80 - 31 ธ.ค. 80 7,500,772.38 - 7,500,772.38 0.2807  2,105,273  

15 12 2581 1 ม.ค. 81 - 31 ธ.ค. 81 7,500,772.38 - 7,500,772.38 0.2563  1,922,623  

16 12 2582 1 ม.ค. 82 - 31 ธ.ค. 82 7,875,811.00 - 7,875,811.00 0.2341  1,843,611  

17 12 2583 1 ม.ค. 83 - 31 ธ.ค. 83 7,875,811.00 - 7,875,811.00 0.2138  1,683,663  

18 12 2584 1 ม.ค. 84 - 31 ธ.ค. 84 7,875,811.00 - 7,875,811.00 0.1952  1,537,592  

19 12 2585 1 ม.ค. 85 - 31 ธ.ค. 85 8,269,601.55 - 8,269,601.55 0.1783  1,474,403  

20 12 2586 1 ม.ค. 86 - 31 ธ.ค. 86 8,269,601.55 - 8,269,601.55 0.1628  1,346,487  

21 12 2587 1 ม.ค. 87 - 31 ธ.ค. 87 8,269,601.55 - 8,269,601.55 0.1487  1,229,669  

22 12 2588 1 ม.ค. 88 - 31 ธ.ค. 88 8,683,081.63 - 8,683,081.63 0.1358  1,179,134  

23 12 2589 1 ม.ค. 89 - 31 ธ.ค. 89 8,683,081.63 - 8,683,081.63 0.1240  1,076,835  

24 12 2590 1 ม.ค. 90 - 31 ธ.ค. 90 8,683,081.63 - 8,683,081.63 0.1133  983,411  

25 12 2591 1 ม.ค. 91 - 31 ธ.ค. 91 9,117,235.71 - 9,117,235.71 0.1034  942,997  

26 12 2592 1 ม.ค. 92 - 31 ธ.ค. 92 9,117,235.71 - 9,117,235.71 0.0945  861,184  

27 12 2593 1 ม.ค. 93 - 31 ธ.ค. 93 9,117,235.71 - 9,117,235.71 0.0863  786,470  

27.58 6.9 2594 1 ม.ค. 94 - 28 ก.ค. 94 9,573,097.49 - 9,573,097.49 0.0818  783,805  

คิดเป็นมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน 67,747,521 

 
12.2.3. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรคลงัสินคำ้ 1 อำคำร(06) 2 9,982.00 3 105,057,000.00 8.08 96,564,893.00  

อำคำรคลงัสินคำ้ 1 อำคำร(07) 2 9,982.00 3 105,057,000.00 8.08 96,564,893.00  

อำคำรคลงัสินคำ้ 1 อำคำร(08) 4 8,550.00 2 89,624,700.00 8.08 82,380,036.00  

อำคำรคลงัสินคำ้ 1 อำคำร(09) 2 9,790.00 1 103,005,000.00 8.08 94,678,763.00  

รวม 10 38,304.00 1 – 3 402,743,700.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 370,188,584.00 
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12.2.4. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 42-3-41.4 ไร ่หรือ 17,414.4 ตำรำงวำ 
ระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลือ 27.58  ปี 

17,414.4 ตร.ว. - 67,747,521.04 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้ 10 รำยกำร - 370,188,584.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 437,936,105.04 

ปัดเศษ 437,900,000.00 

 
12.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
12.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ WH06 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 100.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ WH07 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 100.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ WH08 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 100.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ WH09 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 100.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

 
12.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ WH06 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ WH07 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ WH08 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ WH09 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
12.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำงปีที่ 1 คิด 1.55 บำท/ตร.ม/เดือน และปรบัขึน้ทกุ 3 ปีๆ ละ 3.50% 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั WH06 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปี ที่1 คิด 104,350.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปี ๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้
ปีที่ 5 
WH07 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปี ที่1 คิด 104,350.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปี ๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้
ปีที่ 5 
WH08 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปี ที่1 คิด 89,074.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปี ๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปี
ที่ 5 
WH09 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปี ที่1 คิด 102,359.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปี ๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้
ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ 3 ปี คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง WH06 ประมำณกำรคำ่ภำษีในปีที่ 1 คิด 156,954 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดยเริ่มปรบัปีที่ 4 
WH07 ประมำณกำรคำ่ภำษีในปีที่ 1 คิด 156,954 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดยเริ่มปรบัปีที่ 4 
WH08 ประมำณกำรคำ่ภำษีในปีที่ 1 คิด 134,648 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดยเริ่มปรบัปีที่ 4 
WH09 ประมำณกำรคำ่ภำษีในปีที่ 1 คิด 155,210 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดยเริ่มปรบัปีที่ 4 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 
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12.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   24 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 27 ปี 6 เดือน 28 วนั 
 

12.3.5. สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate)  
เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 

ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพันธบัตรรัฐบำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 28 ปี ซึ่งมีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 3.29% (ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ โดย มีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.92% - 6.92% 

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 9.00% - 10.00% ดงันัน้ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.50% 

 
12.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

WH06 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.88  11.88  12.38  11.85  12.44  12.44  12.44  13.06  13.06  13.06  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.88  11.88  12.38  11.85  12.44  12.44  12.44  13.06  13.06  13.06  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  0.20  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  1.03  0.00  0.00  1.04  0.00  0.00  1.09  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.17  0.19  0.19  0.19  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย      0.68  0.68  1.72  0.70  0.72  1.76  0.73  0.76  1.85  0.77  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    11.20  11.20  10.65  11.15  11.72  10.68  11.71  12.31  11.22  12.29  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   10.70  9.77  8.49  8.11  7.79  6.49  6.49  6.23  5.19  5.19  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 122.88 ล้านบาท           



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 88/109  

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 122.90 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   13.72  13.72  13.72  14.40  14.40  14.40  15.12  15.12  15.12  15.88  

รวมรายได้ท้ังหมด      13.72  13.72  13.72  14.40  14.40  14.40  15.12  15.12  15.12  15.88  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.20  0.20  0.21  0.21  0.21  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  1.14  0.00  0.00  1.20  0.00  0.00  1.26  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.19  0.21  0.21  0.21  0.21  0.23  0.23  0.23  0.23  0.25  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  

รวมค่าใช้จ่าย      0.78  1.95  0.81  0.82  2.03  0.86  0.87  2.13  0.88  0.92  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    12.93  11.77  12.91  13.58  12.37  13.55  14.25  12.99  14.24  14.96  
   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.99  4.15  4.15  3.99  3.32  3.32  3.19  2.65  2.66  2.55  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.58   

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   15.88  15.88  16.67  16.67  16.67  17.51  17.51  10.07    

รวมรายได้ท้ังหมด      15.88  15.88  16.67  16.67  16.67  17.51  17.51  10.07    

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.23  0.23  0.23  0.23  0.24  0.24  0.24  0.14    
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.08    
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.32  0.00  0.00  1.39  0.00  0.00  1.46  0.00    
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.10    
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.25  0.25  0.25  0.28  0.28  0.28  0.28  0.18    
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.10    

รวมค่าใช้จ่าย     2.25  0.93  0.95  2.36  0.99  1.00  2.46  0.60    
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   13.63  14.95  15.73  14.31  15.69  16.50  15.04  9.47    
   - Discount Rate 9.50%   0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10  0.09  0.08    
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.12  2.12  2.04  1.70  1.70  1.63  1.36  0.80    

 
WH07 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.88  11.85  11.85  11.85  12.44  12.44  12.44  13.06  13.06  13.06  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.88  11.85  11.85  11.85  12.44  12.44  12.44  13.06  13.06  13.06  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 89/109  

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  0.20  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.99  0.00  0.00  0.99  0.00  0.00  1.04  0.00  0.00  1.09  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.17  0.19  0.19  0.19  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย      1.67  0.68  0.68  1.69  0.72  0.72  1.77  0.76  0.76  1.86  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    10.21  11.17  11.17  10.16  11.72  11.72  10.68  12.31  12.31  11.21  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   9.75  9.75  8.90  7.39  7.79  7.12  5.92  6.23  5.69  4.73  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 121.88 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 121.90 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   13.72  13.72  13.72  14.40  14.40  14.40  15.12  15.12  15.12  15.88  

รวมรายได้ท้ังหมด      13.72  13.72  13.72  14.40  14.40  14.40  15.12  15.12  15.12  15.88  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.20  0.20  0.21  0.21  0.21  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  1.14  0.00  0.00  1.20  0.00  0.00  1.26  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.19  0.21  0.21  0.21  0.21  0.23  0.23  0.23  0.23  0.25  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.16  

รวมค่าใช้จ่าย      0.78  0.80  1.95  0.82  0.83  2.06  0.87  0.87  2.14  0.92  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    12.93  12.92  11.77  13.58  13.57  12.35  14.25  14.25  12.98  14.96  

   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.99  4.55  3.78  3.99  3.64  3.02  3.19  2.91  2.42  2.55  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.58   

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   15.88  15.88  16.67  16.67  16.67  17.51  17.51  10.07    

รวมรายได้ท้ังหมด      15.88  15.88  16.67  16.67  16.67  17.51  17.51  10.07    

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                   
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.23  0.23  0.23  0.23  0.24  0.24  0.24  0.14    
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.13  0.08    
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  1.32  0.00  0.00  1.39  0.00  0.00  0.84    
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.10    
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.25  0.25  0.25  0.28  0.28  0.28  0.28  0.18    
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.10    



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (AIMIRT) เอกสำรแนบ 4 หนำ้ 90/109  

        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.58   
รวมค่าใช้จ่าย     0.92  2.26  0.95  0.97  2.38  1.00  1.00  1.44    
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   14.96  13.63  15.73  15.70  14.30  16.50  16.50  8.63    

   - Discount Rate 9.50%   0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10  0.09  0.08    
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.33  1.94  2.04  1.86  1.55  1.63  1.49  0.73    

 
WH08 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    10.19  10.17  10.17  10.17  10.67  10.67  10.67  11.21  11.21  11.21  

รวมรายได้ท้ังหมด      10.19  10.17  10.17  10.17  10.67  10.67  10.67  11.21  11.21  11.21  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.85  0.00  0.00  0.85  0.00  0.00  0.89  0.00  0.00  0.93  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.13  0.13  0.13  0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  

รวมค่าใช้จ่าย      1.44  0.59  0.59  1.45  0.62  0.62  1.51  0.65  0.65  1.59  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    8.76  9.58  9.58  8.71  10.06  10.06  9.16  10.56  10.56  9.61  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   8.37  8.36  7.64  6.34  6.68  6.10  5.08  5.35  4.88  4.06  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 104.56 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 104.60 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   11.77  11.77  11.77  12.36  12.36  12.36  12.97  12.97  12.97  13.62  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.77  11.77  11.77  12.36  12.36  12.36  12.97  12.97  12.97  13.62  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.18  0.18  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.19  0.19  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.98  0.00  0.00  1.03  0.00  0.00  1.08  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.16  0.18  0.18  0.18  0.18  0.20  0.20  0.20  0.20  0.22  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.14  

รวมค่าใช้จ่าย     0.67  0.69  1.68  0.71  0.71  1.77  0.75  0.75  1.84  0.79  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   11.10  11.08  10.09  11.65  11.65  10.59  12.23  12.23  11.14  12.83  

   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.28  3.90  3.25  3.42  3.12  2.59  2.74  2.50  2.08  2.19  
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        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.58   

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   13.62  13.62  14.30  14.30  14.30  15.02  15.02  8.64    

รวมรายได้ท้ังหมด      13.62  13.62  14.30  14.30  14.30  15.02  15.02  8.64    

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                  
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.19  0.20  0.20  0.20  0.21  0.21  0.21  0.12    
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.07    
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  1.14  0.00  0.00  1.19  0.00  0.00  0.72    
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.09    
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.22  0.22  0.22  0.24  0.24  0.24  0.24  0.15    
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.09    

รวมค่าใช้จ่าย     0.79  1.93  0.81  0.83  2.04  0.86  0.86  1.23    
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   12.83  11.69  13.49  13.47  12.27  14.16  14.16  7.41    

   - Discount Rate 9.50%    0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10  0.09  0.08    
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.00  1.66  1.75  1.60  1.33  1.40  1.28  0.62    

 
WH09 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    11.75  11.72  11.72  11.72  12.30  12.30  12.30  12.92  12.92  12.92  

รวมรายได้ท้ังหมด      11.75  11.72  11.72  11.72  12.30  12.30  12.30  12.92  12.92  12.92  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.19  0.20  0.20  0.20  0.20  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.10  0.10  0.10  0.10  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  0.11  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.98  0.00  0.00  0.98  0.00  0.00  1.03  0.00  0.00  1.08  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.17  0.19  0.19  0.19  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  

รวมค่าใช้จ่าย     1.65  0.67  0.67  1.67  0.71  0.71  1.75  0.75  0.75  1.84  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   10.09  11.04  11.04  10.05  11.59  11.59  10.56  12.17  12.17  11.08  

   - Discount Rate 9.50%   0.96  0.87  0.80  0.73  0.66  0.61  0.55  0.51  0.46  0.42  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   9.65  9.64  8.80  7.31  7.71  7.04  5.85  6.16  5.63  4.68  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 120.23 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 120.20 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   13.57  13.57  13.57  14.24  14.24  14.24  14.96  14.96  14.96  14.96  

รวมรายได้ท้ังหมด      13.57  13.57  13.57  14.24  14.24  14.24  14.96  14.96  14.96  14.96  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.20  0.20  0.21  0.21  0.21  0.22  0.22  0.22  0.22  0.22  
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        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.11  0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  0.12  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  1.13  0.00  0.00  1.19  0.00  0.00  1.25  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.19  0.21  0.21  0.21  0.21  0.23  0.23  0.23  0.23  0.25  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.14  0.15  0.15  0.15  0.15  

รวมค่าใช้จ่าย      0.77  0.79  1.93  0.81  0.82  2.03  0.86  0.86  2.12  0.90  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    12.79  12.77  11.64  13.43  13.42  12.21  14.09  14.09  12.84  14.06  

   - Discount Rate 9.50%   0.39  0.35  0.32  0.29  0.27  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   4.93  4.50  3.74  3.94  3.60  2.99  3.15  2.88  2.40  2.40  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 27.58   

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   15.70  15.70  15.70  16.49  16.49  16.49  17.31  9.96    

รวมรายได้ท้ังหมด      15.70  15.70  15.70  16.49  16.49  16.49  17.31  9.96    

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                  
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.22  0.23  0.23  0.23  0.24  0.24  0.24  0.14    
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.12  0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.13  0.08    
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  1.31  0.00  0.00  1.37  0.00  0.00  0.83    
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.17  0.10    
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.25  0.25  0.25  0.27  0.27  0.27  0.27  0.17    
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.16  0.17  0.10    

รวมค่าใช้จ่าย     0.91  2.23  0.92  0.96  2.35  0.98  0.99  1.42    
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   14.79  13.47  14.78  15.53  14.14  15.51  16.32  8.54    

   - Discount Rate 9.50%   0.16  0.14  0.13  0.12  0.11  0.10  0.09  0.08    
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   2.30  1.91  1.92  1.84  1.53  1.53  1.47  0.72    

 
12.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 437,900,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 469,600,000.00 

- WH06 122,900,000.00  

- WH07 121,900,000.00  

- WH08 104,600,000.00  

- WH09 120,200,000.00  

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 469.60 ล้านบาท 
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13. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
13.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
โครงกำร MS Warehouse เลขที่ 102/1, 102/2, 102/3, 102/4, 102/5 หมู่ที่ 2 ซอยไม่มีชื่อ ถนนเทพำรักษ์ กม.26 ต ำบลบำงเสำธง 

อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 3 อำคำร 4 ยนูิต 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ 
โฉนดที่ดิน จ ำนวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 53-0-39.0 ไร ่หรือ 21,239.0 ตำรำงวำ (ตกอยู่ในภำรจ ำยอม 3-2-85.0 ไร ่หรือ 1,485.0 ตำรำง

วำ) 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้ จ ำนวน 3 อำคำร 4 ยนูิต 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระจ ำนองกบัธนำคำร ออมสิน และที่ดินบำงส่วนตกอยู่ภำยใตบ้งัคบัภำระจ ำยอมเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

13.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
13.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮำ้ส ์ 
(MS Warehouse) 

ซอยไม่มีชื่อ ถนนเทพำรกัษ์  
(ทล.3268) 

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ถนนเทพำรกัษ์ (ทล.3268) 
กม.26 ต ำบลบำงเสำธง  

อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ถนนเทพำรกัษ์ (ทล.3268)  
กม.26 ต ำบลบำงเสำธง  

อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ซอยแลนด ์24 ถนนเบำงนำ-ตรำด 
กม. 24 ต ำบลบำงเสำธง  

อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ซอยไทยประกนั ถนนเทพำรกัษ์
(ทล.3268) กม.21 
ต ำบลบำงเสำธง  
อ ำเภอบำงเสำธง 

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

ระยะห่ำงจำกทรพัยส์ิน - ประมำณ 0.00 เมตร ประมำณ 0.00 เมตร ประมำณ 0.00 เมตร ประมำณ 0.00 เมตร 

เนือ้ที่ดินประมำณ 
49-1-54.0 ไร่ 

(19,754.00 ตำรำงวำ) 
16-1-76 ไร่ 

(6,576.00 ตำรำงวำ) 
24-1-10.1 ไร่ 

 (9,710.10 ตำรำงวำ) 
8-0-00.0 ไร ่

(3,200.00 ตำรำงวำ) 
15-1-9.0 ไร ่

(6,109.00 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม สำมหลี่ยม หลำยเหลี่ยม สี่เหลี่ยม คลำ้ยสี่เหลี่ยมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 212.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 30.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 42.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 88.00 เมตร 

ระดบัดิน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน ถมแลว้ เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน - 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี คอนกรีต สภำพด ี

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 14.00 เมตร เขตทำง 16.00 
เมตร 

กวำ้ง 14.00 เมตร เขตทำง 
16.00 เมตร 

กวำ้ง 40.00 เมตร เขตทำง 
200.00 เมตร 

กวำ้ง 10.00 เมตร เขตทำง 12.00 
เมตร 

กวำ้ง 40.00 เมตร เขตทำง 
200.00 เมตร 

สำธำรณูปโภค 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน  

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ท่อ

ระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ท่อระบำยน ำ้ 

ผงัเมือง 
โซนสีสม้ ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยั

หนำแน่นปำนกลำง 
โซนสีสม้ ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยั

หนำแน่นปำนกลำง 
โซนสีสม้ ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยั

หนำแน่นปำนกลำง 
โซนสีสม้ ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยั

หนำแน่นปำนกลำง 
โซนสีสม้ ที่ดินประเภทที่อยู่อำศยั

หนำแน่นปำนกลำง 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

รำคำ - 22,500.00 บำท/ตำรำงวำ 25,000.00 บำท/ตำรำงวำ 25,000.00 บำท/ตำรำงวำ 40,000.00 บำท/ตำรำงวำ 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - Forbest Property TopEstate&Warehouse คณุปำ Forbest Property 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 083-989-0768 099-896-9474 084-000-4482 083-989-0768 

หมำยเหต ุ - - - - - 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1-3 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมนิ

มูลค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มูลรำคำตลำด ที่มีลักษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 18,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน  16-1-76 ไร่ 24-1-10.1 ไร่ 8 ไร ่ 49-1-54.0 ไร่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 10 8 8 7 6 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 20 8 8 7 6 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 10 8 7 7 7 

เนือ้ที่ดิน (Area) 20 8 7 7 5 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 15 6 8 8 8 

ระดบัที่ดิน (Physical) 5 8 8 8 8 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 8 8 8 8 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 20 8 8 8 8 

รวม (Sum) 100 770 770 740 662 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 22,500 25,000 25,000   

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 15% 15% 15%   

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 19,125 21,250 21,250   

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 770 770 740 662 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.86 0.86 0.89   

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 16,443 18,269 19,010   

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 108.00 108.00 78.00 294.00 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.37 0.37 0.27 1.00 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 2.72 2.72 3.77 9.21 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.30 0.30 0.41 1.00 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 4,858 5,398 7,777 18,033 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value)  18,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 18,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
13.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้สอย 
อายุอาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำน หลงัที่ 1 1 11,718.00 34 140,616,000.00 34 92,806,560.00  

อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำน หลงัที่ 2 1 11,538.00 34 123,456,600.00 34 81,481,356.00  

อำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนกังำน หลงัที่ 3 1 19,604.00 16 235,248,000.00 16 197,608,320.00  

รวม 3 42,860.00 16 - 34 499,320,600.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 371,896,236.00 

 ปัดเศษ 371,896,000.00 

 
13.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 49-1-54.0 ไร ่หรือ 19,754.00 ตำรำงวำ 19,754.00 18,000.00 355,572,000.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้ 3 รำยกำร - 371,896,000.00 
รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 727,468,000.00 

ปัดเศษ 727,500,000.00 

 
13.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
13.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ MS1 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 140.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ MS2 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 120.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ MS3-3A ประมำณกำรค่ำเช่ำ 140.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ MS3-3A, 3B, 4 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 140.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

 
13.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ MS1 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ MS2 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ MS3-3A ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ MS3-3A, 3B, 4 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
13.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง - 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั MS1 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 79,865.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 
MS2 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 62,307.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 
MS3-3A ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 33,411.00 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้
ปีที่ 5 
MS3-3A,3B,4 ประมำณกำรค่ำประกนัภยัในปีที่ 1 คิด 93,733.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00%โดยเริ่ม
ปรบัขึน้ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำ 3 ปี คิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 2.50% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง MS1 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 673,184 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดย
เริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 
MS2 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 629,484 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% โดย
เริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 
MS3-3A ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 267,386 บำท และปรบัเพ่ิมทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 
MS3-3A,3B,4 ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งในปีที่ 1 คิด 802,158 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 
10.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
13.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   19 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 

 
13.3.5. สมมติฐานสมมตฐิานอัตราผลตอบแทนและอตัราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 

กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย
ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรดำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
ดงันัน้กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอที่จะจูงใจใหเ้กิดกำรลงทุน โดยปกตินกัลงทุนจะ
พิจำรณำผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทนุท่ีไม่มีควำมเส่ียง ดงันัน้กำรพิจำรณำอตัรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มลูจำก 2 ส่วน
คือ Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  
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Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 

 
13.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

MS1 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   20.73  20.73  21.08  20.68  21.71  21.71  21.71  22.80  22.80  22.80  

รวมรายได้ท้ังหมด      20.73  20.73  21.08  20.68  21.71  21.71  21.71  22.80  22.80  22.80  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.08  0.09  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  1.76  0.00  0.00  1.81  0.00  0.00  1.90  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.52  0.52  0.53  0.52  0.54  0.54  0.54  0.57  0.57  0.57  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.67  0.67  0.67  0.74  0.74  0.74  0.74  0.81  0.81  0.81  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.21  0.21  0.21  0.21  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  0.23  

รวมค่าใช้จ่าย     1.48  1.48  3.25  1.54  1.58  3.39  1.58  1.70  3.60  1.70  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   19.25  19.25  17.83  19.13  20.13  18.32  20.13  21.10  19.20  21.10  

   - Terminal Value 6.50%                     341.49  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   18.44  16.92  14.37  14.15  13.66  11.40  11.50  11.06  9.23  153.55  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 274.27 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 274.30 ล้านบาท           

 
MS2 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   16.61  16.57  16.57  16.57  17.40  17.40  17.40  18.27  18.27  18.27  

รวมรายได้ท้ังหมด      16.61  16.57  16.57  16.57  17.40  17.40  17.40  18.27  18.27  18.27  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.06  0.06  0.06  0.06  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  0.07  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.38  0.00  0.00  1.38  0.00  0.00  1.45  0.00  0.00  1.52  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.42  0.41  0.41  0.41  0.44  0.44  0.44  0.46  0.46  0.46  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.63  0.63  0.63  0.69  0.69  0.69  0.69  0.76  0.76  0.76  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.17  0.17  0.17  0.17  0.17  0.17  0.17  0.18  0.18  0.18  

รวมค่าใช้จ่าย     2.66  1.27  1.27  2.72  1.37  1.37  2.82  1.47  1.47  2.99  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   13.96  15.30  15.30  13.86  16.03  16.03  14.58  16.81  16.81  15.28  

   - Terminal Value 6.50%                     272.06  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   13.37  13.45  12.34  10.25  10.88  9.98  8.33  8.81  8.08  121.66  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 217.13 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 217.10 ล้านบาท           

 
MS3 – 3A 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   8.82  8.81  8.21  8.21  8.62  8.62  8.62  9.05  9.05  9.05  

รวมรายได้ท้ังหมด      8.82  8.81  8.21  8.21  8.62  8.62  8.62  9.05  9.05  9.05  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.03  0.03  0.03  0.03  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  0.04  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.68  0.00  0.00  0.72  0.00  0.00  0.75  0.00  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.22  0.22  0.21  0.21  0.22  0.22  0.22  0.23  0.23  0.23  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.27  0.27  0.27  0.29  0.29  0.29  0.29  0.32  0.32  0.32  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.09  0.09  0.08  0.08  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  0.09  

รวมค่าใช้จ่าย     0.61  1.29  0.59  0.61  1.35  0.63  0.63  1.43  0.68  0.68  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   8.21  7.51  7.62  7.60  7.27  7.99  7.99  7.62  8.38  8.38  

   - Terminal Value 6.50%                       123.42  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   7.87  7.87  6.60  6.15  5.62  4.94  4.98  4.56  4.00  55.83  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 104.56 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 104.60 ล้านบาท           

 
MS3 – 3A,3B,4 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   23.47  24.64  24.64  24.64  25.87  25.87  25.87  27.16  27.16  27.16  

รวมรายได้ท้ังหมด      23.47  24.64  24.64  24.64  25.87  25.87  25.87  27.16  27.16  27.16  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.09  0.09  0.09  0.09  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  0.10  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  1.96  0.00  0.00  2.05  0.00  0.00  2.16  0.00  0.00  2.26  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.59  0.62  0.62  0.62  0.65  0.65  0.65  0.68  0.68  0.68  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.80  0.80  0.80  0.88  0.88  0.88  0.88  0.97  0.97  0.97  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.23  0.25  0.25  0.25  0.26  0.26  0.26  0.27  0.27  0.27  

รวมค่าใช้จ่าย     3.67  1.76  1.76  3.89  1.89  1.89  4.04  2.02  2.02  4.29  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   19.79  22.88  22.88  20.75  23.98  23.98  21.83  25.15  25.15  22.88  

   - Terminal Value 6.50%                     
406.9

4 

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  

   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   18.96  20.11  18.45  15.35  16.27  14.93  12.47  13.18  12.09  
181.9

8  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 323.77 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 323.80 ล้านบาท           

 
13.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 727,500,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 919,800,000.00 

- MS1 274,300,000.00  

- MS2 217,100,000.00  

- MS3 – 3A 104,600,000.00  

- MS3 – 3A,3B,4 323,800,000.00  

 
จำกกำรประเมินมลูค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 919.80 ล้านบาท 
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14. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
QA เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกับลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธี

คิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นนี ้ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

14.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เลขที่ 789/131 หมู่ที่ 1 ภำยในนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง (ซอย A6 PIP-1) ถนนสำยแหลมฉบัง – สำย 331 ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรี

รำชำ จงัหวดัชลบรุี 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินและอำคำรโรงงำน จ ำนวน 3 หลงั 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขที่ 151902 จ ำนวน 1 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 11-0-52.7 ไร ่หรือ 4,452.7 ตำรำงวำ 

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรโรงงำนและส ำนกังำน จ ำนวน 3 หลงั 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร กรรมสิทธิ์สมบรูณ ์(Freehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัดในฐำนะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ภำระผกูพนั ที่ดินติดภำระจ ำนองกบับริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน)  

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

14.2. วิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
14.2.1. การประเมินมูลค่าทีด่นิ 

รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ที่ดินว่ำงเปล่ำ ที่ดินว่ำงเปล่ำ 

ที่ตัง้ 

เลขที่ 789/131 หมู่ที่ 1 ภำยใน
โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 

1 (ซอย A6 PIP-1) 
ถนนสำยแหลมฉบงั - สำย 331 

(ทล.331) 
ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ 

จงัหวดัชลบรุ ี

ติดถนนนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 
1 ถนนแหลมฉบบั-สำย 331 

ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรุ ี

ติดถนนนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 
1 ถนนแหลมฉบบั-สำย 331 

ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรุ ี

ติดถนนนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 
3 ถนนแหลมฉบบั-สำย 331 

ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรุ ี

ติดถนนนิคมอตุสำหกรรมป่ินทอง 
4 ถนนแหลมฉบบั-สำย 331 

เนือ้ที่ดินประมำณ 11-0-52.7 ไร ่(4,452.7 ตำรำงวำ) 5-0-00.0 ไร ่(2,000.0 ตำรำงวำ) 14-3-01 ไร ่(5,901.0 ตำรำงวำ) 10-0-00.0 ไร ่(4,000.0 ตำรำงวำ) 8-0-00.0 ไร ่(3,200.0 ตำรำงวำ) 

รูปรำ่งที่ดิน หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม หลำยเหลี่ยม 

หนำ้กวำ้ง x ยำว (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 124.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 83.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 130.00 

เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 100.00 เมตร หนำ้กวำ้งประมำณ 70.00 เมตร 

สภำพที่ดิน (ถม/ไม่ถม) 
ถมดินแลว้ สงูกว่ำระดบัถนน

ประมำณ 0.80 เมตร 
ถมดินแลว้ เสมอระดบัถนน ถมดินแลว้ เสมอระดบัถนน 

ยงัไม่ไดถ้มแลว้ ระดบัต ่ำกว่ำ 1.00 
เมตร 

ยงัไม่ไดถ้มแลว้ ระดบัต ่ำกว่ำ 
1.00 เมตร 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1.00 ตำรำงเมตร 1 ดำ้น 
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รายละเอียด ทรัพยส์ิน ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 

ชนิดและสภำพผิวจรำจร คสล. คสล. คสล. คสล. คสล. 

ควำมกวำ้ง / เขตทำง 
(เมตร) 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 18.00 
เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 18.00 
เมตร 

กวำ้ง 12.00 เมตร เขตทำง 
18.00 เมตร 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ไฟถนน 

ผงัเมือง 
พืน้ที่สีม่วงเป็นที่ดินประเภทเขต
ส่งเสริมพิเศษเพื่อกิจกรรมกำร

อตุสำหกรรม 

พืน้ที่สีเขียวเป็นที่ดินประเภทเขต
ส่งเสริมพิเศษเพื่อกิจกรรมกำร

อตุสำหกรรม 

พืน้ที่สีม่วงเป็นที่ดินประเภทเขต
ส่งเสริมพิเศษเพื่อกิจกรรมกำร

อตุสำหกรรม 

พืน้ที่สีม่วงเป็นที่ดินประเภทเขต
ส่งเสริมพิเศษเพื่อกิจกรรมกำร

อตุสำหกรรม 

พืน้ที่สีม่วงเป็นที่ดินประเภทเขต
ส่งเสริมพิเศษเพื่อกิจกรรมกำร

อตุสำหกรรม 

ประโยชนส์งูสดุ อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม อตุสำหกรรม 

วนั/เดือน/ปี - ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ ณ วนัส ำรวจ 

ผูข้ำย/ผูใ้หข้อ้มลู - คณุสม้ คณุประภำภรณ ์ ส ำนกังำนขำย ส ำนกังำนขำย 

สถำนที่ติดต่อ/โทรศพัท ์ - 095-297-9723 /063-969-6926 089-122-8448 038-296-335-7 083-117-2090 

เงื่อนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

รำคำ - 32,500.00 บำท/ตำรำงวำ 21,250.00 บำท/ตำรำงวำ 11,250.00 บำท/ตำรำงวำ 11,250.00 บำท/ตำรำงวำ 

หมำยเหต ุ - - - - - 

เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน - สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดีกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน สภำพโดยรวมดอ้ยกว่ำทรพัยส์ิน 

 
เมื่อท ำกำรวิเครำะหข์อ้มลูรำคำตลำด ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ น ำขอ้มลูที่ 1-3 มำก ำหนดเป็นรำคำประเมนิ

มูลค่ำของทรพัยสิ์นที่ดิน โดยเปรียบเทียบทรพัยสิ์น กับขอ้มูลรำคำตลำด ที่มีลักษณะใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์น  โดยรำคำ
ประเมินทรพัยสิ์นอยู่ที่ 15,000 บำท/ตำรำงวำ ดงัไดแ้สดงในตำรำงกำรใหค้ะแนนตำมระดบัคณุภำพของทรพัยสิ์น ดงันี ้

 
ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

เนือ้ที่ดิน  5-0-00.0 ไร ่ 14-3-01.0 ไร่ 10-0-00.0 ไร่ 11-0-52.7 ไร่ 

สภำพแวดลอ้ม (Environment) 15 9 5 4 5 

ท ำเลที่ตัง้ (Location) 15 9 5 4 5 

กำรเขำ้ถึง/ควำมกวำ้งของถนน (Access) 15 9 7 5 6 

เนือ้ที่ดิน (Area) 20 9 3 4 4 

รูปแปลงที่ดิน (Size) 5 5 5 3 5 

หนำ้กวำ้งที่ดิน (Wide) 5 4 7 5 6 

ลกัษณะทำงกำยภำพ (Physical) 5 5 5 3 6 

สำธำรณูปโภค (Infra Structure) 0 7 7 7 7 

ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย (Law) 0 7 7 7 7 

ศกัยภำพในกำรพัฒนำ /ควำมตอ้งกำรของตลำด 20 9 7 3 5 

รวม (Sum) 100 835 540 390 505 

รำคำเสนอขำย (Offer Price) 30,000 20,000 11,250  

กำรปรบัแกร้ำคำเสนอขำย (%) (Adjust Price) 15% 15% 3%  

รำคำขำยสทุธิหลงัปรบั (Net Price) 25,500 17,000 10,913  

ผลรวมของระดบัคะแนน (WQS.) 835 540 390 505 

อตัรำส่วนของกำรปรบัแก ้(Adjust Ratio) 0.60 0.94 1.29  

ราคาหลังการปรับแก้ (Indicated Value) 15,422 15,898 14,130  

ระดบัค่ำควำมแตกต่ำง เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 330 35 115 480 

เปอรเ์ซ็นตค์วำมแตกต่ำง 0.69 0.07 0.24 1.00 
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ตารางวิเคราะหม์ูลค่าตลาด 

ปัจจัย (Factor) 
น ้าหนัก (Weight) 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพยส์ิน 
ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 

ระดบัค่ำควำมเหมือน เปรียบเทียบกบัทรพัยส์ิน 1.45 13.71 4.17 19.34 

นำ้หนกัควำมน่ำเชือ่ถือของกำรเปรียบเทียบ (Comparability) 0.08 0.71 0.22 1.00 

มลูค่ำที่ไดจ้ำกกำรเปรียบเทียบ (Comparable Value) 1,160 11,272 3,049 15,481 

สรุปมลูค่ำตลำดของทรพัยส์ิน (Total Market Value) 15,000 

สรุปมูลค่าตลาดเฉลี่ยประมาณตารางวาละ 15,000. - บาท (ปัดเศษ) 

 
14.2.2. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้
สอย 

อายุ
อาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) 

อำคำรโรงงำนส ำนกังำน 1 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย 5 6,445.00 15 – 16 75,255,000.00 
21.3 

 – 34.7 
51,488,251.43  

อำคำรโรงงำนอำหำร และหอ้งเปลี่ยนเสือ้ผำ้ 2 ชัน้ 2 2,639.00 6 24,885,000.00 12 21,898,800.00  

อำคำรโรงงำนชัน้เดียว 2 2,922.00 6 28,968,000.00 12 25,491,840.00  

อำคำรหอ้งเครื่องชัน้เดี่ยว 1 150.00 15 1,200,000.00 32 814,285.71  

อำคำรเก็บเคมี 1 20.00 15 120,000.00 32 81,428.57  

อำคำรแยกขยะ 1 32.00 15 160,000.00 32 108,571.43  

อำคำรป้อมยำมชัน้เดียว  หลงัที่ 1 1 9.00 15 72,000.00 32 48,857.14  

อำคำรป้อมยำมชัน้เดียว  หลงัที่ 2 1 16.00 15 128,000.00 32 86,857.14  

ส่วนโล่งหลงัคำคลมุจอดรถ 1 50.00 15 125,000.00 37 78,750.00  

ถนนคอนกรีตพรอ้มท่อระบำยน ำ้ 1 7,048.00 15 8,457,600.00 37 5,328,288.00  

รวม 16 19,254.00 6 - 16 139,370,600.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 105,425,929.43 

 
14.2.3. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธตีน้ทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

ท่ีดิน: เนือ้ที่รวม 11-0-52.7 ไร ่หรือ 4,452.70 ตำรำงวำ 4,452.70 15,000.00 66,790,500.00 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรโรงงำนและส ำนกังำน พรอ้มส่วนควบพฒันำ 16 - 105,425,929.43  

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 172,216,429.43 

ปัดเศษ 172,200,000.00 

 
14.3. วิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 
14.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ อำคำร 1 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 200.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ อำคำร 2 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 200.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่ อำคำร 3 ประมำณกำรค่ำเช่ำ 200.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 

พืน้ที่เปล่ำ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 35.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 2 
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14.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 
รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ อำคำร 1 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ อำคำร 2 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่ อำคำร 3 ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

พืน้ที่เปล่ำ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
14.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร - 

ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 1,100.00 บำทต่อไรต่่อเดือน และปรบัขึน้ทกุ 3 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัปีที่ 2 

ค่ำสำธำรณูปโภค - 

ค่ำประกนัภยั ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในปีที่ 1 คิด 174,445 บำท และปรบัเพิ่มขึน้ทกุ 5 ปีๆ ละ 5.00% โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 5 

ค่ำซ่อมแซม - 

ค่ำกำรตลำด หลงัจำกหมดสญัญำเช่ำระยะยำวคิด 1 เดือน ส  ำหรบัสญัญำเช่ำระยะสัน้ทกุ 3 ปี 

ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ (CAPEX) ประมำณกำร 2.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ปีที่ 1 ประมำณ 339,552.00 บำท และปรบัเพิ่มทกุ 4 ปีๆ ละ 10.00% 
โดยเริ่มปรบัขึน้ปีที่ 4 

ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ประมำณกำร 1.00% ของรวมประมำณกำรรำยไดท้ัง้หมด 

 
14.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  

วนัท่ีส ำรวจ   24 มกรำคม 2566     
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 10 ปี และคิดมลูค่ำ Terminal value จำกรำยไดใ้นปีที่ 11 
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14.3.5. สมมติฐานสมมตฐิานอัตราผลตอบแทนและอตัราคิดลด (Capitalization Rate & Discount Rate) 
กำรเลือกใชอ้ัตรำผลตอบแทนจำกบริษัทในตลำดหลักทรัพยท์ี่มีกำรด ำ เนินธุรกิจลักษณะคลำ้ยคลึงกัน โดย

ค ำนึงถึงลักษณะของทรัพยสิ์น กำรบริหำรจัดกำรและเงินลงทุน แนวโน้มควำมเจริญเติบโตของธุรกิจ ข้อบังคับทำง
กฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและกำรลงทุนภำยใน-นอกประเทศสถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อ
กำรด ำเนินธุรกิจ 

Capitalization Rate = 6.50% 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นท่ีประเมินรำคำด ำเนินธุรกิจเป็นอำคำรโรงงำนใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีก่อใหเ้กิดรำยได  ้ดงันัน้
กำรเลือกใช ้Discount Rate จะตอ้งเป็นอตัรำที่เหมำะสมเพียงพอท่ีจะจงูใจใหเ้กดิกำรลงทนุ โดยปกตินกัลงทนุจะพิจำรณำ
ผลตอบแทนที่มำกกกว่ำกำรลงทุนที่ไม่มีควำมเส่ียง ดังนั้นกำรพิจำรณำอัตรำคิดลดจะวิเครำะหข์อ้มูลจำก 2 ส่วนคือ 
Discount Rate = Risk Free + Risk Premium  

Risk Free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำรคือ 
ระยะเวลำ 10 ปี ซึง่มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณ 2.58% (ณ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2566)  

Risk Premium พิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกับประเภทธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงลกัษณะของทรพัยสิ์น กำรบริหำร
จดักำรและเงินลงทนุ แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจและ กำรลงทนุภำยใน-
นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยมีอตัรำควำมเส่ียงดงักล่ำว
ประมำณ 5.42% -7.42%  

เมื่อพิจำรณำรวมกันแลว้อยู่ที่ประมำณ 8.00% -10.00% ดังนั้นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระเห็นควรก ำหนด
อตัรำคิดลด (Discount Rate) อยู่ที่ประมำณ 9.00% 

 
14.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Method) 

หน่วย: ลำ้นบำท 
        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    25.45  25.86  25.86  25.86  26.54  28.97  28.67  30.11  30.11  30.11  

รวมรายได้ท้ังหมด       25.45  25.86  25.86  25.86  26.54  28.97  28.67  30.11  30.11  30.11  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                     
      2.1  ค่ำใชจ้่ำยฝ่ำยบริหำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.2  ค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง  0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  
      2.3  ค่ำสำธำรณูปโภค  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำประกนัภยั  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  
      2.5  ค่ำซ่อมแซม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำกำรตลำด  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  2.41  0.00  0.00  2.51  0.00  
      2.7  ค่ำกนัส  ำรองเพ่ือกำรลงทนุ   0.51  0.52  0.52  0.52  0.53  0.58  0.57  0.60  0.60  0.60  
      2.8  ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง  0.34  0.34  0.34  0.37  0.37  0.37  0.37  0.41  0.41  0.41  
     2.9  ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ  0.25  0.26  0.26  0.26  0.27  0.29  0.29  0.30  0.30  0.30  

รวมค่าใช้จ่าย      1.40  1.42  1.42  1.45  1.49  3.97  1.55  1.64  4.15  1.65  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     24.06  24.45  24.45  24.41  25.06  25.00  27.12  28.47  25.96  28.46  

   - Terminal Value 6.50%                       460.21  

   - Discount Rate 9.00%   0.96  0.88  0.81  0.74  0.68  0.62  0.57  0.52  0.48  0.44  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   23.04  21.48  19.71  18.06  17.00  15.56  15.49  14.92  12.48  206.95  
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        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 364.68 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 364.70 ล้านบาท           

 
14.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 172,200,000.00 

วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ปัดเศษ 364,700,000.00 

 
จำกกำรประเมินมูลค่ำ QA เห็นควรใหป้ระเมินโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) 

เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ เนื่องจำกเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมกับทรพัยสิ์นที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ดังน้ัน มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า AIMIRT จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที่ 1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่า
เท่ากับ 364.70 ล้านบาท 
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15. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโครงการพรีเชียส วูด้ อนิดสัทรี ้
ETZ เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมกบัลกัษณะของทรพัยสิ์น คือ วิธีค  ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัของรำยไดท้ี่

เ ป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) เพื่ อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน และวิ ธีต้นทุนทดแทนสุทธิ
(Depreciated Replacement Cost Method) เพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรสอบทำนมลูคำ่ทรพัยสิ์น ซึ่งมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 
15.1. ข้อมูลทรัพยส์ินทีถู่กประเมิน 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
โครงกำร บริษัท พรีเชียส วู้ด อินดัสทรี ้ จ  ำกัด ถนนทำงหลวงชนบท อย.3010 ต ำบลล ำตำเสำ อ ำเภอวังน้อย จังหวัด

พระนครศรีอยธุยำ 

ประเภททรพัยส์ิน 
สิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง เนือ้ที่ดิน 38-1-44.9 ไร่และอำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนักงำน จ ำนวน 3 อำคำร พืน้ที่อำคำร

รวมทัง้หมด 54,389.50 ตำรำงเมตร 

เอกสำรสิทธิ์ที่ดนิ โฉนดเลขที่ 54023, 54037, 54039 และ 54041 จ ำนวน 4 แปลง เนือ้ที่รวม 38-1-44.9 ไร ่หรือ 15,334.9 ตำรำงวำ  

อำคำรสิ่งปลกูสรำ้ง อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน จ ำนวน 3 อำคำร พืน้ที่อำคำรรวมทัง้หมด 54,389.50 ตำรำงเมตร 

สิทธิตำมกฎหมำยที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ 

ผูถื้อกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัท พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้จ ำกดั 

สิทธิตำมกฎหมำยอำคำร สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

ผูถื้อกรรมสิทธิอ์ำคำร บริษัท พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้จ ำกดั 

ภำระผกูพนั 

- ติดจ ำนอง กับบริษัท หลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ในฐำนนะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

- ติดสญัญำเช่ำมีก ำหนด 30 ปี ใหก้บับริษัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ ไทยพำณิชยจ์ ำกดั ในฐำนนะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุน

ในอสงัหำริมทรพัย ์และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

รูปภำพทรพัยส์ิน 

 
 

15.2. วิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
15.2.1. การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 

ช่ือทรัพยส์ิน 
จ านวน
รายการ 

พืน้ท่ีใช้
สอย 

อายุ
อาคาร
ประมาณ 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 

P 
รวมราคา
ประเมิน 

(ตรม.) (ปี)    

ตึกชัน้เดียว 2 7,445.50 2 74,392,900.00 4% 71,417,184.00 

โครงเหล็ก 1 ชัน้ 5 40,372.70 2 340,425,550.00 4% 326,808,528.00 

ตึกชัน้เดียว 1 6,750.00 2 57,350,000.00 4% 55,080,000.00 

รวม 8 54,568.20 2 472,193,450.00   

รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เป็นเงิน 453,305,712.00 

 ปัดเศษ 453,310,000.00 
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15.2.2. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิ โดยวิธีคดิจากต้นทนุ (Cost Approach) 

รายการประเมินมูลค่า 
จ านวน 
(หน่วย) 

ราคาประเมิน 
(บาท/หน่วย) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

สิ่งปลูกสร้าง: อำคำรคลงัสินคำ้พรอ้มส ำนกังำน จ ำนวน 3 อำคำร 8 - 453,300,000.00 

รวมมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 453,300,000.00 

 
15.3. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
15.3.1. สมมติฐานค่าเช่าตลาดและอตัราการเติบโตของคา่เช่าตลาด 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำ ประมำณกำรค่ำเช่ำ 90.00 บำท/ตร.ม./เดือน ปรบัเพิ่ม 5.00% ทกุ 3 ปี เริ่มสิน้ปีที่ 3 

 
15.3.2. สมมติฐานอตัราการเช่า 

รายการ รายละเอียด 

พืน้ที่ใหเ้ช่ำ ประมำณกำร 100.00% ตลอดอำยสุญัญำปัจจบุนั หลงัจำกนัน้ 95.00% 

 
15.3.3. สมมติฐานค่าใชจ้่าย 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน รายละเอียด 

ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยส่วนกลำง 3.00 บำท/ตร.ม./เดือน และปรบัขึน้รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี โดยปรบัเพิ่มครัง้แรกปีที่ 
3 

ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ที่รอ้ยละ 0.93 ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำรำยใหม่ และรอ้ยละ 0.46 
ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริหำรของผูเ้ช่ำตอ่สญัญำ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำรที่รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ ประมำณกำรค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำที่รอ้ยละ 1.50 ของรำยไดโ้ครงกำรทัง้หมด  

ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ประมำณกำรค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้งตำมอตัรำภำษีขัน้บนัใดของรำคำประเมินทนุทรพัยท์ัง้หมด  

คำ่ประกนัภยั ประมำณกำรค่ำประกนัภยั 880,538.60 บำท ต่อปี ปรบัขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุ 5 ปี 
หมำยเหต:ุ ในปีที่ 1 –14 ของกำรประมำณกำร ทำงผูใ้หเ้ช่ำจะเป็นผูร้บัผิดชอบ ในส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ ค่ำ
ภำษี ที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งและค่ำประกนัภยั ซึ่งหลงัจำกนัน้ ทำงกองทนุฯ จะเป็นผูช้  ำระค่ำใชจ้่ำย 

 

15.3.4. สมมติฐานระยะเวลาประมาณการ  
วนัท่ีส ำรวจ   15 มิถนุำยน 2566  
วนัท่ีประเมินมลูค่ำ  1 มกรำคม 2567 
ประมำณกำรรำยได ้ 29 ปี  

 
15.3.5. สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate)  

อัตรำคิดลด (Discount rate) : ค ำนวณจำก Risk free + Risk premium โดย Risk free พิจำรณำจำกอัตรำ
ผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำล ณ วนัส ำรวจระยะเวลำ 10 ปี ผลตอบแทนรอ้ยละ 2.6 ส ำหรบั Risk premium 
รอ้ยละ 7 - 8 พิจำรณำจำกผลรวมของควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำน และควำมเส่ียงที่ไม่สำมำรถควบคุมไดต้่ำงๆ เช่น 
ปัจจยัทำงเศรษฐกิจ กำรเมือง สงครำม ภยัพิบตัิ และ โรคระบำด เป็นตน้ รวมเป็นอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 10.0 (ปัดเศษ) 
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15.3.6. สรุปมูลค่าทรัพยส์นิโดยวิธีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) 
หน่วย: ลำ้นบำท 

        ปีท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    52.92  52.92  55.56  55.56  55.56  58.34  58.34  58.34  61.26  61.26  

รวมรายได้ท้ังหมด      52.92  52.92  55.56  55.56  55.56  58.34  58.34  58.34  61.26  61.26  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

                    
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  2.01  2.01  2.21  2.21  2.21  2.44  2.44  2.44  2.68  2.68  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.00  0.00  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

รวมค่าใช้จ่าย       2.01  2.01  2.36  2.36  2.36  2.59  2.59  2.59  2.84  2.84  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)     50.90  50.90  53.20  53.20  53.20  55.75  55.75  55.75  58.42  58.42  
   - Discount Rate 10.00%   0.91  0.83  0.75  0.68  0.62  0.56  0.51  0.47  0.42  0.39  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   46.28  42.07  39.97  36.34  33.03  31.47  28.61  26.01  24.78  22.52  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) 546.53 ล้านบาท           

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ Net Present Value (NPV) ปัดเศษ 546.50 ล้านบาท           

 
        ปีท่ี 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร    61.26  64.32  64.32  64.32  73.23  73.23  73.23  76.89  76.89  76.89  

รวมรายได้ท้ังหมด      61.26  64.32  64.32  64.32  73.23  73.23  73.23  76.89  76.89  76.89  

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

           
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  2.68  2.95  2.95  2.95  3.24  3.24  3.24  3.57  3.57  3.57  
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.16  0.17  0.17  0.17  0.68  0.68  0.68  0.71  0.71  0.71  
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.00  0.00  0.00  0.00  0.73  0.73  0.73  0.77  0.77  0.77  
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  0.00  0.00  0.00  0.00  1.10  1.10  1.10  1.15  1.15  1.15  
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.00  0.00  0.00  0.00  0.68  0.66  0.68  0.66  0.64  0.63  
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.00  0.00  0.00  0.00  0.88  0.92  0.92  0.92  0.92  0.92  

รวมค่าใช้จ่าย     2.84  3.12  3.12  3.12  7.31  7.34  7.36  7.79  7.77  7.75  
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)   58.42  61.21  61.21  61.21  65.92  65.90  65.88  69.11  69.12  69.14  

   - Discount Rate 10.00%   0.35  0.32  0.29  0.26  0.24  0.22  0.20  0.18  0.16  0.15  
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   20.48  19.50  17.73  16.12  15.78  14.34  13.03  12.43  11.30  10.28  

 
        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 28 29  

1. สมมติฐานเกี่ยวกับรายได้                           
      1.1   รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ และค่ำบริกำร   80.74  80.74  80.74  84.78  84.78  84.78  89.02  89.02  88.30   

รวมรายได้ท้ังหมด      80.74  80.74  80.74  84.78  84.78  84.78  89.02  89.02  88.30   

2. สมมติฐานเกี่ยวกับค่าใช้จ่าย 
  

           
      2.1  ค่ำดแูลสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  3.92  3.92  3.92  4.32  4.32  4.32  4.75  4.75  4.71   
      2.2  ค่ำธรรมเนียมนำยหนำ้ในกำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่/ต่อสญัญำ  0.75  0.75  0.75  0.78  0.78  0.78  0.82  0.82  0.82   
      2.3  ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร  0.81  0.81  0.81  0.85  0.85  0.85  0.89  0.89  0.88   
      2.4  ค่ำส  ำรองเพ่ือกำรซ่อมและบ ำรุงรกัษำ  1.21  1.21  1.21  1.27  1.27  1.27  1.34  1.34  1.32   
      2.5  ค่ำภำษีที่ดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง  0.64  0.62  0.60  0.58  0.60  0.58  0.56  0.54  0.54   
      2.6  ค่ำประกนัภยั  0.97  0.97  0.97  0.97  0.97  1.02  1.02  1.02  1.01   

รวมค่าใช้จ่าย      8.30  8.28  8.26  8.78  8.79  8.82  9.37  9.35  9.29   
รายได้สุทธิ Net Operating Income (NOI)    72.44  72.46  72.48  76.00  75.99  75.96  79.64  79.66  79.01   
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        ปีท่ี 21 22 23 24 25 26 27 28 29  

   - Discount Rate 10.00%   0.14  0.12  0.11  0.10  0.09  0.08  0.08  0.07  0.06   
   - มลูค่ำปัจจบุนั (Present Value)   9.79  8.90  8.09  7.72  7.01  6.37  6.07  5.52  4.98   

 
15.4. สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

วิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน รวมราคาประเมิน (บาท) 

วิธีคิดลดต้นทุน (Cost Approach) ปัดเศษ 453,310,000.00 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ปัดเศษ 546,500,000.00 

 
 จำกกำรประเมินมลูค่ำ ETZ มีควำมเห็นว่ำมลูค่ำตลำดของที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ภำยใตข้อ้จ ำกัด และขอบเขต
กำรรบัผิดชอบ ควรมีมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) โดยวิธีค ำนวนมูลค่ำปัจจุบันของ
รำยไดท้ี่เป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Method) ดังน้ัน มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า AIMIRT 
จะเข้าลงทุนใน PPF ซ่ึงได้แก่ ณ วันที ่1 มกราคม 2567 จะมีมูลค่าเท่ากับ 546.50 ล้านบาท 
 


