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รายงานการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสทิธิการเชา่ 

อสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อนิดัสเทรียล โกรท (AIMIRT) คร้ังที ่1/2566 

 

ประชุมเมื่อวันท่ี 27 กันยายน 2566 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งบอลรูม 1 ชั้น 2 โรงแรมเชอราตัน แกรนด ์สุขุมวิท 

เลขท่ี 250 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

การแนะนําก่อนประชุม 

คุณยศรดา เอกเวชวิท พิธีกรท่ีประชุม (“พิธีกร”) กล่าวตอ้นรับผู้ถือหน่วยทรัสต ์รวมถึงขอความร่วมมือให้

ผูเ้ขา้ร่วมประชุมสวมใส่หนา้กากอนามยัระหว่างการประชุมเพ่ือป้องกนัการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 

(COVID-19) และแนะนาํตัวแทนจากบริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์)  

ในฐานะผู ้จ ัดการกองทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย  ์เอไอเอ็ม 

อินดัสเทรียล โกรท (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ AIMIRT”) และตัวแทนจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  

ไทยพาณิชย ์จาํกัด ในฐานะทรัสตี (“ทรัสตี”) ของกองทรัสต ์AIMIRT ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ และคณะท่ีปรึกษา 

ท่ีเขา้รว่มประชมุ ดงันี ้

1. ผู้จัดการกองทรัสต ์และ ประธานในทีป่ระชุม 

คณุธนะชยั สนัติชยักลู ประธานในท่ีประชมุ ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 

คณุไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการ 

เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั กรรมการอิสระ 

คณุอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร และกรรมการ 

คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ กรรมการผูจ้ดัการ และกรรมการ 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 

คณุญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงนิและนกัลงทนุสมัพนัธ ์

บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

2. ทรัสตี  

คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director 

คณุเภรี อิชยพฤกษ ์ Director 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณิชย ์จาํกดั 

3. ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

คณุกชมน จนัทราทิพย ์ ผูอ้าํนวยการ 

บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 
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4. ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

คณุบษุราภรณ ์จนัทรช์เูชิด รองกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ 

บรษิัท หลกัทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปรงิ จาํกดั 

5. ทีป่รึกษาการทาํรายการ 

คณุกฤชกร นนทะนาคร ผูอ้าํนวยการฝ่ายอาวุโส ผูบ้ริหารฝ่าย ทีม Debt Capital Market 

และ Investment Banking 

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

6. ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

คณุเชนชยั โชติช่วงนาวา Vice President 

บรษิัท เอม อินฟินิท จาํกดั 

7. ทีป่รึกษากฎหมาย 

คณุชรนิทร ์สจัจญาณ ทนายความหุน้ส่วนผูจ้ดัการ 

คณุปัญณรีย ์อรรถเวทยวรวฒุิ ทนายความท่ีปรกึษาอาวโุส 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จาํกดั 

 

ก่อนเริ่มการประชุม พิธีกรแถลงต่อท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 1/2566  

(“ที่ประชุม”) ว่า ณ เวลาเริ่มประชมุ มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชมุดว้ยตนเองจาํนวน 35 ราย และโดยการมอบฉนัทะ

จาํนวน 164 ราย รวมทั้งสิน้ 199 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกันทั้งหมด 347,609,706 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 58.3746 ของ

หน่วยทรสัตท่ี์ออกและจาํหน่ายแลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMIRT ครบเป็นองคป์ระชุมตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์ 

ต่อมา คณุธนะชยั สนัติชยักลู ประธานกรรมการและกรรมการอิสระของบรษิัทเป็นประธานท่ีประชมุ (“ประธานฯ”) 

โดยประธานฯ ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เขา้รว่มประชมุ และชีแ้จงขอ้มลูเบือ้งตน้ว่าวาระหลกัของท่ีประชมุคือการ

พิจารณาอนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ (“กองทุนรวม” หรือ

“กองทุนรวม PPF”) เขา้รวมกบักองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งวาระท่ี 1 ในท่ีประชมุ กบัวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 6 ในท่ีประชมุวิสามญั

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 เป็นวาระท่ีเก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และเป็นเร่ืองท่ี

เก่ียวข้องและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตาม 

วาระท่ี 1 ก็ต่อเมื่อท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 มีมติอนุมตัิในวาระท่ีเก่ียวกบัการ

แปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าวทกุวาระ ทัง้นี ้ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 

ไดพิ้จารณาวาระท่ีเก่ียวกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าวเมื่อช่วงเชา้ของวนัท่ี 27 กนัยายน 2566 ท่ีผ่านมา  
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ก่อนเริ่มการพิจารณาวาระของท่ีประชุม พิธีกรไดช้ีแ้จงขั้นตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ

กระบวนการนบัคะแนน ตามรายละเอียดดงันี ้

(1) เพ่ือความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท่์านท่ีไม่เห็นชอบ 

หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดทาํเคร่ืองหมายลงในบตัรลงคะแนนและยกมือ โดย

จะมีเจา้หนา้ท่ีของผูจ้ัดการกองทรสัตด์าํเนินการจดัเก็บบัตรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านท่ีไม่

เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในวาระนัน้ ๆ  

(2) สาํหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ไม่ยกมือ และไม่ส่งบัตรลงคะแนนจะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านนั้นลงมติ

เห็นชอบในวาระนั้น ๆ โดยขอให้ท่านผู้ถือหน่วยทรัสตด์ังกล่าวส่งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจ้าหน้าท่ี  

ท่ีบรเิวณทางออกเมื่อประชมุเสรจ็แลว้ 

(3) ในการนับคะแนนเสียง ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคนมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงหน่วยทรัสต์  

ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะนาํคะแนนเสียงท่ีไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดงักล่าวนัน้ หกัออกจากจาํนวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เขา้ร่วมประชมุ ณ ขณะนบัคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนท่ีเหลือจะถือ

ว่าเป็นคะแนนเสียงท่ีลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

(4) ในกรณีท่ีไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใด ๆ  ใหถื้อว่าท่ีประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

(5) ในกรณีดงัต่อไปนี ้จะถือว่าเป็นบตัรเสียและไม่นบัเป็นคะแนนเสียง 

• บัตรลงคะแนนท่ีมิไดร้ะบุการออกเสียงไว ้หรือ ไม่มีการลงนามผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ ผูร้บัมอบ

ฉนัทะ ท่ีมาประชมุ 

• บตัรลงคะแนนท่ีมีการขีดฆ่า หรือ แกไ้ขเคร่ืองหมายหรือขอ้ความท่ีกรอก โดยไม่มีลายมือชื่อกาํกบั 

• บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนัน้มากกว่า 1 ประเภท 

• บตัรลงคะแนนท่ีผูร้บัมอบฉนัทะลงคะแนนเสียงไม่เป็นไปตามท่ีระบไุวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะ 

(6) การนับคะแนนเสียงของผูท่ี้มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนน

เสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ โดยในการประชุมครัง้นีไ้ม่มีผู้

ถือหน่วยทรสัตท่ี์เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ 

(7) ก่อนสิ ้นสุดการพิจารณาในแต่ละวาระ ท่านผู้เข้าร่วมประชุมสามารถสอบถามคําถามต่าง  ๆ   

ท่ีเก่ียวขอ้งกับวาระนั้น ๆ ไดต้ามความเหมาะสม โดยกรุณาแจง้ชื่อ นามสกุล พรอ้มทั้งแจ้งดว้ยว่า  

เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาดว้ยตนเอง หรือเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ 

โดยไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนท่ีระบขุา้งตน้ 

จึงถือว่าท่ีประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 
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ในการนบัคะแนนไดม้ีตวัแทนของทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT คณุลลิตา อุย้นองมาเป็นพยานในการนบัคะแนน

รว่มกบัเจา้หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 3 วาระ ดงัต่อไปนี ้ 

วาระท่ี 1  พิจารณาอนุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอน

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF และชําระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็น

หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกับเหตุในการลดทุนชาํระ

แลว้ของกองทรสัต ์

วาระท่ี 3 พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ (ถา้มี) 

ทั้งนี ้ วาระท่ี 2 จะนําเสนอต่อท่ีประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ครั้ง ท่ี  1/2566  

เพ่ือพิจารณาอนุมตัิต่อเมื่อวาระท่ี 1 ไดร้บัการอนุมตัิจากท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 

1/2566 

อย่างไรก็ดี วาระท่ี 2 ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกันและกันกับวาระท่ี 1 ดังนั้น หากวาระท่ี 1 ไดร้บัการอนุมัติจากท่ี

ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 1/2566 แต่วาระท่ี 2 ไม่ไดร้บัการอนมุตัิจากท่ีประชมุวิสามญั

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 1/2566 กองทรสัต ์AIMIRT จะยงัคงสามารถดาํเนินการแปลงสภาพกองทุน

รวม PPF เขา้กบักองทรสัต ์AIMIRT ได ้แต่กองทรสัต ์AIMIRT จะไม่สามารถดาํเนินการแกไ้ขเพ่ิมเตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์น

ส่วนท่ีเก่ียวกบัเหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์

ลาํดบัต่อไป พิธีกรไดเ้ชิญประธานฯ เริ่มการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรับโอน

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม PPF และชําระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็น

หน่วยทรัสตพ์ร้อมเงนิสด 

ประธานฯ มอบหมายให ้คณุอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารของบรษิัท เป็นผูน้าํเสนอวาระนีต้่อ

ท่ีประชมุ  

ทัง้นี ้คุณอมร จุฬาลกัษณานุกลู ไดช้ีแ้จงรายละเอียดเก่ียวกับการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยมี

รายละเอียดโดยสรุปดงัต่อไปนี ้

1. วัตถุประสงคข์องการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

การรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พ่ือเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม 

PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ตามวิธีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นกองทรสัต ์โดยมี
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กองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท่ี์รองรบัการแปลงสภาพ โดยกองทรสัต ์AIMIRT จะชาํระค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์น

และภาระใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด  

2. ทีม่าและเหตุผลในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

เน่ืองมาจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ล็งเห็นโอกาสในการลงทนุเพ่ิมเตมิของกองทรสัต ์AIMIRT ประกอบกบักองทรสัต ์

AIMIRT มีนโยบายในการลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกันกับทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ในรูปแบบของกองทรสัต์

อิสระ โดยพิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นจากมลูค่าของทรพัยสิ์น ท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น รายไดจ้ากทรพัยสิ์น และประโยชนต์อบ

แทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพ่ือใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยกองทรสัต ์AIMIRT ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นท่ี

ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมป่ินทองในปี 2565 ทาํให้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดศ้ึกษาแนวทางในการดาํเนินงานและบริหาร

จดัการของกองทุนรวม PPF หรือกลุ่มของบรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกัด (มหาชน) (“กลุ่มป่ินทอง”) และไดส่้ง

หนังสือถึงบริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม 

PPF แสดงความประสงคท่ี์จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT พิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยใชว้ิธีการแปลง

สภาพกองทุนรวม PPF เป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท่ี์รองรับการ

แปลงสภาพ (“การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF”) ตามหลักเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนท่ี ทจ. 

34/2559 เร่ือง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(“ประกาศ ทจ. 

34/2559”) และประสงคท่ี์จะใหก้องทรสัต ์AIMIRT ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระของกองทนุรวม PPF  

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ล็งเห็นถึงประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพกองทนุ

รวม PPF เพ่ือสร้างความเติบโตของกองทรัสต์ AIMIRT ทั้งในด้านมูลค่าทรัพย์สิน รายได้ และผลตอบแทนต่อ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT นอกจากนี ้การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้

ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีออกตามมาตรการทาง

ภาษีและค่าธรรมเนียมเพ่ือส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยผ่์านกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่ง

คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบเมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะทาํ

ให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ และกองทุนรวม PPF จะได้รับการยกเว้น

ภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเน่ืองมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ("การยกเว้นภาษี

จากการแปลงสภาพ”) รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นั

เน่ืองมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF (“การปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) (รวมเรียกว่า “สิทธิ

ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) โดยท่ีการโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม PPF 

ให้แก่กองทรัสต์ AIMIRT จะสามารถดาํเนินการได้ตั้งแต่วันท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ

ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

โดย ณ ปัจจุบนั กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพกองทุนรวมไดม้ีผลใชบ้ังคับแลว้ 

อย่างไรก็ดี กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนั้นยังไม่ไดม้ีผลใชบ้ังคบัเน่ืองจากอยู่
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ระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดค้าํนึงถึงผลประโยชนโ์ดยรวมของค่าใชจ้่ายท่ีจะเกิดขึน้จาก

การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการพิจารณากาํหนดระยะเวลาในการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF โดยคาํนึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยลงทนุของ

กองทนุรวม PPF เป็นสาํคญั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ภายหลงัจากท่ีไดร้บัอนุมตัิ

จากท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 1/2566 และสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์(“สํานักงาน ก.ล.ต.”) ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุ

รวม PPF เพ่ือรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แล้ว อย่างไรก็ดี หากกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการปรับลด

ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยงัไม่มีผลบังคบัใชภ้ายในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 ผูจ้ัดการกองทรสัตส์งวนสิทธิท่ีจะ

พิจารณาดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง

สภาพ โดยในกรณีดงักล่าว กองทรสัต ์AIMIRT จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสงัหารมิทรพัยอ์นัเน่ืองมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF  

ในลาํดับต่อมา คุณอมร จุฬาลักษณานุกูล ไดเ้ชิญใหคุ้ณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ กรรมการผู้จัดการ และ

กรรมการของบริษัท คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ กรรมการผู้จัดการร่วมของบริษัท และคุณญาณิชศา ชาติวุฒ ิ

กอบกุล ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์ของบริษัท ร่วมกันชีแ้จงรายละเอียดท่ีสาํคัญท่ีเก่ียวขอ้งกับการ

แปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ได้ชี ้แจงว่าในลาํดับถัดไปผู้จัดการกองทรัสต์จะนําเสนอข้อมูลเพ่ือให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ดศ้กึษาและทาํความเขา้ใจรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF และรายละเอียดของการ

แปลงสภาพกองทนุรวม PPF และ ไดน้าํเสนอวิดีทศันเ์พ่ือใหข้อ้มลูเก่ียวกบัรายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดย

มีรายละเอียดโดยสรุปจากวิดีทศัน ์ดงันี ้

กองทุนรวม PPF ตั้งอยู่บนท่ีดินขนาด 151 ไร่ 1 งาน 87.1 ตารางวา ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง  

(“ป่ินทอง1”) โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (แหลมฉบัง) (“ป่ินทอง 2”) และโครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 

(โครงการ 3) (“ป่ินทอง 3”) อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี ซึ่งเป็นทาํเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพสงูในการประกอบธุรกิจคลงัสินคา้

และโรงงานสาํเร็จรูปเพ่ือใหเ้ช่า ซึ่งมีระบบสาธารณูปโภคท่ีครบครนั และสะดวกต่อการเดินทาง โดยตัง้อยู่ห่างออกไป

ประมาณ 2 กิโลเมตร จากทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 (มอเตอรเ์วย)์ ประมาณ 10 กิโลเมตร จากถนนสขุุมวิท ประมาณ  

10 กิโลเมตรจากท่าเรือแหลมฉบงั ประมาณ 70 กิโลเมตรจากท่าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุด และประมาณ 62 กิโลเมตร

จากสนามบินอู่ตะเภา ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ประกอบไปดว้ยคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า โดยมีรายละเอียด

โดยสรุป ดงัต่อไปนี ้
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ที ่ โครงการ จาํนวน (ยูนิต) พืน้ทีใ่ห้เช่า (ตารางเมตร) 

1. ป่ินทอง 1 59 84,999 

2. ป่ินทอง 2 28 41,539 

3. ป่ินทอง 3 3 7,800 

รวม 90 134,338* 
*ไม่รวมพืน้ที่อเนกประสงคแ์ละอาคารอเนกประสงคใ์หเ้ช่ารวมประมาณ 9,592 ตารางเมตร 

นอกจากนี ้คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒ ิไดช้ีแ้จงขอ้มลูทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF และขอ้มลูของกองทนุ

รวม PPF เพ่ิมเติมว่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 3 โครงการ กล่าวคือ ป่ินทอง 1  

ป่ินทอง 2 และ ป่ินทอง 3 ซึ่งมีบรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกดั (มหาชน) (“ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์”) เป็น

ผูพ้ฒันาท่ีดิน ก่อสรา้ง และจดัสรรเป็นนิคมอตุสาหกรรมเพ่ือการขาย รวมถึงก่อสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้สาํเรจ็รูปเพ่ือให้

เช่า โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ตามท่ีปรากฎในตารางดา้นบน ซึ่งมีอตัราการเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์น

ของกองทุนรวม PPF อยู่ท่ีรอ้ยละ 85 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF อยู่ท่ี 139 บาท ต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน โดยท่ีกองทนุรวม PPF ไดจ้่ายเงินปันผล 12 เดือนล่าสดุอยู่ท่ี 0.72 บาท ต่อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้จากผลการดาํเนินงานยอ้นหลงั 5 ปี ของกองทนุรวม PPF ปรากฏว่ากองทนุรวม PPF ไดร้บัค่าเช่าท่ีสมํ่าเสมอ

ท่ีประมาณ 200,000,000 บาท ต่อปี โดยมีกาํไรจากการดาํเนินงาน ก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจาํหน่าย 

(EBITDA) อยู่ท่ีประมาณ 170,000,000 บาท ต่อปี และมีอตัราการเช่าท่ีสมํ่าเสมอ โดยในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของไวรสั 

โคโรนา 2019 (COVID-19) มีอตัราการเช่าอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 87 ถึงประมาณรอ้ยละ 89 และสาํหรบัในช่วงของการแพร่

ระบาดของไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) มีอตัราการเช่าอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 86 และปัจจบุนัอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 85 

ในส่วนของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF มีลักษณะเป็นอาคารโรงงานและอาคารคลังสินคา้ใหเ้ช่าขนาดเล็ก 

โดยหากพิจารณาจากจาํนวนยูนิตและพืน้ท่ีต่ออาคาร ปรากฎว่าอาคารส่วนใหญ่จะมีพืน้ท่ีไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ซึ่ง

เป็นพืน้ท่ีอาคารขนาดเล็ก โดยมุ่งเนน้ไปท่ีจาํนวนของลกูคา้ โดยมีลกูคา้อนัไดแ้ก ่ผูป้ระกอบการต่างชาตใินระดบัวิสาหกิจ

ขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) โดยกลุ่มอุตสาหกรรมและสัญชาติของผู้เช่าส่วนใหญ่ ได้แก่ กลุ่มอุตสาหกรรมท่ี

เก่ียวเน่ืองกบัการผลิตต่าง ๆ ท่ีประมาณรอ้ยละ 38 และ อุตสาหกรรมยานยนตท่ี์รอ้ยละ 24 และสญัชาติของผูเ้ช่าอนัดบัท่ี

หน่ึง ไดแ้ก่ สญัชาติญ่ีปุ่ น และรองลงมาไดแ้ก่ สญัชาติไทย 

อน่ึง สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะสิน้สุดอายุสัญญาในปี 2566 - 2568 อยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 43 รอ้ยละ 19 และ 

รอ้ยละ 28 (ตามลาํดบั) ทัง้นี ้ลกัษณะของสญัญาเช่าอาคารมาตรฐานของโรงงานและคลงัสินคา้ของสญัญาเช่าขนาดเล็ก

และเป็นกลุ่มลกูคา้ในระดบัวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) จะมีระยะเวลาการเช่าอยู่ท่ีประมาณ 3 ปี นอกจากนี ้

ในส่วนของอตัราการต่ออายสุญัญาเช่าจากสญัญาเช่าท่ีสิน้สดุในปี 2565 อยู่ท่ีรอ้ยละ 88 แสดงใหเ้ห็นว่าผูเ้ช่าเดิมไม่ไดต้่อ

อายุสญัญาเช่าทัง้หมด อย่างไรก็ดี จากรายไดแ้ละกาํไรของกองทุนรวม PPF จากผลการดาํเนินงานยอ้นหลงั 5 ปี แสดงให้

เห็นว่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF มีศักยภาพในการหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน และดว้ยทาํเลท่ีตัง้ท่ีมีศักยภาพและ

เหมาะสมต่อการประกอบธุรกิจ เช่น ตัง้อยู่บริเวณใกลท่้าเรือ ตัง้อยู่ใกลห่้วงโซ่อุปทาน รวมถึงมีมาตรฐานการดูแลรกัษา
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อาคาร และการทาํหนา้ท่ีบริหารทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารทรพัยสิ์น (Property Manager) ก็แสดงใหเ้ห็นจากการท่ีสามารถหา

ผูเ้ช่าเขา้มาทดแทนได ้

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมตามแผนภาพดา้นล่าง ดงัต่อไปนี ้

 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูอา้งอิงจากรายงานประจาํปี 2565 ของกองทนุรวม PPF 

นอกจากนี ้ขอ้มลูโดยสรุปของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT และหลงัจากท่ีมีการแปลงสภาพกองทุน

รวม PPF มีรายละเอียดตามท่ีปรากฏในแผนภาพดา้นล่าง ดงันี ้

 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 4 กรกฎาคม 2566 จากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

  2/ ขอ้มลูคาํนวณตามรายได ้ณ วนัที ่31 มีนาคม 2566 
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โดยจากแผนภาพข้างตน้ ทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF จะมีลักษณะเป็นโรงงานและคลังสินคา้ท่ีตั้งอยู่ใน

สถานท่ีเดียวกล่าวคือป่ินทอง 1 ป่ินทอง 2 และป่ินทอง 3 นิคมอุตสาหกรรมป่ินทองเพียงท่ีเดียว ซึ่งเป็นพืน้ท่ีในโครงการ

พฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (“พืน้ที่ EEC”) ซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณท่าเรือแหลมฉบงั ในขณะท่ีทรพัยสิ์นของ 

AIMIRT มีทรพัยสิ์นแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ (1) คลังสินคา้ (2) โรงงาน (3) หอ้งเย็น และ (4) ถังเก็บสารเคมีเหลว 

โดยเมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะส่งผลใหม้ีการกระจายตวัของทรพัยสิ์นเพ่ิมขึน้ เน่ืองจากสดัส่วนทรพัยสิ์น

ประเภทโรงงานในปัจจุบันของกองทรสัต ์AIMIRT และทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ี EEC ยงัคงมีสดัส่วนท่ีนอ้ย ดงันัน้ เมื่อมี

การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะส่งผลใหส้ัดส่วนทรพัยสิ์นประเภทโรงงานและสัดส่วนของทรพัยสิ์นในพืน้ท่ี EEC มี

สัดส่วนเพ่ิมมากขึน้ และจะส่งผลให้สัดส่วนของทรัพย์สินประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ต่อประเภทสิทธิการเช่า 

(Leasehold) ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 60 เป็นรอ้ยละ 67 

นอกจากนี้ เมื่อแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะส่งผลให้มูลค่าสินทรัพย์รวมเพ่ิมเป็นจํานวนประมาณ 

13,560,000,000 บาท โดยท่ีมีหนีสิ้นเพ่ิมขึน้เป็นจาํนวนประมาณ 3,771,000,000 บาท และมีมลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคา

ตลาดเป็นจาํนวนประมาณ 9,326,000,000 บาท และสัดส่วนการกู้ยืมเงินในปัจจุบันจากอัตราประมาณรอ้ยละ 31.3  

จะลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 27.8 เน่ืองจากทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF เป็นทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) 

ซึ่งมีประโยชน์ท่ีหลากหลาย ทั้งนี ้อัตราการเช่าของกองทุนรวม PPF อยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 83.70 และของกองทรสัต ์

AIMIRT อยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 98.09 เมื่อแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แลว้ จะอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 95.13  

3. ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต ์AIMIRT และการเปรียบเทียบสาระสําคัญและความแตกต่างของ

กองทุนรวม PPF และกองทรัสต ์AIMIRT 

คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่าผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับสรุปประเด็น

เปรียบเทียบสาระสาํคญัและความแตกต่างของกองทุนรวม PPF และ กองทรสัต ์AIMIRT และลกัษณะท่ีจะเปล่ียนแปลง

เมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ ในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 2 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ในลาํดบัต่อมา คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดเ้ชิญใหค้ณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัแผนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

4. แผนการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่าการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะมีทัง้หมด 6 ขัน้ตอน ตามท่ีปรากฏใน

แผนภาพดา้นล่าง 
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โดยขัน้ตอนกระบวนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันีต้อ่ไปนี ้

1. กองทรสัต ์AIMIRT จะระดมทุนเพ่ือลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ 

(1) การกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ (2) การออกหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้กองทรสัต ์AIMIRT จะกูย้ืมเงินประมาณ 500,000,000 

บาท โดยนาํไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF เป็นจาํนวน 170,000,000 บาท และ กองทรสัต ์AIMIRT 

จะออกหน่วยทรสัตจ์าํนวนประมาณ 190,000,000 หน่วย รวมคิดเป็นมลูคา่ประมาณ 2,600,000,000 บาท 

2. กองทรัสต ์AIMIRT จะดาํเนินการส่งมอบหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่พรอ้มเงินสดซึ่งมีมูลค่ารวมประมาณ 

2,600,000,000 บาทซึ่งเป็นมลูค่าท่ีสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF  

3. กองทุนรวม PPF ดาํเนินการโอนทรพัยสิ์นและภาระทัง้หมดของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT 

ซึ่งเป็นกระบวนการท่ีจะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

4. กองทุนรวม PPF ดาํเนินการจ่ายคืนเงินสดสุทธิให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ประมาณ  

0.75 บาท ต่อ 1 หน่วยลงทนุ และหน่วยทรสัต ์AIMIRT ประมาณ 0.8731 หน่วย ต่อ 1 หน่วยลงทนุ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของ

กองทนุรวม PPF 

5. ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF จะกลายเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

6. กองทนุรวม PPF ดาํเนินการชาํระบญัชีแลว้เสรจ็และเลิกกองทนุ 
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คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงถึงท่ีมาของขอ้เสนอของกองทรสัต ์AIMIRT ท่ีเสนอใหแ้ก่กองทุนรวม PPF 

โดยสรุป ตามท่ีปรากฏในแผนภาพดา้นล่าง ดงันี ้

หมายเหต ุ 1/ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ณ วนัที ่31 มีนาคม 2566 

  2/ อา้งอิงมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยของกองทรสัต ์AIMIRT ณ วนัที ่31 มีนาคม 2566 เท่ากบั 12.3856 บาทต่อหน่วย 

โดยกองทรสัต ์AIMIRT จะเสนอมลูค่าส่ิงตอบแทนเป็นจาํนวน 2,596,000,000 บาท หรือ 11.56 บาท ต่อหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวม PPF เพ่ือแลกกับทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม PPF ในมลูค่า 2,450,000,000 บาท ซึ่งเป็นมลูค่าท่ี

อ้างอิงจากงบการเงินในไตรมาสท่ี 1 ปี 2566 ของกองทุนรวม PPF และเพ่ิมเติมด้วยมูลค่าส่วนเพ่ิม (Premium)  

ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT เสนอใหก้องทนุรวม PPF ในอตัรารอ้ยละ 6 จากทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม PPF ณ สิน้สดุไตรมาส

ท่ี 1 ปี 2566 ทัง้นี ้เพ่ือจูงใจใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF อนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งในช่วงเชา้ 

ท่ีผ่านมาท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 ไดม้ีมติอนมุตัวิาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF ทกุวาระ 

อน่ึง การพิจารณามูลค่าส่ิงตอบแทนเพ่ือแลกกับทรัพย์สิน โดยทั่วไปสาํหรับกองทรัสต์ AIMIRT ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะพิจารณาใชร้าคาประเมินทรพัยสิ์นในการอา้งอิง และมูลค่าส่ิงตอบแทนจะตอ้งเท่ากับราคาประเมินหรือมี

มูลค่าเกินกว่าราคาประเมินไม่เกินรอ้ยละ 10 ทั้งนี ้ในขณะเดียวกันทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ่ื์น ๆ อาจ

พิจารณาไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นในมลูค่าเกินกว่าราคาประเมนิท่ีประมาณรอ้ยละ 10 - 15 อย่างไรก็ดี ในการแปลงสภาพกองทนุ

รวม PPF เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาอา้งอิงจากมลูค่า

ตามบญัช ี(Book Value) อย่างไรก็ดี งบการเงนิของกองทนุรวม PPF ปรากฏว่ามลูค่าประมาณรอ้ยละ 95 ของกองทนุรวม 

PPF มาจากมูลค่าราคาประเมินทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ดังนั้น เมื่อเทียบกับมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทุนรวม 

PPF พรอ้มดว้ยมูลค่าส่วนเพ่ิม (Premium) ท่ีอัตรารอ้ยละ 6 จะปรากฏว่ามีมูลค่าใกลเ้คียงกับมูลค่าตามบัญชี (Book 

Value) ของกองทนุรวม PPF ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่าในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF การใหม้ลูค่า

ส่วนเพ่ิม(Premium) ท่ีอัตรารอ้ยละ 6 ท่ีเสนอใหแ้ก่กองทุนรวม PPF จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
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AIMIRT เน่ืองจากจะส่งผลให้มีการปรับตัวเพ่ิมขึน้ของประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) และอัตรา

ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal Rate of Return) และคาดว่าจะเป็นประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน PPF ท่ีจะ

เขา้มาเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF นอกจากนี ้เน่ืองจากผูถื้อหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวม PPF มีลกัษณะเป็นกองทุนท่ีลงทุนในระยะยาวและเป็นผูล้งทุนรายย่อยท่ีใหค้วามสาํคญักบัเงินปัน

ผล การท่ีกองทรสัต ์AIMIRT เสนอส่ิงตอบแทนส่วนใหญ่ใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์อง AIMIRT ในอตัรา 1 

หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT จะเป็นการอาํนวยความสะดวกและลด

ภาระของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ท่ีจะตอ้งพิจารณาลงทุนในหลักทรพัยอ่ื์น ๆ ในตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทยเพ่ือดาํรงอตัราเงนิปันผลต่อปีภายหลงัจากการเลิกกองทนุรวม PPF อย่างไรก็ดี กองทรสัต ์AIMIRT ไม่สามารถ

เสนออัตราสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ได้เกินกว่าอัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่าในกรณีดงักล่าว จะส่งผลใหป้ระโยชน์

ตอบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) ของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ลดลง 

นอกจากนี ้คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงถึงขอ้ดีของการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์

AIMIRT ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรัพยส์ินของกองทุนรวม PPF เป็นทรัพยส์ินที่มีศักยภาพ ตั้งอยู่ในพืน้ที่ EEC และเป็นนิคม

อุตสาหกรรมเอกชนทีอ่ยู่ใกล้ท่าเรือแหลมฉบังทีสุ่ด 

เพ่ิมความหลากหลายของทรพัยสิ์น ทัง้ในแง่ทาํเลท่ีตัง้ ซึ่งตัง้อยู่ในพืน้ท่ี EEC การบรหิารจดัการ ซึ่งดแูล

โดยกลุ่มป่ินทอง อายุสัญญา อัตราการเช่า ซึ่งไม่ต ํ่ากว่ารอ้ยละ 85 ต่อปี อัตราการต่อสัญญา และจาํนวนของผูเ้ช่า 

รวมถึงสามารถกระจายความเส่ียงของการจดัหาประโยชนแ์ละตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดด้ียิ่งขึน้ รวมถึงเพ่ิม

ความหลากหลายของแหล่งท่ีมาของรายไดค้า่เชา่และผลประกอบการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์จะ

มีความมั่นคงเพ่ิมขึน้  

(2) ขนาดของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์AIMIRT จะเติบโตขึน้ประมาณร้อยละ 23 จากการเข้าลงทนุ

ในทรัพยส์ินประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ทัง้หมด 

สัดส่วนของทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ต่อประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ภายหลัง

จากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะเพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 60 เป็นรอ้ยละ 67 และเป็นการขยายฐานผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์AIMIRT จากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดย

ไม่ตอ้งระดมทุนจากผูถื้อหน่วยทรสัตปั์จจุบันของ AIMIRT ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีเสถียรภาพและมีสภาพคล่อง

เพ่ิมขึน้ 

(3) สัดส่วนกู้ยืมเงนิต่อมูลค่าทรัพยส์ินลดลง 

เน่ืองจากปัจจุบันกองทุนรวม PPF ไม่มีการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ดังนั้น การแปลงสภาพ 

กองทุนรวม PPF ส่งผลใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ลดลงจากประมาณรอ้ยละ 31.3 เป็นประมาณ 
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รอ้ยละ 27.8 นอกจากนี ้กองทรสัต ์AIMIRT สามารถใชป้ระโยชนจ์ากความสามารถในการกูย้ืมท่ีเพ่ิมเติมเพ่ือเป็นเงินทุน

หมนุเวียน ทาํใหม้ีสภาพคล่องเพ่ิมเติมและเป็นเงินทนุสาํหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมในอนาคต 

(4) คาดการณผ์ลตอบแทนทีด่ีขึน้ 

จากการประมาณการเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนตามรายงานและขอ้มลูทางการเงินตามสถานการณ์

สมมติสาํหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาวนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ท่ีจดัทาํโดยบรษิัทผูต้รวจสอบบญัชี 

คาดการณว์่าประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) ในปี 2567 กรณีท่ีไมม่ีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

จะอยู่ท่ี 0.8909 บาท ต่อหน่วย และในกรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะอยู่ท่ี 0.9003 บาท ต่อหน่วย 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมตามแผนภาพดา้นล่างนี ้

 

4.1 การรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยการออกหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุนของกองทรัสต ์

AIMIRT เพื่อเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT พร้อมเงินสดให้แก่กองทุนรวม PPF 

เพื่อชาํระค่าตอบแทนการรับโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะเริ่มดาํเนินการไดโ้ดยผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะตอ้งดาํเนินการขอมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพ่ืออนุมตัิการเพ่ิมทุนเพ่ือรองรบัการ

แปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ใหแ้ก่กองทุนรวม PPF พรอ้ม

เงินสด เพ่ือชาํระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF 

เมื่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพดงักล่าวแลว้ กองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม 

PPF จะเขา้ทาํบนัทึกขอ้ตกลงหรือสญัญาท่ีมีขอ้ผกูพนัว่าจะดาํเนินการเพ่ือใหก้องทุนรวม PPF โอนทรพัยสิ์นและภาระของ

กองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์AIMIRT เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด และ

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งขออนุญาตต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เพ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ต่อไป 
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โดยมูลค่าส่ิงตอบแทนท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะชาํระใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เพ่ือรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของ

กองทุนรวม PPF คิดเป็นมลูค่าเท่ากับ 2,596,203,861 บาท (อา้งอิงจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มูลทางบญัชีตามงบ

การเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF ท่ีผ่านการสอบทาน

จากผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และกองทุนรวม) ซึ่งเป็นมลูค่าท่ีสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณ

รอ้ยละ 6  

โดยเมื่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือรองรบัการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF เรียบรอ้ยแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํหนดวนัเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม PPF 

และกองทุนรวม PPF โดยบริษัทจดัการจะจองซือ้หน่วยทรสัตด์งักล่าว ตามรายละเอียดและเงื่อนไขในแบบแสดงรายการ

ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ท่ีผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ

ดาํเนินการยื่นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ในลาํดบัต่อมา คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดเ้ชิญใหค้ณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และการก่อสิทธิในทางทรพัยสิ์นระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์

และทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT 

4.2 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT และการก่อสิทธิในทางทรัพยส์ิน

ระหว่างผู้จัดการกองทรัสตแ์ละทรัสตีของกองทรัสต ์AIMIRT 

คุณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า เพ่ือให้สอดคลอ้งกับการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งจะรวมถึงการแกไ้ขเพ่ิมเติมใน

เร่ืองต่าง ๆ  

นอกจากนี ้เน่ืองจากค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม PPF ท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญา

แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ท่ีไดเ้ขา้ทาํระหว่างกองทุนรวม PPF กับ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 

ฉบับลงวันท่ี 27 มิถุนายน 2557 ("สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม PPF”) อันได้แก่  

(1) ค่าตอบแทนในการบริหารจดัการทรพัยสิ์น (2) ค่าตอบแทนพิเศษ (3) ค่านายหนา้ขายอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทุนรวม

ลงทุน และ (4) ค่านายหนา้หาผูเ้ช่ารายใหม่ มีอตัราท่ีแตกต่างจากค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจุบนั โดยค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ไดถู้กกาํหนด

ไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของค่าธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์AIMIRT ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

ดังนั้น การแกไ้ขสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 

PPF ดงักล่าว จะรวมถึงการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT โดยการกาํหนดใหค้่าธรรมเนียมใน

การบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัทัง้ 4 รายการขา้งตน้ เฉพาะสาํหรบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมาจาก

กองทุนรวม PPF นัน้ เป็นไปตามอตัราท่ีกาํหนดไวเ้ดิมภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF 

ปรากฏรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้
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ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์นิหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT นับตั้งแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจากกองทุนรวม PPF 
ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมา

จากกองทุนรวม PPF 

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลกั 

(Performance Fee) 

ร้อยละ  4.00 ต่อ ปีของรายได้จากค่ า เช่ าและ

ค่าบริการของทรพัยส์ินหลกั  

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ต่อปีของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่า

และสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

­ ปีที่ 1 – 3 นับตั้งแต่วันที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกั: 

รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่า

และสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั 

­ ปีที่ 4 เป็นตน้ไป นับตัง้แต่วันที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน

หลัก : ร้อยละ  2.75 ต่อปีของรายได้สุทธิจาก

สญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกั 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) รอ้ยละ 2.00 ต่อปีของกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน

ของทรพัยส์ินหลกั 

สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปีของกาํไรจากการดาํเนินงาน

ของทรพัยส์ินหลกั 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

­ ปีที่ 1 – 3 นับตั้งแต่วันที่ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก: 

รอ้ยละ 3.00 ต่อปีของกาํไรจากการดาํเนินงาน

ของทรพัยส์ินหลกั 

­ ปีที่ 4 เป็นตน้ไป นับตัง้แต่วันที่ไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน

หลัก : ร้อยละ  4.00 ต่อ ปีของกํา ไ รจากการ

ดาํเนินงานของทรพัยส์ินหลกั 

 

(3) ค่านายหน้ากรณีมีผู้เช่ารายย่อยรายใหม่เขา้

ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

อัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าราย

ใหม่ของทรัพย์สินหลัก ส ําหรับสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการของผูเ้ช่ารายใหม่ที่เช่าทรพัยส์ินหลกั

แทนผู้เช่ารายเดิมที่สัญญาเช่าและสัญญาบริการ

สิ ้นสุดลง  โดยสัญญาของผู้ เ ช่ า รายใหม่นั้น มี

ระยะเวลาตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป 

 

ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่มีสิทธิได้รบัค่า

นายหนา้กรณีมีผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่เขา้ทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ สาํหรบัเงินหรือค่าตอบแทน

ใด  ๆที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากบริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล 

ปารค์ จาํกดั (มหาชน) และ/หรือ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์

ฟาซิลิตี ้จาํกดั หรือผูเ้ช่าที่เป็นบคุคลภายนอกในช่วง

ระยะเวลาประกนั ในกรณีการรบัประกนักรณีที่ผูเ้ช่า

รายเดิมไดใ้ชส้ิทธิเลิกสญัญาเพ่ือซือ้ที่ดินที่ตัง้อยู่ใน

โครงการนิคมอุตสาหกรรมป่ินทองที่ เ ป็นของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบริษัทในเครือ เพ่ือใช้

ในการก่อสรา้งอาคารโรงงานเป็นของตนเอง (การ

รบัประกันค่าเช่ากรณียา้ยออกก่อน) ตามที่กาํหนด

อัตรา 1 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการของทรัพย์สิน

หลัก  ส ําหรับสัญญาเช่ าและสัญญาบริ ก า ร ที่ มี

ระยะเวลา 3 ปี หรือลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) 

เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 



   

16 

ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์นิหลัก 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

อัตราของกองทรัสต ์AIMIRT นับตั้งแต่การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เป็นต้นไป 

ท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมาจากกองทุนรวม PPF 
ทรัพยส์ินหลักอ่ืนท่ีไม่ใช่ทรัพยส์ินหลักท่ีรับโอนมา

จากกองทุนรวม PPF 

ในสัญญาตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระทาํการ ที่มี

การโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม PPF ที่มีอยู่

ภายใต้สัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ 

ณ  วันโอนทรัพย์สินและภาระ  ให้แก่กองทรัสต์ 

AIMIRT 

 

(4) ค่าธรรมเนียมการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั รอ้ยละ 3.00 ของราคาขายทรพัยส์ินหลกั ไ ม่ เ กินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าที่ต ํ่ ากว่าระ หว่ า ง

ทรพัยส์ินหลกัที่จาํหน่ายไป และราคาประเมินที่จัดทาํ

โดยผู้ประเมินราคาที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความ

เห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

 

ทัง้นี ้รายละเอียดเพ่ิมเติมปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุท่ีไดจ้ดัส่งใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดส้รุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ท่ีจะมีการแกไ้ข

เพ่ิมเติมเพ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ดงักล่าวในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

4.3 ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต ์AIMIRT สําหรับการแปลง

สภาพกองทุนรวม PPF 

คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า หลงัจากท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นญุาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและ

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เรียบรอ้ยแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณากาํหนดวันโอน

ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT โดยคาํนึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์AIMIRT เป็นสาํคัญ ซึ่งตามท่ีคุณอมร จุฬาลักษณานุกูล ไดเ้รียนแจง้ไปตอนตน้ หาก ณ เวลานั้น กฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยงัไม่มีผลบังคับใชภ้ายในวันท่ี 30 มิถุนายน 2567 ผูจ้ัดการ

กองทรสัตส์งวนสิทธิท่ีจะพิจารณาดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการปรับลด

ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งคาดว่ากาํหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ในช่วงไตรมาสท่ี 3 

หรือไตรมาสท่ี 4 ของปี 2567 (“วันโอนทรัพยส์ินและภาระ”)  

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF ท่ีจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ประกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น หนีสิ้น

และความรบัผิดของกองทุนรวม PPF (กล่าวคือ (1) ทรพัยสิ์น และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวม PPF ทัง้หมดท่ีกองทุน

รวม PPF มีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ท่ี ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทุนรวม PPF ท่ี

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้
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(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พ่ือการชาํระหนี ้

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ซึ่งยงัมิไดช้าํระใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลท่ีมีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการชาํระบญัชีของกองทนุรวม PPF 

(“ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF”) 

ในส่วนของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ท่ีจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดิน เนือ้ท่ีรวมประมาณ 151 ไร่ 1 งาน 87.1 ตารางวา กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จาํนวน 90 ยูนิต รวม

พืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดประมาณ 143,930.40 ตารางเมตร ซึ่งรายละเอียดปรากฏตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 ของหนงัสือเชิญประชมุ  

ในส่วนของภาระของกองทุนรวม PPF ท่ีจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT จะรวมถึงหนีสิ้น หนา้ท่ี ความผูกพัน 

และความรบัผิดของกองทุนรวม PPF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม PPF เขา้ทาํกับบุคคลอ่ืนและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ แต่

ยังไม่ถึงกาํหนดชาํระ ณ วันโอนทรพัยสิ์นและภาระ สัญญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม PPF เขา้ทาํกับบุคคลอ่ืนและยงัมีผลใช้

บงัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ซึ่งรวมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ท่ีจะมีการ

ปรบัโครงสรา้งสญัญา เน่ืองจากสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะรบั

โอนมาจากกองทุนรวม PPF ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ ดังกล่าว มีโครงสรา้งสัญญาท่ีแตกต่างจากสัญญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจุบนั กล่าวคือ สาํหรบัสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทุนรวม PPF มีกองทุนรวม PPF เป็นผู้เข้าทาํสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์

(กล่าวคือ ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์) โดยตรง ในขณะท่ีสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

ในปัจจบุนั มีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูเ้ขา้ทาํสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ดังนัน้ เพ่ือใหส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะรบัโอนมา

ดงักล่าว มีโครงสรา้งท่ีสอดคลอ้งกับโครงสรา้งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในปัจจุบนั 

เมื่อกองทรสัต ์AIMIRT รบัโอนสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม PPF และไดเ้ขา้เป็นคู่สญัญาโดยตรง

กบัป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ แลว้นัน้ กองทรสัต ์AIMIRT และป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตกลงจะยกเลิกสญัญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม PPF ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT ไดร้บัโอนมาดงักล่าว และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ขา้ทาํ

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยฉ์บับใหม่โดยตรงกับป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ โดยการดาํเนินการทั้งหมด

ดงักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 

นอกจากนี ้สญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการของกองทุนรวม PPF ท่ีไดเ้ขา้ทาํกับป่ินทอง อินดสัเตรียล 

ปารค์ และ บริษัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จาํกัด (“ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้”) ฉบับลงวันท่ี 24 มิถุนายน 2557 (“สัญญา 

ตกลงก่อตั้งสิทธิและการกระทาํการ”) จะมีขอ้สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งทัง้หมด 2 ขอ้สญัญา โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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1. สิทธิในการลงทุนในทรัพยส์ิน (Option to Invest) 

โดยการยกเลิกขอ้สญัญาในขอ้ 2.6 เร่ือง สิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) และใหม้ีผล

ในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (“ข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิในการลงทุนในทรัพยส์ิน”) มีเหตุผลของการยกเลิกขอ้สญัญา 

สืบเน่ืองมาจากในการพิจารณาดาํเนินการเก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์

AIMIRT ไดด้าํเนินการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของกองทุนรวม PPF และทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยได้

ตรวจสอบเอกสารสัญญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม PPF เป็นคู่สญัญาและมีผลใชบ้ังคบัอยู่ในปัจจุบัน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัด

เพียงสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ โดยพบว่า หน่ึงในขอ้ตกลงกระทาํการท่ียงัคงมีผลผูกพนัอยู่ในปัจจุบนั

ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการดงักล่าวคือขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น 

ในการนี ้จากการหารือร่วมกันระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี บริษัทจัดการ ป่ินทอง อินดัสเตรียล 

ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ในฐานะผูใ้หส้ญัญาภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการนัน้ การท่ีป่ินทอง 

อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ตกลงกาํหนดขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทนุ

รวม PPF เน่ืองมาจากกองทนุรวม PPF เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง แอนด ์

ฟาซิลิตี ้เป็นผูส้นบัสนุนและจาํหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายเดียว กล่าวคือ ทรพัยสิ์นทัง้หมดท่ีกองทุนรวม PPF ไดเ้ขา้ลงทุน

เป็นทรพัยสิ์นประเภทอาคารโรงงานและคลังสินคา้ท่ีไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์มาจากป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ และ ลิฟวิ่ง 

แอนด ์ฟาซิลิตี ้เท่านั้น อีกทั้ง แนวทางการลงทุนในอนาคตของกองทุนรวม PPF ตามท่ีระบุไวใ้นหนังสือชีช้วนเสนอขาย

หน่วยลงทุนส่วนขอ้มลูโครงการของกองทุนรวม PPF ยงัมุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารโรงงานใหเ้ช่า

ในนิคมอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม และ/หรือ คลงัสินคา้ ท่ีป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ และ/หรือ 

ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้มีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครอง และ/หรือ บริหาร (ทั้งท่ีมีอยู่ในปัจจุบันและจะไดม้ีขึน้ใน

อนาคต) ซึ่งแตกต่างจากลักษณะและแนวทางการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์AIMIRT เน่ืองจากกองทรสัต ์

AIMIRT เป็นกองทรสัตท่ี์ลงทุนในทรพัยสิ์นกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีหลากหลาย (ไม่ว่าจะเป็นหอ้งเย็น โรงงาน คลงัสินคา้ และ

ถงัเก็บสารเคมีเหลว) ประกอบกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์AIMIRT ไดเ้ขา้ลงทนุและท่ีจะเขา้ลงทนุในอนาคตยงัมาจากการรบั

โอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ เช่าทรพัยสิ์นจากผูจ้าํหน่ายทรพัยสิ์นหลายราย และมีผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยห์ลายรายตามแต่

ละโครงการ มิไดจ้าํกัดเฉพาะผูส้นับสนุนและจาํหน่ายทรพัยสิ์นเพียงรายหน่ึงรายใด อันทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT และ

กองทนุรวม PPF มีลกัษณะ แนวทางการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั และความเส่ียงของกิจการ (Risk Profile) ท่ีแตกต่างกนั 

ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาตกลงก่อตัง้

สิทธิและการกระทาํการใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT บรษิัทจดัการจะนาํเสนอต่อท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุน

รวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 เพ่ือพิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขสญัญาตกลงกอ่ตัง้สิทธิและการกระทาํการ โดยการยกเลิกขอ้สญัญา

เก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์นทัง้ขอ้ โดยใหม้ีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ภายใตเ้งื่อนไขว่า 

(1) ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 และท่ีประชุมวิสามญั 

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้ท่ี 1/2566 มีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลง
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สภาพ และการดาํเนินการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ไปรวมกับกองทรสัต ์

AIMIRT และ 

(2) ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ครัง้ท่ี 1/2566 มีมติอนุมตัิยกเลิกขอ้

สญัญาท่ีเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น (Option to Invest) ในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการแลว้ 

ซึ่งส่งผลใหใ้นการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีของกองทนุรวม PPF 

ท่ีมีอยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ จะไม่

มีขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น 

2. การดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 

เน่ืองจากขอ้ 2.4 เร่ือง การดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม ในสัญญาตกลงก่อตัง้สิทธิ

และการกระทาํการของ PPF ซึ่งกาํหนดสดัส่วนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ท่ีป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตอ้งเขา้จอง

ซือ้ในเบือ้งตน้ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกของกองทนุรวม PPF และสดัส่วนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 

PPF ท่ีป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ ตอ้งดาํรงไวใ้นกองทุนรวม PPF ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัท่ีหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม PPF เริ่มซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยวนัแรก และเมื่อพน้ระยะเวลา 3 ปี นับจากวันท่ีหน่วย

ลงทนุของกองทนุรวม PPF เริ่มซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยว์นัแรก ตามเงื่อนไขท่ีกาํหนดในสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการ

กระทาํการ ("ข้อสัญญาเกี่ยวกับการดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวม”) อย่างไรก็ดี กองทุนรวม PPF 

และกองทรสัต ์AIMIRT มีลกัษณะท่ีแตกต่างกนักันตามท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ในเร่ืองสิทธิในการลงทุนในทรพัยสิ์น (Option to 

Invest) ข้างตน้ ประกอบกับขอ้สัญญาเก่ียวกับการดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมเป็นข้อตกลงท่ีมีผล

ผูกพนัเฉพาะกับกองทุนรวม PPF และหน่วยลงทุนในกองทุนรวม PPF เท่านัน้ และไม่ไดม้ีการกาํหนดไวใ้นสญัญาตกลง

ก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการใหข้อ้ตกลงนีม้ีผลผกูพนัต่อเน่ืองไปเมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เป็นทรสัตเ์พ่ือการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ฉกเช่นขอ้ตกลงกระทาํการอ่ืน ๆ ท่ีระบุไวใ้นสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการแต่อย่าง

ใด ข้อสัญญาเก่ียวกับการดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมจึงจะไม่มีผลผูกพันต่อเน่ืองไปยังกองทรสัต ์

AIMIRT เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และเมื่อขอ้สญัญาเก่ียวกบัการดาํรงสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทนุ

รวมไดร้ะงบัไปแลว้ ดงันัน้ ในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่งจะตอ้งมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีของกองทนุรวม PPF ท่ีมี

อยู่ภายใตส้ญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT นัน้ จึงจะไมม่ี

ขอ้สญัญาเก่ียวกบัการดาํรงสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวมท่ีจะตอ้งโอนใหก้องทรสัต ์AIMIRT 

ดังนั้น การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ของกองทรสัต ์

AIMIRT จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง 

(1) กองทุนรวม PPF ไดร้บัอนุมตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุใหด้าํเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

และเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงรายการขอ้เสนอยกเลิกขอ้สญัญาเก่ียวกบัสิทธิในการลงทนุในทรพัยสิ์น การแกไ้ขเพ่ิมเตมิ

โครงการจัดการกองทุนรวม PPF เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และแผนการแปลงสภาพ และ

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการแกไ้ขสญัญาตกลงก่อตัง้สิทธิและการกระทาํการ 
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(2) กองทรัสต  ์AIMIRT ไดร้ับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์ห้ดาํเนินการรองรับการแปลงสภาพ

กองทนุรวม PPF และเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(3) สาํนักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหก้องทรสัต ์AIMIRT ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือรองรบัการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF 

(4) ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ในการดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ี

เก่ียวขอ้ง 

(5) การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใด ๆ  ภายใตส้ญัญาท่ีกองทุนรวม PPF และ/หรือ กองทรสัต ์AIMIRT 

มีอยู่ในปัจจบุนั ในการดาํเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF (หากม)ี 

ในลาํดับต่อมา คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่ารายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกับการออกหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสดใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เพ่ือแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และ

การกาํหนดอตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT นัน้เป็นไปตามท่ีคณุ

ธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงไปแลว้ขา้งตน้ 

4.4 การออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT พร้อมเงินสดให้แก่กองทุนรวม PPF เพื่อ

แลกเปลี่ยนกับทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม PPF และการกาํหนดอัตราสับเปลี่ยนหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวม PPF กับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT 

ทัง้นี ้คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ยอ้นสรุปรายละเอียดท่ีคุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงไปก่อนหนา้ ว่า

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบริษัทจัดการไดร้่วมกันพิจารณาแลว้เห็นสมควรกาํหนดอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ

หน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ซึ่งคือจาํนวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด เพ่ือแลกกบัหน่ึงหน่วยลงทนุของ

กองทุนรวม PPF ท่ีอัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT 

พร้อมเงินสดจํานวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF (“อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ

หน่วยทรัสต”์) ซึ่งปัจจุบนักองทุนรวม PPF มีหน่วยลงทุนจาํนวนทัง้สิน้ 224,510,000 หน่วย ดังนัน้ จาํนวนหน่วยทรสัต์

ของกองทรัสต์ AIMIRT ท่ีผู้จัดการกองทรัสตจ์ะออกและเสนอขายให้แก่กองทุนรวม PPF จะมีจํานวนทั้งสิน้ไม่เกิน 

196,019,681 หน่วย และเงินสดจาํนวนทัง้สิน้ 168,382,500 บาท (ไม่รวมเงินสดท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะชาํระคืนเงินใหแ้ก่

กองทุนรวม PPF สาํหรบัหน่วยทรสัตท่ี์เหลือจากการสบัเปล่ียนท่ีไม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจาํนวนเต็ม) เมื่อรวมกับจาํนวน

หน่วยทรสัตใ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์AIMIRT จาํนวนทัง้สิน้ 595,480,769 หน่วย จะทาํใหม้ีจาํนวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้

ไม่เกิน 791,500,450 หน่วย 

โดยรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์มีรายละเอียด เป็นดงันี ้
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จาํนวนหน่วยลงทุน

ปัจจุบันทัง้หมด 

(หน่วย) 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์

ทีจ่ะเสนอขายให้แก ่

กองทุนรวม PPF (หน่วย) 

เงนิสด 

(บาท) 

กองทุนรวม PPF 224,510,000 ไม่เกิน 196,019,681 168,382,500 

(ไม่รวมเงินสดท่ีกองทรัสต์ 

AIMIRT จะชาํระคืนเงินใหแ้ก่

ก อ ง ทุน ร วม  PPF สํา ห รับ

หน่วยทรัสต์ท่ีเหลือจากการ

สั บ เ ป ล่ี ย น ท่ี ไ ม่ ส า ม า ร ถ

จดัสรรใหเ้ป็นจาํนวนเต็ม) 

ทัง้นี ้เงินสดท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะส่งมอบใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นัน้จะมาจากการกูย้ืมเงินตามรายละเอียดท่ี

จะกล่าวต่อไป 

สาํหรบัประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนก่อนและหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ตามอตัราการ

สบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตน์ัน้ มีรายละเอียดตามท่ีคณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงไปก่อนหนา้ ทัง้นี ้ตามท่ี

ผูส้อบบญัชีท่ีไดร้บัอนุญาตจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไดจ้ดัทาํรายงานงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณส์มมติสาํหรบังวด 12 

เดือน ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 ท่ีประมาณ 0.9003 (ศูนยจ์ุดเกา้ศนูยศ์นูย์

สาม) บาทต่อหน่ึงหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ซึ่งสงูกว่าประมาณการ

ผลตอบแทนก่อนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ท่ีประมาณ 0.8909 (ศนูยจ์ดุแปดเกา้ศนูยเ์กา้) บาท ต่อหน่ึงหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์AIMIRT ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดใ้นส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 ของหนงัสือเชิญ

ประชมุ 

นอกจากนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถพิจารณาความเหมาะสมของอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ

หน่วยทรัสตจ์ากรายงานของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในบัญชีรายชื่อของสาํนักงาน ก.ล.ต. และรายละเอียดมูลค่า

ทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในส่วนของทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 10 และ 5 ของ

หนงัสือเชิญประชมุ 

ในลาํดบัต่อมา คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒ ิไดช้ีแ้จงเก่ียวกับการจ่ายเงินปันผลจากกาํไรสะสม และ/หรือ เงิน

ลดทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม PPF ใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ การเลิกกองทนุรวม PPF การชาํระบญัชี และการสบัเปล่ียน

หน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และการเพิกถอนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF 

และการจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ท่ีออกใหม่เพ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ต่อตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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4.5 การจ่ายเงินปันผลจากกาํไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ให้กับ

ผู้ถือหน่วยลงทุน 

4.6 การเลิกกองทุนรวม PPF การชําระบัญชี และการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF 

กับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT 

4.7 การเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และการจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

AIMIRT ทีอ่อกใหม่เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่าการดาํเนินการของกองทนุรวม PPF มีขัน้ตอนโดยสรุปดงันี ้

(1) ก่อนวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ บริษัทจัดการอาจพิจารณาประกาศจ่ายเงินปันผลจากกําไรสะสม  

และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF เพ่ือเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

PPF ตามความเหมาะสม 

(2) ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF บริษัทจดัการอาจดาํเนินการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ เงินลด

ทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม PPF ใหก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ก่อนท่ีจะดาํเนินการเลิกและชาํระบัญชี

กองทนุรวม PPF ทัง้นี ้การเลิกกองทนุรวม PPF และแต่งตัง้ผูช้าํระบญัชีจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุ

รวม PPF 

(3) เมื่อบรษิัทจดัการดาํเนินการเลิกกองทนุรวม PPF และผูช้าํระบญัชีแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

พรอ้มเงินสด ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF แลว้เสร็จ บริษัทจัดการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุน

รวม PPF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการขอ

จดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะ

ดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 15 วันทาํการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์หแ้ก่กองทุนรวม PPF หรือภายใน

ระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนด 

ทัง้นี ้รายละเอียดขัน้ตอนการดาํเนินการของกองทุนรวม PPF ดงักล่าวขา้งตน้ปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมท่ีได้

ส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในลาํดับต่อมา คุณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดเ้ชิญให้คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ชีแ้จงรายละเอียดท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 
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4.8 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์AIMIRT ในวงเงินกู้ระยะยาว จาํนวนรวมไม่เกิน 550 ล้านบาท เพื่อ

ลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทุนรวม PPF ทีจ่ะรับโอนมาในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

รวมถึงค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และเพื่อใช้ในการชาํระคืนเงนิ

กู้ยืมของกองทรัสต ์AIMIRT บางส่วน เพื่อการปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์AIMIRT 

รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการชําระคืนเงินกู้ยืมของกองทรัสต ์AIMIRT บางส่วนดังกล่าว 

และการให้หลักประกันทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยืมเงนิของกองทรัสต ์AIMIRT 

คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรใหก้องทรสัต ์AIMIRT กูย้ืมเงิน เพ่ือ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม PPF ท่ีจะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และเพ่ือใชใ้นการชาํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนเพ่ือปรบัโครงสรา้ง

เงินทุนของกองทรัสต ์AIMIRT รวมถึงค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการชําระคืนเงินกูย้ืมของกองทรัสต  ์AIMIRT บางส่วน

ดงักล่าว ปรากฏรายละเอียดสรุปสาระสาํคญัของการกูย้ืมเงิน ดงันี ้

ผู้ให้กู ้ ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย และ/หรือ บุคคลอ่ืนใดท่ีอาจสามารถ 

ใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัต ์AIMIRT ได ้

ผู้กู้ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์AIMIRT 

วงเงนิกู้ วงเงินกูร้ะยะยาว จาํนวนรวมไม่เกิน 550 ลา้นบาท 

วัตถุประสงค ์ • เพ่ือลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ท่ีจะรบัโอนมาในการแปลงสภาพ

กองทนุรวม PPF รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

• เพ่ือใชใ้นการชาํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนเพ่ือปรบัโครงสรา้ง

เงินทุนของกองทรสัต ์AIMIRT รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับการชาํระคืนเงินกูย้ืม

ของกองทรสัต ์AIMIRT บางส่วนดงักล่าว 

หลักประกันการกู้ยืม หลกัประกนัในการกูย้ืมเงินครัง้นีอ้าจรวมถึง 

• การจาํนองทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุ

รวม PPF ท่ีจะรบัโอนมาในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ทัง้หมดหรือบางส่วน  

• การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เ ป็น 

ผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัรว่ม 

• การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า 

• การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภยั

เป็นหลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ และ 

• หลกัประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันกาํหนดเพ่ิมเติมใน

สญัญากูย้ืมเงิน 

ทัง้นี ้จาํนวนเงินกูย้ืมเพ่ิมเติมของกองทรสัต ์AIMIRT ขา้งตน้ เมื่อรวมกบัเงินกูภ้ายใตส้ญัญากูย้มืเงนิเดมิท่ีมอียูใ่น

ปัจจุบันของกองทรัสต ์AIMIRT ระดับหนีสิ้นของกองทรสัต ์AIMIRT จะยังคงเป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวข้องซึ่งระบุไวว้่า 

กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 
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สาํหรบักองทรสัตท่ี์มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความ

น่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อน

วนักูย้ืมเงิน 

โดยรายละเอียดของการกูย้ืมเงินเพ่ือลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทุนรวม PPF ท่ีจะรบัโอนมาในการแปลง

สภาพกองทุนรวม PPF ปรากฏตามหนังสือเชิญประชุมและตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะยื่นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ในลาํดับต่อมา คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดเ้ชิญใหคุ้ณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงรายละเอียดท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินการในส่วนท่ีเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT 

4.9 การดาํเนินการในส่วนที่เกี่ยวกับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

AIMIRT 

ตามรายละเอียดท่ีไดช้ีแ้จงไปก่อนหน้า คุณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่าโครงสรา้งสัญญาแต่งตั้ง

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AIMIRT ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูเ้ขา้ทาํสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

กับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์อง และเป็นผูช้าํระค่าธรรมเนียมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMIRT 

ดังกล่าวใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยตรง ดังนั้น ค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรัสต ์

AIMIRT จึงได้ถูกกาํหนดไว้เป็นส่วนหน่ึงของค่าธรรมเนียมสาํหรับผู้จัดการกองทรัสตภ์ายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ

กองทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ดว้ย  

ทั้งนี ้เน่ืองจากสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นสัญญาท่ีเข้าทาํระหว่างบริษัท

หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์AIMIRT กับผู้จัดการกองทรัสต ์การแก้ไข

เพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในเร่ืองดงักล่าว จึงเขา้ข่ายเป็น

การเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี ธุรกรรมดังกล่าวมีมลูค่าเท่ากับประมาณรอ้ยละ 

1.99 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์AIMIRT (มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์AIMIRT ณ วันท่ี 31 มีนาคม 

2566 มีมลูค่าเท่ากบั 7,375.42 ลา้นบาท) จึงเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 

0.03 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์AIMIRT ขึน้ไป แต่ไม่เกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต  ์

AIMIRT ซึ่งตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ไม่ไดม้ีมลูค่าถึงเกณฑท่ี์จาํตอ้งนาํเสนอต่อ

ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือพิจารณาอนุมตัิ จึงไม่จาํเป็นตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิของท่ีประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ี สร. 26/2555 เ ร่ือง 

ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงท่ีไดแ้กไ้ข

เพ่ิมเติม) (“ประกาศ สร. 26/2555”) 

ในการนี ้การเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์AIMIRT กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในส่วนท่ีเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมการ

บริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMIRT ดงักล่าว ไดร้บัอนุมตัิจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการ

กองทรสัตเ์มื่อวันท่ี 15 สิงหาคม 2566 แลว้ โดยรายละเอียดของการเขา้ทาํธุรกรรมดังกล่าว รวมถึงสารสนเทศการทาํ
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ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏตามหนงัสือแจง้ข่าวท่ี 

AIMRM 121/2566 ซึ่งไดเ้ผยแพรใ่นเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ในลาํดบัต่อมา คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดเ้ชิญใหคุ้ณธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบั

ระยะเวลาการดาํเนินการตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และกาํหนดเวลาโดยประมาณของการดาํเนินการแต่ละ

ขัน้ตอน 

5. ระยะเวลาการดําเนินการตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และกําหนดเวลา

โดยประมาณของการดาํเนินการแต่ละขั้นตอน  

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า ภายหลังจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF และท่ี

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT มีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะมีรายละเอียดของ

ระยะเวลาการดาํเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การชาํระบญัชี และกาํหนดเวลาโดยประมาณของ

การดาํเนินการแต่ละขั้นตอน (Conversion Timeline) ปรากฏตามส่ิงท่ีส่งมาด้วย 7 ของหนังสือเชิญประชุม โดยมี

รายละเอียดโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้
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ลาํดับ ขั้นตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการชาํระบัญชี 

1.  ผูจ้ดัการกองทรสัตน์าํส่งแบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วน 

2.  บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันกาํหนด

รายชื่อเพ่ือใหสิ้ทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

3.  บรษิัทจดัการจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหยดุพกัการซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF 

4.  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะหยดุพกัการซือ้ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF 

5.  บรษิทัจดัการจะรวบรวมรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมสิีทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

6.  บริษัทจัดการจะแจง้การเลิกกองทุนรวม PPF ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม PPF 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และสาํนกังาน ก.ล.ต. 

7.  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยการส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

AIMIRT พรอ้มเงินสดให้แก่กองทุนรวม PPF เพ่ือแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF  

ท่ีบริษัทจดัการจะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการ

แปลงสภาพกองทุนรวม PPF ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีสาํนกังาน ก.ล.ต. แจง้ผลการอนญุาตให้

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เวน้แต่สาํนกังาน ก.ล.ต. ตกลงใหข้ยายระยะเวลา 

ตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง 

8.  บรษิัทจดัการจะเลิกกองทนุรวม PPF 

9.  ผูช้าํระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ณ วันท่ีกาํหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสด โดยผู้ชาํระบัญชีจะจัดส่ง

เอกสาร ดงัต่อไปนีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(1) เอกสารท่ีแสดงถึงจาํนวนหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 

(2) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตท่ี์รองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF หรือเอกสารซึ่งมีขอ้มลูท่ีมี

สาระตรงตามสรุปขอ้มูลสาํคัญของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ท่ีปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูการ

เสนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ื่นต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. 

10.  ผูช้าํระบญัชี และ/หรือ บริษัทจดัการ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF จากการเป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

11.  ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม 

PPF เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

12.  ผูช้าํระบญัชีจะดาํเนินการชาํระบญัชีใหแ้ลว้เสรจ็ 

13.  ผูช้าํระบัญชีจะยื่นคาํขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวม PPF พรอ้มทั้งจดัส่งรายงาน และผลการชาํระบญัชีต่อ

สาํนกังานก.ล.ต. 
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6. ผลกระทบทีผู้่ถือหน่วยทรัสตจ์ะได้รับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

7. ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้รุปผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการ

แปลงสภาพกองทนุรวม PPF และค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์AIMIRT ในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัต์

สามารถศกึษาขอ้มลูเพ่ิมเติมไดใ้นส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 8 และ 9 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ทั้งนี ้จากรายละเอียดท่ีกล่าวขา้งตน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเสนอขอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

AIMIRT อนมุตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุ

รวม PPF และชาํระค่าตอบแทนใหก้องทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงนิสด มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 

PPF ท่ีโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) การดาํเนินการต่าง ๆ ท่ี

นาํเสนอขา้งตน้ ตลอดจนการดาํเนินการต่าง ๆ ตามท่ีจาํเป็นและเก่ียวขอ้งเพ่ือประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม 

PPF และอนมุตัิมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ดาํเนินการตามท่ีจาํเป็นและเก่ียวขอ้งเพ่ือประโยชน์ในการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

ปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF และชาํระค่าตอบแทน

ใหแ้ก่กองทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT พรอ้มเงินสด มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF 

ท่ีโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT เท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบัมติของท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ครัง้

ท่ี 1/2566 และ/หรือ ตามคาํสั่งหรือคาํแนะนาํของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ 

หน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งดาํเนินการติดต่อกับสาํนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน

ราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพ่ือการดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพ่ือการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระ

ของกองทุนรวม PPF ท่ีโอนให้แก่กองทรัสต์ AIMIRT ซึ่งรวมถึงการรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของกองทุนรวม PPF โดย

กองทรสัต ์AIMIRT 

(3) ดาํเนินการอ่ืนใดอันจาํเป็นหรือเก่ียวเน่ืองกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพ่ือให้การดาํเนินการ

ดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ แต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจช่วงในการดาํเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) 

ขา้งตน้ เพ่ือใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

(4) มอบอาํนาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์าํเนินการใด ๆ อนัจาํเป็นหรือเก่ียวเน่ืองกับการดงักล่าวขา้งตน้ทกุ

ประการเพ่ือใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

ในลาํดบัต่อมา ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคณุ ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดร้ว่มกนัชีแ้จงขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้งกับ

การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF พรอ้มทัง้กล่าวสรุปประเด็นสาํคญัในการประชมุในครัง้นี ้กล่าวคือกองทรสัต ์AIMIRT มี

ความประสงคท่ี์จะไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม ซึ่งปกติการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมจะดาํเนินการโดยวิธีการซือ้ทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ในครัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT จะไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นโดยวิธีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์
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AIMIRT ซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับขัน้ตอน ขอ้มลูท่ีเก่ียวขอ้ง การกูย้ืมเงินเพ่ือชาํระค่าตอบแทนใหแ้ก่กองทุนรวม PPF เป็น

หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดตามท่ีผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตท่ี์ไดร้ว่มกนัชีแ้จงไปขา้งตน้ 

ทั้งนี ้เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมัติการทาํรายการ ประธานฯ ไดเ้ชิญใหคุ้ณกชมน จันทราทิพย ์ท่ีปรึกษา

ทางการเงินอิสระ จากบรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของการรองรบัการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และชาํระค่าตอบแทนให้

กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสดและความเห็นอ่ืน ๆ ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพ่ือประกอบการ

พิจารณาอนมุตัิการทาํรายการ 

คุณกชมน จันทราทิพย ์ไดช้ีแ้จงว่าสาํหรับการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เข้ารวมกับกองทรสัต ์

AIMIRT (“การเข้าทาํรายการฯ”) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. ความสมเหตุสมผลของอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้เห็นว่าอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) 

ของการเขา้ทาํรายการในครัง้นีอ้ยู่ในอัตราท่ีเหมาะสม โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินมลูค่าหน่วยลงทุนและ

หน่วยทรสัตด์ว้ยวิธีต่าง ๆ จาํนวน 4 วิธี ไดแ้ก่ (1) วิธีมูลค่าตามบัญชี (2) วิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชี (3) วิธีมูลค่าตาม

ราคาตลาด (4) วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด โดยมีรายละเอียดโดยสรุปตามตารางดา้นล่างนี ้

 

วิธีการประเมินมูลค่า PPF 

มูลค่าหน่วยลงทุน / 

หน่วยทรัสต ์

(บาทต่อหน่วย) AIMIRT 
อัตราการสบัเปลี่ยนของ

หน่วยทรัสตต์่อ 1 หน่วยลงทุน 

อัตราการสบัเปลี่ยนสูง

กว่า (ตํา่กว่า) อัตราท่ี

กาํหนดท่ี 0.8731 

อัตราการ

สับเปลีย่นสูงกวา่ 

(ตํา่กวา่) อัตราท่ี

กาํหนดท่ี 0.8731 

(ร้อยละ) 

PPF หลังหักเงินสด  

0.75 บาทต่อหน่วย3/ 

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

2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี  

(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. วิ ธี มู ล ค่ า ต า ม ร า ค า ต ล า ด 

(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. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของ

กระแสเงินสด (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/ วิธีการประเมินมลูค่าที่ IFA มองว่าเหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT ในครัง้นี ้

 2/ เป็นมลูค่าหน่วยของ PPF และ AIMIRT คาํนวณจาก WACC ที่รอ้ยละ 5.75 และ 6.09 ตามลาํดบั 

 3/ เนื่องจากในการเขา้ทาํรายการฯ ในครัง้นี ้AIMIRT จะมีการจ่ายเงินสดใหก้บัผูถ้ือหน่วยของ PPF ในจาํนวนเงินรวม 168.38 ลา้นบาท หรือ 0.75 บาทต่อหน่วยลงทุนของ PPF IFA จึงปรบัปรุงราคา

หน่วยลงทุนของ PPF ลดลง 0.75 บาทต่อหน่วยลงทุน 

ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี ดว้ยราคาประเมินของผูป้ระเมิน

ราคาทรพัยสิ์นอิสระ และวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมลูค่าหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม PPF และกองทรัสต  ์AIMIRT เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีสะท้อนผลการดาํเนินงานของทรัพยสิ์นในอนาคตไดเ้ป็น

ปัจจบุนัมากท่ีสดุ ดงันัน้ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ท่ี 0.8731 จึงเป็นอตัราท่ีเหมาะสม  

นอกจากนี้ การเข้าทาํรายการฯ ในครั้งนี ้ มีข้อดี ข้อด้อย และความเส่ียงท่ีสาํคัญของการเขา้ทาํรายการฯ  

ซึ่งมีรายละเอียดโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้
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ขอ้ดีของการทาํรายการฯ  

(1) เป็นการลงทนุน่ีสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์AIMIRT 

(2) เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงินสดใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ทนัที

ภายหลงัการเขา้ลงทนุ และมีโอกาสไดร้บัรายไดแ้ละกระแสเงินสดดงักล่าวต่อเน่ืองไปในอนาคต ซึ่งน่าจะ

ทาํให้ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์AIMIRT เติบโตขึน้ในระยะยาว อันจะทาํใหผู้้ถือหน่วยทรสัตม์ี

โอกาสไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMIRT ในรูปผลประโยชนต์อบ

แทนจากผลการดาํเนินงานท่ีเติบโตขึน้ของกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

(3) ภายหลังกองทรัสต ์AIMIRT รับโอนทรัพยสิ์นจากกองทุนรวม PPF จะช่วยเพ่ิมความหลากหลายของ

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT ในจงัหวดัท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น กลุ่มอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า จาํนวนผูเ้ช่าท่ี

เพ่ิมขึน้ และรูปแบบหรือชนิดของการลงทุนในทรัพยสิ์น ซึ่งจะช่วยกระจายความเส่ียงในการจัดหา

ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคต 

(4) ทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีขนาดสินทรพัย ์และรายไดจ้ากการจดัหาผลประโยชนโ์ดยรวมเพ่ิมขึน้ ซึ่งอาจ

ช่วยเพ่ิมความน่าสนใจของหน่วยทรสัตต์่อนกัลงทนุ ซึ่งเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีอาจชว่ยสนบัสนนุราคาและสภาพ

คล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์อง AIMIRT ในอนาคต 

(5) ภายหลงัการรบัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF น่าจะทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ

เพ่ิมขึน้ ขณะท่ีอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลง ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT สามารถกูย้ืมเงินไดเ้พ่ิมเติม

เพ่ือใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุในการดาํเนินการต่าง ๆ ของกองทรสัต ์AIMIRT 

(6) ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยในปีแรกของผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเขา้ทาํ

รายการในครัง้นี ้คาดว่าจะไม่ดอ้ยลงกว่าในกรณีท่ีไม่ไดม้ีการเขา้ทาํรายการ สืบเน่ืองจากการไดม้าซึ่ง

ทรพัยป์ระเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งจะเพ่ิมความสามารถและความยืดหยุ่นในการบริหารโครงสรา้ง

ทางการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT 

ขอ้ดอ้ยของการทาํรายการฯ 

(1) กองทรสัต ์AIMIRT จะมีภาระเงนิกูย้ืมและดอกเบีย้ท่ีเพ่ิมขึน้ 

(2) กองทรสัต ์AIMIRT จะมีภาระค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ดี เน่ืองจากทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF เป็น

ทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพในโครงสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงินสดซึ่งน่าจะเพียงพอแก่การชาํระคืนเงินกูย้ืมและ

ดอกเบีย้ รวมถึงทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีผลการดาํเนินการท่ีดีขึน้ในระยะยาว 

(3) กองทรสัต ์AIMIRT จะมีภาระค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักท่ีต่างจากเดิม ทั้งนี ้การแกไ้ข

ค่าธรรมเนียมเป็นการแกไ้ขเฉพาะในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีรบัโอนมาจากกองทุนรวม PPF เพ่ือใหเ้ป็นไป

ตามขอ้กาํหนดในสญัญาเดิมของกองทนุรวม PPF เท่านัน้ 
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(4) กองทรสัต ์AIMIRT อาจมีกาํไรต่อหน่วยลดลงหากไม่มีการขยายระยะเวลาคืนเงินกู ้และอัตราการจ่าย

ประโยชนต์อบแทนลดลงท่ี 0.8649 บาท ต่อหน่วย อย่างไรก็ดี เน่ืองจากทรพัยสิ์นซึ่งรบัโอนมาจากกองทนุ

รวม PPF เป็นทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ซึ่งทาํใหส้ามารถขยายระยะเวลาชาํระคืนเงินกู ้

รวมถึงจ่ายอตัราผลประโยชนต์อบแทนไดต้ามคาดการณท่ี์ 0.9003 บาท ต่อหน่วย 

(5) เกิดผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมจากการเพ่ิมขึน้ของหน่วยทรัสต ์ (Dilution Effect) ท่ีประมาณ 

รอ้ยละ 24.77 จากการเขา้ทาํรายการฯ ครัง้นี ้

ความเส่ียงของการเขา้ทาํรายการฯ 

(1) ความเส่ียงทั่วไปเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจของคลงัสินคา้และโรงงาน และปัจจยั

อ่ืน ๆ ท่ีไม่สามารถควบคมุได ้

(2) ความเส่ียงท่ีกองทรสัต ์AIMIRT อาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ได้

ตามท่ีวางแผนไว ้

(3) ความเส่ียงจากสัญญาเช่าอาคารของผู้เช่ารายย่อยของกองทุนรวม PPF ในบางสัญญาท่ีมีกาํหนด

ระยะเวลาการเช่าเกิดกว่า 3 ปีและไม่ไดม้ีการจดทะเบียนการเช่า อย่างไรก็ดี ไดม้ีการตกลงกันตาม 

ร่างสญัญาการเขา้ทาํรายการฯ หากกองทรสัต ์AIMIRT ไดม้ีการรอ้งขอ กองทุนรวม PPF จะดาํเนินการ

จดทะเบียนใหแ้ลว้เสรจ็ 

(4) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัหาผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวม PPF 

กบัผูเ้ช่ารายย่อย 

(5) ความเส่ียงเก่ียวกบัระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ท่ีหมดอายใุนเวลาท่ีใกลเ้คยีง

กัน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าส่วนใหญ่ของกองทนุรวม PPF มีอายุสญัญาเช่าระหว่าง 1 - 3 ปี ส่งผลใหส้ญัญาเช่ามีการ

หมดอายุในช่วงเวลาใกลเ้คียงกันซึ่งถือเป็นลักษณะปกติของสญัญาเช่าประเภทคลงัสินคา้และโรงงาน 

โดยในอดีตกองทนุรวม PPF มีอตัราการเช่าอยู่ท่ีอตัรารอ้ยละ 85 – 89 ตลอดระยะเวลา 5 ปีท่ีผ่านมา 

(6) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 

(7) ความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

(8) ความเส่ียงจากการจดัหาแหล่งเงินกูย้ืมในการเขา้ทาํรายการ 

(9) ความเส่ียงจากมูลค่าท่ีเปล่ียนแปลงไปของทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF ท่ีจะโอนให้แก่

กองทรสัต ์AIMIRT และของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ท่ีจะออกเพ่ือแลกเปล่ียนกบัทรพัยสิ์นและ

ภาระของกองทนุรวม PPF เน่ืองจากอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ของ

การเขา้ทาํรายการฯ ครัง้นี ้เป็นอตัราท่ีกาํหนดไวแ้น่นอนแลว้ 
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(10) ความเส่ียงในกรณีท่ีการดาํเนินการตามเงื่อนไขบังคับก่อน (Condition Precedent) ของการเข้าทาํ

รายการ ไม่เป็นผลสาํเรจ็ ทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT ไม่สามารถเขา้ทาํรายการฯ ได ้

(11) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทนุรวม PPF เป็นคู่สญัญาท่ีจะมีการโอนสิทธิและหนา้ท่ีใหแ้ก่

กองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งปัจจบุนัอยู่ระหว่างการดาํเนินการ 

2. ความสมเหตุสมผลของเงือ่นไขในการเข้าทาํรายการฯ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาแล้วเห็นว่าเงื่อนไขในการเข้าทํารายการฯ ครั้งนี ้ มีความเหมาะสม  

หากเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้กาํหนดของสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 

PPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT ช่วยรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMIRT ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีมีสภาพเป็นไปตามท่ีทัง้

สองฝ่ายตกลงกนัก่อนการเขา้ทาํรายการ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายทรพัยสิ์นท่ีคู่สญัญาตกลงกนัตาม

ความสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวไม่ไดท้าํใหก้องทรสัต ์AIMIRT เสียประโยชน ์ 

คณุกชมน จนัทราทิพย ์ไดก้ล่าวโดยสรุปว่าจากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ทาํรายการฯ 

ตลอดจนความเหมาะสมของอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ

พิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ทาํรายการฯ ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม 

ประธานฯ สอบถามท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (Dilution Effect) ในส่วน

ของกองทรสัต ์AIMIRT จะไม่ส่งผลกระทบต่อประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) ของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์ช่

หรือไม่  

คุณกชมน จนัทราทิพย ์ไดช้ีแ้จงว่า ไม่สามารถคาํนวณผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (Dilution Effect) ของ

ส่วนต่างราคาของหน่วยทรสัต ์(Capital Gain) ท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตไดใ้นปัจจบุนั ในส่วนของประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย 

(Distribution Per Unit) จากการประมาณการภายหลงัการเขา้ทาํรายการฯ จะไม่ลดลงตํ่ากว่าประมาณการเดิมก่อนการ

เข้าทาํรายการฯ นอกจากนี้ เน่ืองจากยังไม่ได้มีการกาํหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี ้ ดังนั้น ในส่วนของ

ผลกระทบต่อราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) จึงไม่สามารถสรุปไดจ้นกว่าจะทราบราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตท่ี์

ชดัเจน 

ทัง้นี ้คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงเพ่ิมเติมว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะมีผลกระทบต่อสิทธิ

ออกเสียง (Control Dilution) เน่ืองจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตค์รัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พ่ือนาํไปสับเปล่ียนกับ

หน่วยกองทุนรวม PPF ทาํให้ฐานของหน่วยทรัสต์มีจํานวนท่ีมากขึน้ ส่งผลให้สัดส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมของ

กองทรัสต์ AIMIRT ปรับตัวลดลง ซึ่งผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (Dilution Effect) ท่ีได้กล่าวถึงนั้น หมายถึง

ผลกระทบต่อสิทธิออกเสียง (Control Dilution) ทัง้นี ้ส่วนอตัราประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) นัน้จะ

ปรบัตวัสงูขึน้ ตามรายงานงบกาํไรขาดทนุตามสถานการณส์มมตท่ีิไดร้บัการตรวจสอบจากทางผูส้อบบญัชี 

นอกจากนี ้เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมัติการทาํรายการ ประธานฯ ไดเ้ชิญให้คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม  

Executive Director ของทรสัตี ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การ
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รบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และชาํระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด 

เพ่ือประกอบการพิจารณาอนมุตัิการทาํรายการ 

คุณทิพาพรรณ ภทัรวิกรม ไดช้ีแ้จงว่าทรสัตีพิจารณาแลว้มีความเห็นว่าการรองรบัแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

แผนการแปลงสภาพ การรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และชาํระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็น

หน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสด ไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้การดาํเนินการดงักล่าวจะกระทาํไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัมติจากท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT

และมติจากท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ซึ่งการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติมในครัง้นีม้ีมลูค่าการ

ลงทุนจาํนวนมาก ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรศึกษาขอ้มลูเพ่ิมเติมและทาํความเขา้ใจเก่ียวกบัเงื่อนไขการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น

ของกองทุนรวม PPF รวมถึงข้อมูลการลงทุนของกองทุนรวม PPF มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม PPF มูลค่า

ทรพัยสิ์นสทุธิ มลูค่าหน่วยลงทนุ และจาํนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม PPF ในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 ของหนงัสือเชิญ

ประชมุ ขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกบัสญัญาต่าง ๆ  ท่ีกองทนุรวม PPF เขา้ทาํกบับคุคลอ่ืนและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนี ้และ

สถานะการดาํเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม PPF เป็นกองทรสัต ์

AIMIRT ในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 4 ของหนงัสือเชิญประชมุ และผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการแปลงสภาพ ในส่ิงท่ี

ส่งมาดว้ย 8 ของหนงัสือเชิญประชมุ รวมถึงสรุปรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายงาน

ความเห็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ ตามท่ีปรากฏในส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 5 และส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 10 เพ่ือประกอบการพิจารณา

ก่อนการลงมต ิ

นอกจากนี้ เ พ่ือประกอบการพิจารณาอนุมัติการทํารายการ ประธานฯ ได้มอบหมายให้ คุณจรัสฤทธิ์   

อรรถเวทยวรวฒุิ กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการของบรษิัท กล่าวสรุปความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อการแปลงสภาพ

กองทนุรวม PPF และ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ 

คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นต่อการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF และ 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

1. การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

สาํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

โดยมีกองทรสัต ์AIMIRT เป็นกองทรสัตท่ี์รองรบัการแปลงสภาพโดยการรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF 

และชาํระค่าตอบแทนใหก้องทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสดแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากจะ

ก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT เน่ืองจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมดงักล่าวเป็นการ

ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีมีศักยภาพ มีทาํเลท่ีตั้งท่ีดีเป็นจุดยุทธศาสตรข์องภาคอุตสาหกรรม สามารถสรา้งรายไดแ้ละเพ่ิม

ผลประโยชนใ์หก้ับกองทรสัต ์AIMIRT ได ้มีโอกาสจะทาํใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต ์AIMIRT มี

ความมั่นคงเพ่ิมขึน้ อีกทัง้ยงัเป็นการเพ่ิมความหลากหลายของทรพัยสิ์น ทัง้ในแง่ทาํเลท่ีตัง้ อายุสญัญาเช่า และจาํนวนผู้

เช่า ประกอบกับความร่วมมือของกลุ่มป่ินทองซึ่งเป็นผูเ้ชี่ยวชาญในการพฒันานิคมอุตสาหกรรมท่ีมีทีมงานท่ีพรอ้มและ

ครบครนัในการดูแลผูเ้ช่าอย่างใกลช้ิด อันจะช่วยกระจายความเส่ียงของการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยแ์ละ



   

33 

ตอบสนองความตอ้งการของผู้เช่าไดด้ียิ่งขึน้ รวมถึงเพ่ิมความหลากหลายของแหล่งท่ีมาของรายได ้อันจะก่อให้เกิด

ประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์AIMIRT และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป  

ขนาดทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF จะเติบโตขึน้อย่าง

มีนยัสาํคญั รวมถึงการท่ีทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF นัน้ เป็นทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิทัง้หมด จะส่งผลใหก้องทรสัต ์

AIMIRT มีสดัส่วนของมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ต่อมลูค่าทรพัยท์ัง้หมดเพ่ิมขึน้ ซึ่งทัง้ขนาดทรพัยสิ์นและสัดส่วน

ของมลูค่าทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิท่ีจะเพ่ิมสงูขึน้ดงักล่าว และการขยายฐานผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

จากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT จะสามารถเพ่ิมความน่าสนใจ

ของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ส่งผลใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT มีเสถียรภาพและสภาพคล่องเพ่ิมขึน้

ในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

นอกจากนี ้การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF โดยใชว้ิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะทาํให้

กองทรสัต ์AIMIRT มีสดัส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมท่ีตํ่าลง เน่ืองจากปัจจุบนักองทุนรวม PPF ไม่มีการกูย้ืม

เงินจากสถาบนัการเงิน (ขอ้มลูตามงบการเงินไตรมาสท่ี 2 สาํหรบัปี 2566 สิน้สดุงวด ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566) ทาํให้

กองทรสัต ์AIMIRT สามารถใชป้ระโยชนจ์ากความสามารถในการกูย้ืมท่ีเพ่ิมเติม (ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวม หรือไม่เกนิรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม สาํหรบักองทรสัตท่ี์มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุน

ได ้(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือท่ีไดร้บัความ

เห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน) เพ่ือเป็นเงินทุนหมนุเวียนอนัทาํใหม้ีสภาพคล่องเพ่ิมเติมและ

เพ่ือเป็นเงินทนุสาํหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมในอนาคต 

2. อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์

ในส่วนของอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาแลว้เห็นว่า อตัราการ

สับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ซึ่งกาํหนดท่ีอัตรา 1 หน่วยลงทุน PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ 

AIMIRT พรอ้มเงินสดจาํนวน 0.7500 บาทต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF เป็นอัตราท่ีเหมาะสม โดยไดค้าํนึงถึง

ศักยภาพเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF อัตราผลตอบแทนก่อนและหลังการเข้าทาํรายการของผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT และ/หรือ มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจากขอ้มลูทางบญัชีล่าสดุของกองทรสัต ์AIMIRT และ

กองทุนรวม PPF เป็นสาํคัญ โดยมูลค่าส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสต ์AIMIRT จะชําระให้แก่กองทุนรวม PPF เพ่ือรับโอน

ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF คิดเป็นมลูค่าเท่ากับ 2,596,203,861 บาท (อา้งอิงจากมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิจาก

ขอ้มูลทางบัญชีตามงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2566 ของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม 

PPF ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบัญชีของกองทรัสต ์และกองทุนรวม) ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีสูงกว่ามูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของ

กองทนุรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 

ทัง้นี ้หากพิจารณาอา้งอิงจากราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT และของกองทุนรวม PPF ณ 

วนัท่ีคาดว่าจะเขา้ลงทนุ 1 มกราคม 2567 โดยมีสมมติฐานท่ีขอ้มลูอ่ืนทางบญัชีตามงบการเงินของกองทรสัต ์AIMIRTและ

กองทุนรวม PPF ไม่เปล่ียนแปลงไปจากงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 แลว้นัน้ มลูค่าส่ิงตอบ
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แทนท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จะชาํระใหแ้ก่กองทนุรวม PPF สงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 

5 ถึงรอ้ยละ 7 (โดยขอ้มลูราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT อา้งอิงตามรายงานความเห็นของท่ีปรกึษา

ทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการรองรบัการแปลงสภาพ ปรากฏตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 10 ของหนงัสือ

เชิญประชุมและขอ้มูลสรุปรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญ

ประชมุ) 

ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคุณ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ ทรสัตี และผูจ้ดัการกองทรสัต ์สาํหรบัความเห็นต่อการ

การแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

ในลาํดบัถดัไป ประธานฯ ไดส้อบถามท่ีประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพ่ิมเติมหรือไม่ 

1. คณุวิสชันา รตันาจารย ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้เสนอแนะและขอ้ซกัถาม ดงัต่อไปนี ้

1.1. เน่ืองจากส่ิงท่ีส่งมาดว้ยของหนงัสือเชิญประชุมมีขอ้มลูเป็นจาํนวนมาก ดงันัน้ จึงเสนอแนะใหผู้จ้ดัการ

กองทรสัตพิ์จารณาจดัทาํเอกสารใหม้ีในลักษณะเช่นเดียวกันกับรายงานประจาํปีเพ่ือความสะดวกต่อ

การทาํความเขา้ใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

1.2. ในการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF มลูค่าส่วนเพ่ิม (Premium) ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT เสนอใหก้องทนุรวม 

PPF ซึ่งเป็นมลูค่าท่ีสงูกวา่มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 กล่าวคือ เป็นส่วน

ท่ีชาํระเป็นเงนิสด 0.75 บาท ต่อหน่วยลงทนุ นัน้มีท่ีมาท่ีไปอย่างไร 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนทไ์ดช้ีแ้จงว่า กองทรัสต ์AIMIRT ไม่ไดเ้จตนาท่ีจะให้มูลค่าส่วนเพ่ิม 

(Premium) ท่ีสูงกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทุนรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 เป็นเงินสด ทั้งนี ้เป็น

เพียงความบังเอิญท่ีมูลค่าเงินสดท่ีเสนอใหแ้ก่กองทุนรวม PPF นั้นมีมูลค่าใกลเ้คียงกับรอ้ยละ 6 ของ

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวม PPF  

โดยในการพิจารณาเขา้ทาํรายการ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาจากศกัยภาพทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

PPF และเขา้เจรจากับกองทุนรวม PPF เสมือนการทาํรายการซือ้ขายทรพัยสิ์นทั่วไป โดยจะพิจารณาว่า

มลูค่าใดเป็นมลูค่าท่ีเหมาะสมสาํหรบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ซึ่งเมื่อไดพิ้จารณาแลว้ 

เห็นว่ามลูค่าท่ีเหมาะสมคือมลูค่าท่ีสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทุนรวม PPF ประมาณรอ้ยละ 6 ซึ่ง

คาํนวนเป็นมูลค่าท่ี 11.56 บาท ต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF จากนั้นผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงได้

พิจารณาส่วนผสมของมูลค่า 11.56 บาท ต่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF ว่าต้องการให้เป็น

หน่วยทรสัต ์AIMIRT หรือเงินสดแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม PPF ในสดัส่วนเท่าใด  

อน่ึง ตามท่ีได้เรียนไปข้างตน้ ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงคท่ี์จะให้สัดส่วนส่ิงตอบแทนส่วนใหญ่เป็น

หน่วยทรสัตข์อง AIMIRT เพ่ืออาํนวยความสะดวกใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุ PPF ท่ีไม่ตอ้งนาํเงินสด

ท่ีไดร้บัไปพิจารณาลงทุนในหลักทรพัยอ่ื์น ๆ ในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เน่ืองจากผูถื้อหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวม PPF ใหค้วามสาํคญักบัเงินปันผลต่อปี ดงันัน้ เมื่อพิจารณาอตัราสบัเปล่ียนหน่วย
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ลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) สงูสดุท่ีกองทรสัต ์AIMIRT สามารถเสนอไดโ้ดยไม่มีผลกระทบต่อผู้

ถือหน่วยทรสัตเ์ดิม (Dilution Effect) อนัไดแ้ก ่อตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) 

ท่ีประมาณ 0.87 หน่วยทรสัต ์ต่อ 1 หน่วยลงทุน นอกจากนี ้สาํหรบัส่วนท่ีเหลือ จึงไดพิ้จารณาเสนอเป็น

เงินสดเพ่ิมเติมเพ่ือให้มีมูลค่ารวมเท่ากับมูลค่าท่ีสูงกว่ามูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวม PPF 

ประมาณรอ้ยละ 6 

1.3. มูลค่าส่วนเพ่ิม (Premium) ท่ีกองทรสัต ์AIMIRT เสนอใหก้องทุนรวม PPF ซึ่งเป็นมูลค่าท่ีสูงกว่ามลูค่า

สินทรพัยส์ทุธิของกองทุนรวม PPF รอ้ยละ 6 นัน้ เพียงพอต่อการจูงใจใหก้องทุนรวม PPF ตดัสินใจท่ีจะ

แปลงสภาพกองทุนรวม PPF หรือไม่ หรือกองทุนรวม PPF มีข้อจํากัดอะไรท่ีทาํให้กองทุนรวม PPF 

ตดัสินใจแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

ตอบ คณุธนาเดช โอภาสยานนทไ์ดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจไม่สามารถตอบแทนผูถื้อหน่วยลงทนุ

ของกองทนุ PPF ได ้อย่างไรก็ดี คณุธนาเดช โอภาสยานนทไ์ดน้าํเสนอความเห็นส่วนตวัและตัง้ขอ้สงัเกต

ว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เข้ารวมกับกองทรัสต ์AIMIRT นั้นเป็นประโยชน์ต่อทั้งสองฝ่าย 

เน่ืองจากจะทาํใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMIRT มีจาํนวนท่ีมากขึน้ ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMIRT มีความ

มั่นคงมากขึน้ อน่ึง จากผลการดาํเนินงานในอดีต กองทรสัต ์AIMIRT มีกระแสเงินสดท่ีมั่นคง มีฐานนกั

ลงทุนท่ีใหญ่ มีการกูย้ืมเงินท่ีมีตน้ทุนทางการเงินท่ีเหมาะสม กล่าวคือ กองทรสัต ์AIMIRT มีขอ้ไดเ้ปรียบ

ในเร่ืองของกระแสเงินสดท่ีมั่นคง รวมถึงมีความสามารถในการระดมทุน ในขณะเดียวกันกองทุนรวม 

PPF มีความโดดเด่นในเร่ืองทรพัยสิ์นท่ีเป็นทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ท่ีมีมลูค่าสงู และไม่มี

ภาระการกูย้ืมเงิน  

ทัง้นี ้เมื่อนาํกระแสเงินสดของกองทรสัต ์AIMIRT มาพิจารณารว่มกนักบัทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ท่ี

สามารถนาํมาเป็นหลกัประกันได ้รวมถึงการท่ีทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF ไม่มีภาระการกูย้ืมเงิน ทาํ

ใหส้ามารถจดัโครงสรา้งทางการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ไดอ้ย่างเหมาะสม และทาํใหผู้ใ้หกู้พิ้จารณา

ใหว้งเงินกูท่ี้มีเงื่อนไขท่ีดี 

นอกจากนี้ การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ในปัจจุบัน ยังได้รับการลดค่าธรรมเนียมการโอน

อสงัหาริมทรพัย ์และยกเวน้ภาษีมลูค่าเพ่ิมและภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นตน้ ส่งผลใหค้่าธรรมเนียมการโอน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละภาษีท่ีเก่ียวขอ้งในการทาํรายการของกองทรสัต ์AIMIRT ในครัง้นี ้มีอตัราท่ีนอ้ยลง

อย่างมีนัยสาํคัญ ซึ่งโดยปกติของการทาํรายการในลักษณะเดียวกันนีจ้ะมีภาระค่าใชจ้่ายประมาณ 

100,000,000 บาท  

ในการนี ้คุณธนาเดช โอภาสยานนทจ์ึงมีความเห็นว่า การทาํรายการในครัง้นีจ้ะเป็นประโยชนต์่อทั้ง

กองทรสัต ์AIMIRT และกองทนุรวม PPF อย่างไรก็ดี ยงัมีขอ้ดอ้ยสาํหรบักองทนุรวม PPF อนัไดแ้ก่ การท่ี

กองทรสัต ์AIMIRT มีภาระการกูย้ืมเงิน และมทีรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ทัง้นี ้เมื่อมีการ
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แปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้รวมกับกองทรสัต ์AIMIRT จะเป็นประโยชนใ์นแง่ของการกระจายตวั

ของทรพัยสิ์นท่ีสงูขึน้และมีขนาดท่ีใหญ่ขึน้ รวมถึงมีโอกาสเติบโตและสรา้งผลตอบแทนท่ีเพ่ิมมากขึน้ 

ทั้งนี ้คุณวิสัชนา รัตนาจารย ์ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง ไดซ้ักถามในประเด็นดังกล่าว

เพ่ิมเติมว่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวม PPF เป็นทรัพยสิ์นของกลุ่มป่ินทอง ดังนั้น อะไรเป็นส่ิงจูงใจให ้

ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ ตดัสินใจแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์AIMIRT 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนทไ์ดช้ีแ้จงว่าเดิมทรพัยสิ์นเป็นของกลุ่มป่ินทอง แต่ในปัจจุบนัทรพัยสิ์น

เป็นของกองทุนรวม PPF ซึ่งกองทุนรวม PPF มีเจา้ของหลายคน กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน

รวม PPF โดย ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ เป็นหน่ึงในผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF นอกจากนี ้

การลงมติแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ตอ้งใชเ้สียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของผูเ้ขา้รว่มประชมุ ทัง้นี ้ป่ินทอง  

อินดสัเตรียล ปารค์ มีสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุคิดเป็นรอ้ยละ 15 และมีผูถื้อหน่วยลงทนุในกลุ่มเดยีวกนั

ซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัประมาณรอ้ยละ 30 ดงันัน้ การลงมติเห็นชอบการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

หากผูถื้อหน่วยลงทุนรายอ่ืนไม่เห็นชอบ กลุ่มป่ินทองแต่เพียงผูเ้ดียวไม่สามารถตัดสินใจแปลงสภาพ

กองทนุรวม PPF ได ้

2. คุณพีรวัส คุปติเลิศพงศ์ ผู้รับมอบฉันทะของบริษัท ทิพยประกันภัย จํากัด (มหาชน) มีข้อซักถาม 

ดงัต่อไปนี ้

2.1. เหตุใดจึงมีการกาํหนดช่วงเวลาประมาณเดือนมิถนุายน 2567 เป็นช่วงท่ีจะพิจารณาแปลงสภาพกองทนุ

รวม PPF และการกาํหนดช่วงเวลาดงักล่าวจะมีขอ้ดีขอ้เสียอย่างไร 

ตอบ คุณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่าการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ไม่ไดม้ีการกาํหนด

ชัดเจนว่าจะต้องเป็นช่วงเดือนมิถุนายน 2567 แต่เ น่ืองจากต้องรอสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ

ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใชแ้ลว้ ในขณะท่ี

การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัอยู่ในระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย ดงันัน้ การ

รอจนถึงสิน้เดือนมิถนุายน 2567 ถือเป็นกรอบระยะเวลาอนัพอสมควรแลว้ เน่ืองจากระยะเวลาของการท่ี

สาํนักงาน ก.ล.ต. จะอนุมัติแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน (Filing) จะใช้ระยะเวลาอีก

ประมาณ 6 เดือน ดงันัน้ หากพน้เดือนมิถนุายน 2567 ไปแลว้ แต่การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง

สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้กองทรสัต ์AIMIRT จะดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เพ่ือไม่ใหห้ลดุ

กรอบเวลาท่ีจะลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF อย่างไรก็ด ีหากการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ

แปลงสภาพ มีผลบังคับใชก้่อนเดือนมิถุนายน 2567 และสาํนักงาน ก.ล.ต. อนุมัติแบบแสดงรายการ

ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน (Filing) เรียบรอ้ยแลว้ ทางกองทรสัต ์AIMIRT จะดาํเนินการแปลงสภาพกองทนุ

รวม PPF ทนัที 
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ทั้งนี ้คุณพีรวัส คุปติเลิศพงศ ์ผูร้บัมอบฉันทะของบริษัท ทิพยประกันภัย จาํกัด (มหาชน) ไดซ้ักถามใน

ประเด็นดังกล่าวเพ่ิมเติมว่ากรณีท่ีกองทรสัต ์AIMIRT แปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยท่ีไม่ไดร้บัการ

ยกเว้นค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง จะส่งกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

AIMIRT หรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่าในส่วนของค่าธรรมเนียมการโอนอสงัหาริมทรพัยห์ากไม่

มีการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ จะมีค่าใชจ้่ายประมาณ 100,000,000 บาท และหากมี

การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพจะเหลือค่าใชจ้่ายประมาณหลกัแสนบาท 

2.2. ภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จะส่งผลใหส้ดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

AIMIRT เปล่ียนแปลงไป จึงขอสอบถามเก่ียวกบัทิศทางการลงทนุของกองทรสัต ์AIMIRT ในอนาคตว่าจะ

เป็นอย่างไรต่อไป 

ตอบ คุณจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่านโยบายโดยรวมของกองทรัสต ์AIMIRT คือการหา

ทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ เพ่ือการลงทุนอย่างต่อเน่ืองทุกปี ไม่ว่าจะเป็นทรพัยสิ์นขนาดเล็กหรือขนาดใหญ่ 

ทัง้นี ้เมื่อสามารถเปิดเผยรายละเอียดในเชิงลกึได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบผ่าน

ทางช่องทางการเปิดเผยขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือแจง้ผ่านวนับริษัทจดทะเบียน

พบนกัลงทนุ หรือ Opportunity Day 

3. คณุจไุรรตัน ์กีรติวรนนัท ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถาม ดงัต่อไปนี ้

3.1. การท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนต์อบแทนภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF จากการ

ประมาณการเพ่ิมขึน้ประมาณ 0.01 บาท ต่อหน่วยทรัสต์นั้น มีโอกาสเป็นไปได้แค่ไหน เน่ืองจาก 

กองทุนรวม PPF มีอัตราการปันผลท่ี 0.72 บาทต่อหน่วยลงทุน ซึ่งนอ้ยกว่ากองทรสัต ์AIMIRT และจะ

ไดร้บัประโยชนต์อบแทนท่ีเพ่ิมขึน้เป็นระยะเวลานานเท่าใด 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่าการประมาณการนัน้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูท่ีดีท่ีสดุและได้

ตรวจสอบอย่างละเอียด โดยมีโอกาสท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพ่ิมขึน้ถึงประมาณ 

0.01 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์ตามท่ีประมาณการ ในขณะเดียวกนัก็มีโอกาสท่ีจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนท่ีสงู

กว่าเช่นกนั 

ทัง้นี ้การประมาณการจากสญัญาเช่าของกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF มีอยู่ในปัจจบุนั และ

อตัราการต่ออายุสัญญาเช่า ปรากฏว่าทั้งกองทรสัต ์AIMIRT และกองทุนรวม PPF มีอัตราการต่ออายุ

สญัญาเช่าเฉล่ียยอ้นหลงั 5 ปี อยู่ท่ีอตัราประมาณรอ้ยละ 90 ทัง้นี ้แมว้่าไม่มีการแปลงสภาพกองทนุรวม 

PPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์AIMIRT ก็มีโอกาสท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนต์อบแทนท่ีเพ่ิมขึน้หรือ

ลดลงไดต้ามการทาํธุรกิจปกติ ซึ่งจากการประมาณการกรณีท่ีไม่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

ประโยชนต์อบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัคาดว่าจะอยู่ท่ีประมาณ 0.89 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์และ



   

38 

กรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เข้ารวมกับกองทรัสต  ์AIMIRT ประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัคาดว่าจะเพ่ิมขึน้จากกรณีท่ีไม่มีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ประมาณ 0.01 

บาท ต่อหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี  อัตราประโยชน์ตอบแทนท่ีได้กล่าวไปอยู่บนสมมติฐานท่ีอาจ

เปล่ียนแปลงได ้

นอกจากนี ้หากมีการปรบัตัวขึน้ของอัตราดอกเบีย้เงินกู ้อาจทาํใหก้ารเพ่ิมขึน้ของประโยชนต์อบแทน

ไม่ไดเ้กิดขึน้ตามท่ีคาดการณ ์ โดยปัจจบุนักองทรสัต ์AIMIRT มีสดัส่วนการกูย้ืมเงนิท่ีประมาณรอ้ยละ 31 

ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หากมีการปรบัตวัขึน้ของดอกเบีย้เงินกูใ้นอตัรารอ้ยละ 1 จะส่งผลต่อตน้ทนุทาง

การเงินของกองทรสัต ์AIMIRT สงูมากขึน้ อย่างไรก็ดี หากมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้รวมกบั

กองทรสัต ์AIMIRT การปรบัตัวขึน้ดอกเบีย้เงินกูใ้นอัตรารอ้ยละ 1 เช่นเดียวกัน จะส่งผลกระทบลดลง

เน่ืองจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF เขา้รวมกบักองทรสัต ์AIMIRT จะส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัตส์ูงขึน้ รวมถึงมีกระแสเงินสดมากขึน้ ทาํใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเงินของ AIMIRT ลดลงจาก

ประมาณรอ้ยละ 31 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ไปอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 28 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 

ทัง้นี ้สาํหรบัอตัราส่วนการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนต่อหน่วยทรสัต ์(Swap Raio) กล่าวคือ 1 หน่วยลงทุน

ของกองทุนรวม PPF ต่อ 0.8731 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMIRT เน่ืองจาก 1 หน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัต ์AIMIRT มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนอยู่ท่ีประมาณ 0.89 บาท ในขณะท่ี 1 หน่วยของกองทุน

รวม PPF มีการจ่ายเงินปันผลอยู่ท่ีประมาณ 0.72 บาท ดังนั้น จึงไม่สามารถใชอ้ัตราสับเปล่ียนหน่วย

ลงทนุต่อหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ในอตัรา 1 หน่วยลงทนุต่อ 1 หน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากกองทุนรวม PPF ไม่มีภาระการกูย้ืมเงิน ดังนั้น เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF 

แลว้เสรจ็ จะส่งผลใหโ้ครงสรา้งทางการเงิน รวมถึงสดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ปรบัตวัดีขึน้ 

และเป็นปัจจัยท่ีทาํให้ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) ของกองทรัสต์ AIMIRT

เพ่ิมขึน้ 

3.2. สอบถามท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระว่าจากขอ้ดอ้ยของการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF ขอ้ท่ี 4 ซึ่งระบวุ่า

กองทรสัต ์AIMIRT อาจมีกาํไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงนั้น มีปัจจยัอะไรท่ีทาํใหก้องทรัสต ์

AIMIRT มีอตัราผลตอบแทนท่ีลดลงหลงัจากท่ีมีการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF 

ตอบ คุณกชมน จันทราทิพยไ์ดช้ีแ้จงว่าขอ้ดอ้ยของการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ดังกล่าวเป็นการ

สนันิษฐานโดยท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยไม่ไดค้าํนึงถึงกรณีมีการเปล่ียนแปลงแผนการชาํระคืนเงิน

กูย้ืม และคงสมมติฐานของค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามเดิม ส่งผลใหห้ากมีการคง

สมมติฐานเช่นนี ้อตัราผลตอบแทนอาจลดลงได ้อย่างไรก็ดี เน่ืองจากการเขา้ดาํเนินการแปลงสภาพ

กองทุนรวม PPF ครัง้นีจ้ะส่งเสรมิใหโ้ครงสรา้งทางการเงินของกองทรสัต ์AIMIRT ดีขึน้ ซึ่งน่าจะส่งผลให้

เป็นไปตามประมาณการท่ีทาํใหผ้ลตอบแทนมากขึน้ 
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4. คณุธารา ชลปราณี ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามซึ่งสามารถสรุปได ้ดงัต่อไปนี ้

4.1. ขอ้มลูท่ีปรากฏตามเอกสารแนบท่ี 1 เก่ียวกับขอ้มลูโดยสรุปของกองทุนรวม PPF ของรายงานความเห็น

ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอ้ท่ี 7 เร่ืองสรุปฐานะทางการเงินและผลประกอบการนัน้ ในหนา้ท่ี 13 

เป็นขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 หรือ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

ตอบ คณุกชมน จนัทราทิพยไ์ดช้ีแ้จงว่าขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูของวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

4.2. การปรบัตวัเพ่ิมขึน้ของประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) เกิดขึน้จากการท่ีกองทรสัต ์

AIMIRT จะยงัไม่ไดช้าํระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมเงินใช่หรือไม ่

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงว่าปัจจัยหน่ึงท่ีอาจจะทาํใหม้ีการปรบัตวัเพ่ิมขึน้ของประโยชน์

ตอบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit) มาจากการท่ีกองทรสัตจ์ะยังไม่ไดช้าํระคืนเงินตน้จากการ

กูย้ืมเงิน และอตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Gearing Ratio) ของกองทรสัตล์ดลงอย่างมี

นยัสาํคญัภายหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม PPF  

อน่ึง ตามแผนการชาํระคืนเงินกูย้ืมตามตารางการชาํระหนีท่ี้กองทรสัต ์AIMIRT มีอยู่กับสถาบนัการเงิน

ในปัจจุบนั กองทรสัต ์AIMIRT ตอ้งจ่ายคืนเงินตน้ประมาณ 38,000,000 บาท ทาํใหอ้ตัราส่วนการกูย้ืม

เงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Gearing Ratio) ลดลงจากประมาณรอ้ยละ 31.3 เป็นประมาณรอ้ยละ 30.8 

อย่างไรก็ดี การแปลงสภาพกองทุนรวม PPF จะส่งผลใหอ้ัตราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 

(Gearing Ratio) ของกองทรสัต ์AIMIRT ลดลงเหลือประมาณรอ้ยละ 28 เน่ืองจากไดร้บัทรพัยสิ์นท่ีไม่มี

ภาระการกูย้ืมเงินท่ีมีมลูค่าประมาณ 2,600,000,000 บาท และกองทรสัต ์AIMIRT จะยงัไม่ตอ้งชาํระคืน

เงินตน้จากการกูย้ืมเงินจาํนวนประมาณ 38,000,000 บาท อนัเน่ืองมาจากการบริหารจดัการโครงสรา้ง

เงินกูย้ืมและจากการเจรจากบัสถาบนัการเงิน 

ดงันัน้ โดยสรุปแลว้ กรณีท่ีมีการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แมว้่ากองทรสัต ์AIMIRT จะไม่ไดจ้่ายคืน

เงินตน้จากการกูย้ืมเงิน แต่อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Gearing Ratio) ของกองทรสัต ์

AIMIRT ภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ก็ยังจะปรบัตวัลดลง เน่ืองจากกองทรสัต ์AIMIRT 

ไดร้บัทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ท่ีไม่มีภาระการกูย้ืมเงินเขา้มารวม ซึ่งส่งผลใหม้ีการปรบัตวั

เพ่ิมขึน้ของประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit)  

อย่างไรก็ดี หากกองทรสัต ์AIMIRT จ่ายคืนเงินตน้จากการกูย้ืมเงินก็สามารถพิจารณากระทาํได ้แต่จะ

ส่งผลใหม้ีการปรบัตวัลดลงของประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (Distribution Per Unit)  

นอกจากนี ้คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ ิชีแ้จงเพ่ิมเติมว่าการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF นัน้เป็นหน่ึง

ปัจจัย แต่ปัจจัยท่ีสาํคัญคือการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นท่ีไม่มีภาระการกู้ยืมเงินและเป็นทรัพยสิ์น
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ประเภทกรรมสิทธ์ิทั้งหมด (Freehold) ซึ่งสามารถใชป้ระโยชนใ์นการปรับโครงสรา้งของเงินกูย้ืมของ

กองทรสัต ์AIMIRT โดยการชาํระคืนเงินตน้บางส่วนในช่วงแรกและไดร้บัเงื่อนไขการเงินกูย้ืมเงินท่ีดีขึน้  

ทัง้นี ้คุณธารา ชลปราณี ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง ไดม้ีขอ้สงัเกตเพ่ิมเติมว่าเน่ืองจาก

กองทนุรวม PPF ไดจ้่ายเงินปันผลท่ีประมาณ 0.70 บาทต่อหน่วยลงทนุ ในขณะท่ีกองทรสัต ์AIMIRT จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนท่ีประมาณ 0.89 บาท ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากอัตราสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ

หน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ท่ีอตัรา 0.8731 หน่วยทรสัต ์ต่อ 1 หน่วยลงทนุ จะทาํใหเ้มื่อมีการแปลงสภาพ

กองทุนรวม PPF ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม PPF จะไดร้บัเงินปันผลมากขึน้ แต่ในขณะเดียวกัน

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT จะไดร้บัสดัส่วนนอ้ยลงเมื่อเปรียบเทียบกบัผูถื้อหน่วยลงทนุของ

กองทนุรวม PPF 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงเพ่ิมเติมว่ามี 2 ปัจจยั ท่ีทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการ

ลงทนุ (Internal Rate of Return) ของกองทนุรวม PPF ปรบัตวัสงูขึน้ ไดแ้ก ่ 

(1) กองทนุรวม PPF ไม่มีภาระการกูย้ืมเงิน:  

กองทุนรวม PPF สามารถพิจารณาแปลงสภาพตนเองเป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และดาํเนินการกูย้ืมเงิน หรือ แปลงสภาพกองทุนรวม PPF เขา้มารวมกับกองทรสัต ์AIMIRT ซึ่งมี

ภาระการกูย้ืมเงินอยู่เดิม  

ดังนั้น กรณีสมมติ  หากกองทุนรวม PPF แปลงสภาพตนเองเป็นทรัสต์เ พ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละดาํเนินการกูย้ืมเงิน จะส่งผลใหม้ีการปรบัตวัเพ่ิมขึน้ของประโยชนต์อบแทนต่อ

หน่วย  (Distribution Per Unit) ท่ีประมาณร้อยละ 10 ของเงินปันผลของกองทุนรวม PPF ท่ี

ประมาณ 0.70 บาท ต่อหน่วยลงทุน หรือคิดเป็นประมาณ 0.77 บาทต่อหน่วยลงทุน เน่ืองจาก

กองทุนรวม PPF จะสามารถกูย้ืมเงินไดสู้งถึงรอ้ยละ 35 ของทรพัยสิ์นรวม (ในกรณีท่ีกองทุนรวม 

PPF แปลงสภาพมาเป็นกองทรสัตเ์อง) และการกูย้ืมเงินดังกล่าวจะมีตน้ทุนทางการเงินท่ีถูกกว่า

การจ่ายประโยชนต์อบแทน ดงันัน้ หากกองทุนรวม PPF ปรบัโครงสรา้งทางการเงินใหม้อีตัราส่วน

การกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Gearing Ratio) เทียบเท่ากองทรสัตแ์ลว้ ประโยชนต์อบแทน

ต่อหน่วย (Distribution Per Unit) ของกองทนุรวม PPF จะใกลเ้คียงกบัประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย

(Distribution Per Unit) ของกองทรสัต ์AIMIRT ภายหลงัจากสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต์

แลว้   

(2) เงินปันผลของกองทุนรวม PPF นัน้มาจากทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ทัง้หมด ในขณะ

ท่ี ประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์AIMIRT นัน้มาจากทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์ (Freehold) ใน

อตัราประมาณรอ้ยละ 60 และทรพัยสิ์นประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ในอัตราประมาณรอ้ย

ละ 40 
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นอกจากนี ้คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงเพ่ิมเติมว่า ไม่สามารถเปรียบเทียบโดยอิงจากเงินปันผล

เพียงประการเดียว เน่ืองจากตอ้งพิจารณาถึงลกัษณะของทรพัยสิ์น รวมถึงองคป์ระกอบอ่ืน ๆ ดว้ยเช่นกนั 

5. คุณวิสัชนา รัตนาจารย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง มีข้อซักถามว่ากองทุนรวม PPF  

จะตอ้งชาํระค่าตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMIRT เพ่ือใหม้ีการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์หรือไม่ 

ตอบ คณุธนาเดช โอภาสยานนทไ์ดช้ีแ้จงว่ากองทนุรวม PPF ไม่ไดต้อ้งชาํระเงินตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์

AIMIRT ในทางกลับกัน กองทรสัต ์AIMIRT จะตอ้งชาํระเงินสดจาํนวน 0.75 บาทต่อหน่วยลงทุน และ

หน่วยทรสัตท่ี์อัตราสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ (Swap Ratio) ท่ี 1 หน่วยลงทุน ต่อ 0.8731 

หน่วยทรสัต ์เพ่ือท่ีจะไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม PPF  

6. คุณสมศักดิ์ กนกภากร ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีข้อซักถามว่าเหตุใดกองทรสัต ์

AIMIRT ถึงจะต้องชําระเงินให้แก่กองทุน PPF ตามราคาท่ีผู้จัดการกองทรัสต์เสนอ และกองทรัสต์ 

AIMIRT ตอ้งดาํเนินการออกหน่วยทรสัตเ์พ่ิมทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมเพ่ือท่ีจะนาํหน่วยทรสัตข์อง 

AIMIRT ท่ีออกใหม่ไปชาํระใหแ้ก่กองทนุรวม PPF หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่ากองทรสัต ์AIMIRT จะดาํเนินการใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทนุรวม PPF ท่ี

มูลค่าประมาณ 2,600,000,000 บาท โดยคาํนึงถึงอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (Internal 

Rate of Return) ประเภทของจํานวนของส่ิงตอบแทนท่ีจะเสนอให้แก่กองทุนรวม PPF ไม่ว่าจะเป็น

หน่วยทรสัต ์และ/หรือ เงินสด และอตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัตว์่าเป็นในอตัราท่ีเหมาะสม 

หรือไม่  

ทั้งนี ้ เหตุผลและประโยชน์ท่ีกองทรัสต์ AIMIRT จะได้รับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF นั้น  

มีรายละเอียดเป็นไปตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดช้ีแ้จงไปขา้งตน้ ซึ่งไดม้ีการขอความเห็นจากทรสัตีและท่ี

ปรกึษาทางการเงินอิสระเพ่ือประกอบการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี ้ในการแปลงสถาพกองทุนรวม PPF ครัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT จะไม่ไดม้ีการออกหน่วยทรสัต์

เพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม แต่เป็นการออกหน่วยทรัสต์เพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของ 

กองทนุรวม PPF 

ทัง้นี ้เน่ืองจากมีผูถื้อหน่วยทรสัต ์AIMIRT เขา้ร่วมประชมุเพ่ิมเติมระหว่างประชมุ ดงันัน้ องคป์ระชุม ณ ปัจจบุนั 

มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะรวมทั้งสิน้จาํนวน 206 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกัน

ทัง้หมด 370,944,912 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 62.29 ของหน่วยทรสัตท่ี์ออกและจาํหน่ายแลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMIRT  
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มติทีป่ระชุม 

ท่ีประชุมไดพิ้จารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF แผนการแปลงสภาพ การรบั

โอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม PPF และชาํระค่าตอบแทนให้กองทุนรวม PPF เป็นหน่วยทรัสตพ์รอ้มเงินสด 

รวมถึงการมอบอาํนาจท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีไดเ้สนอ  

ดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้

 - เห็นดว้ย  370,944,912 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  100  

 - ไม่เห็นดว้ย  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0 

 - งดออกเสียง  0  เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0 

 - บตัรเสีย  0  เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0 

ของจาํนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เขา้รว่มประชมุ 

หมายเหตุ: จาํนวนเสียงท่ีตอ้งใชผ่้านมติในวาระนีไ้ดแ้ก่คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุ 

วาระที ่2 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์นส่วนที่เกี่ยวกับเหตุในการลดทุนชําระ

แล้วของกองทรัสต ์

ประธานฯ มอบหมายให้ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์กรรมการผู้จัดการร่วมของบริษัท เป็นผูน้าํเสนอวาระ 

นีต้่อท่ีประชมุ 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่าเพ่ือรองรบัเหตุเพ่ิมเติมในการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัต ์AIMIRT  

จากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเสนอขอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT 

อนุมตัิการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกับเหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์โดยเพ่ิมเหตใุนการ

ลดทุนชาํระแลว้กรณีกองทรสัตม์ีเงินสดคงเหลือหรือกระแสเงินสดท่ีเกิดจากค่าเช่ารบัของทรพัยสิ์นจากการแปลงสภาพ

ของกองทุนรวมเขา้มารวมกับกองทรสัต ์(Conversion Assets) ก่อนท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นจากการแปลง

สภาพของกองทุนรวมเข้ามารวมกับกองทรัสต  ์(Conversion Assets) และจากกําไรสุทธิท่ีเกิดขึน้จากการลงทุนใน

หลักทรัพย  ์และรายได้อ่ืน  ๆ  รวมถึงการลดทุนเพ่ือให้การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นไปตาม

กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้ง และใหก้ระบวนการลดทุนชาํระแลว้สาํหรบัเหตใุนการลดทุนชาํระแลว้ดงักล่าว

สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวจะมีผลในวันโอน

ทรพัยสิ์นและภาระ ทัง้นี ้รายละเอียดของการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์มีดงันี ้
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ข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บับปัจจบุัน ข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสตท์ีข่อแกไ้ข 

5.2 เหตุในการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้

เฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

… 

5.2.5. กรณีอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทุน

ชาํระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.3 กระบวนการลดทนุชาํระแลว้ 

 … 

 ทัง้นี ้กระบวนการลดทุนชาํระแลว้สาํหรบัเหตตุามท่ี

ระบุในข้อ 5.2.1 ข้อ 5.2.2 ข้อ 5.2.3 ข้อ 5.2.4 หรือ 

ขอ้ 5.2.5 สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์

เห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจดาํเนินการขอมติ

อนุมัติจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนชาํระ

แลว้ โดยดาํเนินการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม

วิธีการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ระบุ

ไวใ้นขอ้ 16 ก็ได ้

5.2 เหตุในการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ให้มีได้

เฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้

… 

5.2.5. กองทรัสตม์ีเงินสดคงเหลือหรือกระแสเงิน

สดท่ีเกิดจากค่าเช่ารบัของทรพัยสิ์นจากการ

แปลงสภาพของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์

เ ข้า ม า ร ว ม กับ ก อ งท รัสต์  (Conversion 

Assets) ก่อนท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินจากการแปลงสภาพของกองทุน

รวมอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้มารวมกับกองทรสัต ์

(Conversion Assets) และจากกําไรสุทธิท่ี

เกิดขึ ้นจากการลงทุนในหลักทรัพย์ และ

รายได้อ่ืน ๆ รวมถึงการลดทุนเพ่ือให้การ

จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนขั้นตํ่าแก่ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เ ป็นไปตามกฎหมายและ

ประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง 

5.2.6 กรณีอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทุน

ชาํระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

5.3 กระบวนการลดทนุชาํระแลว้ 

 … 

 ทัง้นี ้กระบวนการลดทุนชาํระแลว้สาํหรบัเหตตุามท่ี

ระบุในข้อ 5.2.1 ข้อ 5.2.2 ข้อ 5.2.3 ข้อ 5.2.4 หรือ 

ขอ้ 5.2.5 สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี หากผู้จัดการกองทรัสต์

เห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจดาํเนินการขอมติ

อนุมัติจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนชาํระ

แลว้ โดยดาํเนินการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม

วิธีการขอมติและการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ระบุ

ไวใ้นขอ้ 16 ก็ได ้



   

44 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเสนอขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกับ

เหตุในการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดตามท่ีเสนอ และอนมุตัิมอบอาํนาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็น 

ผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) เจรจา จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตามรายละเอียดขา้งตน้ เมื่อกองทรสัต ์AIMIRT ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้ดาํเนินการติดต่อกับสาํนกังาน 

ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใดๆ เพ่ือการดงักล่าว  

(2) ดาํเนินการอ่ืนใดอันจาํเป็นหรือเก่ียวเน่ืองกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพ่ือให้การดาํเนินการ

ดังกล่าวประสบผลสําเร็จ รวมถึงการแต่งตั้ง และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอํานาจช่วงในการดาํเนินการดังกล่าว 

ตาม (1) ขา้งตน้ เพ่ือใหก้ารดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

ทัง้นี ้เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมตัิการทาํรายการ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหค้ณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุิ 

กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการของบริษัท กล่าวสรุปความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัเหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ 

คณุจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒ ิไดช้ีแ้จงว่าผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจารณา

อนุมัติการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกับเหตุในการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสต ์โดยการแก้ไข

เพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวจะมีผลในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ เพ่ือรองรบัเหตเุพ่ิมเติมในการลดทนุชาํระแลว้ของ

กองทรสัต ์AIMIRT จากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF และเพ่ือประโยชนข์องความชดัเจนและการจดัการกองทรสัต ์

AIMIRT ใหเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้เกิดความคล่องตวัในการดาํเนินงาน 

นอกจากนี ้เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมัติการทาํรายการ ประธานฯ ไดเ้ชิญให้คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 

Executive Director ของทรสัตี ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกบัเหตใุนการลด

ทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ 

คุณทิพาพรรณ ภทัรวิกรม ชีแ้จงว่าทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่าการนาํเสนอให้ผูถื้อหน่วยทรัสตพิ์จารณาแก้ไข

เพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMIRT ในส่วนท่ีเก่ียวกับเหตใุนการลดทนุชาํระแลว้ของกองทรสัต ์เพ่ือรองรบั

เหตุเพ่ิมเติมในการลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสต ์AIMIRT จากการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF โดยให้มีข้อความใน

สัญญาก่อตัง้ทรัสตร์องรับใหส้อดคลอ้งกับเหตุดังกล่าวนั้น เป็นไปตามกระบวนการท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

หลกัเกณฑแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ประธานฯ ไดช้ีแ้จงเพ่ิมเติมว่าวาระท่ี 2 ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกนัและกนักบัวาระท่ี 1 ดงันัน้ หากวาระท่ี 

2 ไม่ไดร้ับการอนุมัติ กองทรัสต  ์AIMIRT ยังคงสามารถดาํเนินการแปลงสภาพของกองทุนรวม PPF เข้ากับกองทรสัต ์

AIMIRT ต่อไปได ้

ในลาํดบัถดัไป ประธานฯ ไดส้อบถามท่ีประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพ่ิมเติมหรือไม ่
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ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านใดซกัถามหรือมีความเห็นเพ่ิมเติมในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ท่ีประชุมไดพิ้จารณาแลว้ มีมติอนุมัติการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นส่วนท่ีเก่ียวกับเหตุในการลดทุน

ชาํระแลว้ของกองทรสัต ์ตามท่ีไดเ้สนอ  

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 - เห็นดว้ย  370,944,912 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  100  

 - ไม่เห็นดว้ย  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0 

 - งดออกเสียง  0  เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0  

 - บตัรเสีย  0  เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0 

ของจาํนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

หมายเหต:ุ จาํนวนเสียงท่ีตอ้งใชผ่้านมติในวาระนีไ้ดแ้ก่คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัง้หมด

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

วาระที ่3 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ประธานฯ ไดส้อบถามท่ีประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านใดประสงคจ์ะเสนอวาระอ่ืนใดใหท่ี้ประชมุพิจารณาใน

วาระนี ้หรือมขีอ้ซกัถามเพ่ิมเติมหรือไม่ โดยมีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์กัถาม ดงัต่อไปนี ้ 

1. คุณวิสชันา รตันาจารย ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซักถามว่าอัตราการเช่าปัจจุบนั

ของกองทุนรวม PPF และกองทรสัต ์AIMIRT เป็นอย่างไร รวมถึงแนวโนม้ในอนาคตภายหลังการแปลง

สภาพกองทนุรวม PPF จะเป็นอย่างไร 

ตอบ คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของกองทุนรวม PPF ขอ้มูล ณ สิน้ปี 2565 มี

อตัราการเช่าอยู่ท่ีรอ้ยละ 85 และอตัราการต่อสญัญาเช่าอยู่ท่ีรอ้ยละ 88 โดยผลการดาํเนินงานมีรายได้

สมํ่าเสมอและมีการกระจายตัวของอุตสาหกรรม ซึ่งมีอุตสาหกรรมยานยนต์และการผลิตเป็น

อตุสาหกรรมหลกั ทัง้นี ้กองทรสัต ์AIMIRT ไดเ้ขา้พิจารณาเร่ืองผลกระทบของยานยนตไ์ฟฟ้า (Electronic 

Vehicle) ซึ่งคาดว่าจะไม่ไดม้ีผลกระทบโดยตรง โดยท่ีลักษณะของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม PPF เป็น

ทรพัยสิ์นประเภทโรงงานใหเ้ช่า คลงัสินคา้เช่าขนาดเล็ก ผูป้ระกอบการจึงเป็นผูผ้ลิตรายเล็ก และในส่วน

ของกองทรัสต์ AIMIRT ช่วงสิน้ไตรมาสท่ี 2 มีอัตราการเช่ารวมอยู่ท่ีร ้อยละ 96.8 พื ้นท่ีเช่าจํานวน 

335,245 ตารางเมตร มีความจถุงัเก็บสารเคมี 85,580 กิโลลิตร มีทัง้หมด 14 โครงการจาก 9 เจา้ของ เมื่อ

รวมกองทนุรวม PPF จะเป็น 10 เจา้ของ ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้
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ที ่ โครงการ ประเภทของทรัพยส์นิ 
อัตราการเช่า  

(ร้อยละ) 

1. โครงการสยามเฆมี ถงัเก็บสารเคมีเหลว / คลงัสินคา้ 100 

2. โครงการไทยแทฟฟิตา้ คลงัสินคา้ 100 

3. โครงการพรีเชียส วูด้ คลงัสินคา้ / โรงงาน 100 

4. โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี คลงัสินคา้ 100 

5. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ คลงัสินคา้ 87 

6. โครงการชีวาทยั โรงงาน 92 

7. โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ โรงงาน 100 

8. โครงการของกลุ่ม TIP คลงัสินคา้ 92 

9. โครงการของกลุ่ม JWD คลงัหอ้งเย็น / คลงัสินคา้ / โรงงาน 100 

รวม 96.8 

โดยภายหลังการแปลงสภาพกองทุนรวม PPF อัตราการเช่าจะอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 95.13 และมี

สินทรพัยเ์พ่ิมขึน้รวมเป็นจาํนวนประมาณ 13,560,000,000 บาท โดยมีหนีสิ้นประมาณ 3,771,000,000 

บาท ทัง้นี ้อตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงเหลือท่ีประมาณรอ้ยละ 27.8 เน่ืองจากทรพัยสิ์นท่ีจะไดร้บัมา

จากกองทุนรวม PPF เป็นทรัพยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิ (Freehold) ซึ่งไม่มีภาระการกูย้ืมเงิน ส่งผลให้

มูลค่าทรพัยสิ์นตามราคาตลาดอยู่ท่ีประมาณ 9,326,000,000 บาท รวมถึงทาํใหก้องทรสัต ์AIMIRT มี

ทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ี EEC เพ่ิมมาก ซึ่งส่งผลใหม้ีสดัส่วนการกระจายตวัของทรพัยสิ์นท่ีดีขึน้ 

2. คุณธารา ชลปราณี ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซักถามว่า ราคาตลาดของกองทุน

รวม PPF อยู่ท่ีราคา 10.30 บาท ต่อหน่วยลงทุน ในขณะท่ีกองทรัสต  ์AIMIRT อยู่ท่ีราคา 10.60 บาท 

ขณะท่ีมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม PPF อยู่ท่ี 10.90 บาท ต่อหน่วยลงทุน และมูลค่า

สินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต  ์AIMIRT อยู่ท่ี 12.00 บาท ต่อหน่วยทรัสต ์แสดงว่า AIMIRT มี

ส่วนลดจากมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิ แต่ในส่วนของกองทุนรวม PPF มีโอกาสท่ีจะเกิดส่วนลดจากมูลค่า

สินทรพัยส์ทุธินอ้ยกว่าเน่ืองดว้ยลกัษณะของทรพัยสิ์น ดงันัน้ มีเหตุผลใดท่ีทาํใหน้กัลงทุนมองว่ากองทนุ

รวม PPF ใหส่้วนลดนอ้ยกว่ากองทรสัต ์AIMIRT  

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒ ิไดช้ีแ้จงว่าเน่ืองจากเป็นเป็นกลไกของราคาตลาด ซึ่งอาจพิจารณา

ใหเ้หตผุลไดย้าก จึงไดข้อสงวนสิทธิในการใหค้วามเห็นประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัราคาตลาด 
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ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านใดเสนอเร่ืองอ่ืนใดต่อท่ีประชมุเพ่ือพิจารณา หรือมีคาํถามเพ่ิมเติม ประธานฯ จึง

กล่าวขอบคณุผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง และผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 17.00 น. 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

 

 

(นายธนะชยั สนัติชยักลู) 

ประธานท่ีประชมุ 

บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ 

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 
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