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รายงานการประชุมวิสามญัผู้ถือหน่วยลงทุน 
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรพัยศ์รีไทย (SSTPF) ครัง้ท่ี 1/2562 

วนัพธุท่ี 18 กนัยายน 2562 เวลา 9.30 น.  
ณ โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร กรงุเทพฯ ห้องประชุมสุรศกัด์ิ 1 ชัน้ 11 

ท่ีอยู่ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
  

 
ผูเ้ขา้ร่วมประชุม :  
บรษิทัจดัการ  
นายสุทธพินัธ ์กรมีหา ประธานในที่ประชุม / ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ หัวหน้าฝ่าย

กองทุน รวมอสังหาริมทรัพ ย์ และทรัสต์ เพื่ อการลงทุน
อสงัหารมิทรพัย ์ 

 
ผูเ้ชีย่วชาญ 
นายธติ ิก าเหนิดด ี ทีป่รกึษากฎหมายจากบรษิทั คอมพาสลอว ์จ ากดั 
 
ผูด้แูลผลประโยชน์ 
ตวัแทนจากธนาคารซติีแ้บงก ์เอน็เอ กรุงเทพ  จ านวน 2 ท่าน   

 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
นางสาวจริยง อนุมานราชธน  ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจากบรษิทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอร ีจ ากดั  
 
ผูส้งัเกตการณ์ 
ตวัแทนจากสมาคมสง่เสรมิผูล้งทุนไทย  จ านวน 1 ท่าน   
 
ผูส้งัเกตการณ์การนับคะแนนเสยีง 
1.  นางสาวยุพา อุดม   ผูร้บัมอบฉนัทะของผูถ้อืหน่วยลงทุน  
2.  นายนิธโิรจน์ มาตรา   ทีป่รกึษากฎหมาย 
 
เริม่ประชุมเวลาประมาณ 9.45 น.  
 

นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย โดยไดร้บัมอบหมายจากประธานฯ แจง้ต่อทีป่ระชุม
ว่า ในการประชุมครัง้นี้มผีูถ้ือหน่วยลงทุนทีเ่ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง จ านวน 32 ราย ถอืหน่วยลงทุนรวมกนั
ทัง้สิ้น 2,102,306 หน่วย และโดยการมอบฉันทะ จ านวน 15 ราย ถือหน่วยลงทุนรวมกนัทัง้สิ้น 39,630,401 
หน่วย รวมมผีูถ้อืหน่วยลงทุนเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและโดยการมอบฉันทะทัง้สิน้ 47 ราย ถอืหน่วยลงทุน
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รวมกนัทัง้สิน้ 41,732,707 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 61.8262 ซึ่งเกนิ 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมด (67,500,000 หน่วย) ครบเป็นองค์ประชุมตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทน. 
34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และ
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ประกอบ
มาตรา 129/2 แห่งพระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 จงึกล่าวเปิดประชุม 
 

จากนัน้ ชีแ้จงว่าในการประชุมครัง้นี้จะมกีารเสนอขอ้มลูใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนพจิารณาตามวาระ
ทีร่ะบุไวใ้นหนังสอืเชญิประชุม โดยบรษิทัจดัการจะน าเสนอรายละเอยีดในแต่ละวาระการประชุม หากผูเ้ขา้ร่วม
ประชุมท่านใดมีค าถามหรอืความเหน็ที่นอกเหนือจากเรื่องที่ก าลงัพจิารณา ขอความกรุณาสอบถามหรอืให้
ความเหน็ในเรื่องอื่นๆ ในช่วงทา้ยของการประชุม   

 
นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย ไดช้ี้แจงต่อทีป่ระชุมเกี่ยวกบัการออกเสยีงลงคะแนน

ในแต่ละวาระ โดยจะนับหน่วยลงทุน 1 หน่วย มคีะแนนเสยีงเท่ากบั 1 เสยีง และผูถ้อืหน่วยลงทุนมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนนเท่ากบัจ านวนหน่วยลงทุนทีถ่อือยู่หรอืไดร้บัมอบฉนัทะเท่านัน้  ส าหรบัการลงมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยลงทุนในแต่ละวาระจะใชว้ธิขีานต่อที่ประชุมว่า “มผีูถ้อืหน่วยลงทุนท่านใดไม่เหน็ดว้ยหรอืงดออกเสยีงใน
วาระนี้หรอืไม่” ถา้มขีอใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทีไ่ม่เหน็ดว้ยหรอืงดออกเสยีงลงคะแนนในบตัรลงคะแนน แลว้แสดง
ตวัดว้ยการยกมอืขึน้ จนกว่าจะมเีจา้หน้าทีเ่ขา้ไปเกบ็บตัรลงคะแนน  สว่นท่านทีไ่ม่คดัคา้นจะถอืว่าเหน็ดว้ยเตม็
คะแนนเสยีงทีม่อียู่ ส าหรบับตัรลงคะแนนทีไ่ม่ทราบความประสงค์ของผู้ลงคะแนน หรอืบตัรลงคะแนนทีม่กีาร
ท าเครื่องหมายเกนิกว่าหนึ่งช่อง หรอืบตัรลงคะแนนที่มกีารขดีฆ่า หรอืแก้ไขและไม่มลีายมือชื่อก ากบั จะถือ
เป็นบตัรเสยี ส าหรบัการนับคะแนนจะใชว้ธิกีารน าเสยีงทีไ่ม่เหน็ดว้ยและงดออกเสยีง รวมถงึบตัรเสยี (ถา้ม)ี ไป
หกัออกจากจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนซึ่งมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง กรณีทีว่าระใดไม่มผีูถ้อื
หน่วยลงทุนไม่เห็นด้วย หรอืงดออกเสยีง จะถือว่าวาระนัน้ที่ประชุมมมีติเป็นเอกฉันท์ อนุมตัิ หรอืเห็นชอบ
ตามที่เสนอ ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่้ถอืหน่วยลงทุนมอบฉันทะใหผู้้อื่นเขา้ร่วมประชุม และไดอ้อกเสยีงลงคะแนนตาม
ความประสงค์ไว้ล่วงหน้าในหนังสอืมอบฉันทะ บรษิัทจดัการจะน าคะแนนเห็นด้วย ไม่เห็นด้วย หรอืงดออก
เสยีงดงักล่าวบนัทกึรวมไวใ้นผลคะแนนในแต่ละวาระ ทัง้นี้ ฐานเสยีงส าหรบัการนับคะแนนในวาระทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์จะเป็นไปตามทีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 
ที่  ทน. 34 /2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ให้ เป็นทรัสต์ เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้ วาระที ่4.1 พจิารณาการแปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ จะนับคะแนนโดยใชฐ้าน
เสยีงของผูถ้อืหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่าประชุม โดยไม่ค านึงถงึผูม้สี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษ ดงันัน้ ผูถ้อืหน่วยลงทุน
ทุกราย รวมถึงบรษิทั พรนิซิเพลิ แอสเซท แมเนจเม้นท์ เบอร์ฮาด ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบรษิทัจดัการ 
บรษิทัทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต ์และธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั 
(มหาชน) ซึง่กลุ่มซไีอเอม็บ ี(มาเลเซยี) เป็นผูถ้อืหุน้ในบรษิทั พรนิซเิพลิ แอสเซท แมเนจเมน้ท์ เบอรฮ์าด ดว้ย 
จงึมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระดงักล่าว อย่างไรกต็ามในวาระที ่4.2 และวาระที ่5 จะต้องไดร้บัอนุมตัดิ้วย
คะแนนเสยีงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสยีง 
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ดงันัน้ บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนที่มสี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษจงึไม่มสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

 
ในการนี้ เพื่อใหก้ารนับคะแนนเสยีงมคีวามโปร่งใส ขอเชญิตวัแทนจากบรษิทั คอมพาสลอว ์จ ากดั 

ซึ่งเป็นที่ปรกึษากฎหมายของกองทุนรวม และขออาสาสมคัรจากผู้ถือหน่วยลงทุนหรอืผู้รบัมอบฉันทะเขา้ร่วม
ประชุมแทนผูถ้อืหน่วยลงทุนอกี 1 ท่าน ท าหน้าทีเ่ป็นสกัขพียานในการนับคะแนน โดย นางสาวยุพา อุดม ผูร้บั
มอบฉนัทะ เสนอตนเป็นสกัขพียานในการนับคะแนนส าหรบัการประชุมในครัง้นี้   

 
จากนั น้  นายสุทธิพันธ์ กรีมหา ผู้ช่ว ยกรรมการผู้จัดการ หัวหน้าฝ่ ายกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัจดัการ ในฐานะประธานในที่ประชุม เริม่
ด าเนินการประชุมตามระเบยีบวาระการประชุม ดงัต่อไปนี้   

 
วาระท่ี 1 : เร่ืองท่ีประธานแจ้งให้ท่ีประชุมทราบ (เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบอีกครัง้หนึ่งว่า แม้ว่าบริษัททรพัย์ศรีไทย จ ากัด (มหาชน) 
ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั พรนิซเิพลิ แอสเซท แมเนจเม้นท์ เบอร์ฮาด อาจมคีวาม
เกีย่วขอ้งกบักองทรสัตห์รอืบรษิทัจดัการ  อย่างไรกต็าม การนับคะแนนและฐานเสยีงในการประชุมครัง้นี้ตามที่
ทีป่รกึษากฎหมายไดเ้รยีนขา้งตน้ไดค้ านึงถงึความมสีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษ ซึง่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในแต่ละ
วาระตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎหมายก าหนดทุกประการแลว้   

 
ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เนื่องจากเรื่องที่เสนอให้ที่ประชุมพจิารณาในวาระที่ 4.1 – 

4.3 และวาระที ่5, 6, 7 และ 8 เป็นเรื่องทีเ่กี่ยวเนื่องและเป็นเงือ่นไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วย
ลงทุนมมีตอินุมตัวิาระเหล่านี้เพยีงบางวาระ และไม่อนุมตับิางวาระ จะถอืว่ามตขิองทีป่ระชุมทีอ่นุมตัวิาระดงักล่าว
เป็นอนัยกเลกิไป  และจะไม่มกีารพจิารณาวาระทีเ่หลอืต่อไป 

 
นอกจากนี้ เมื่อวนัที่ 10 กนัยายน 2562 บรษิัทจดัการไดแ้ก้ไขเพิม่เติมโครงการจดัการกองทุน

รวมในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัฐานเสยีงในการแก้ไขเพิม่เตมิโครงการจดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ฉบบัที ่6) พ.ศ. 2562  ดงันัน้ ฐานเสยีงส าหรบัการออกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่
7 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมข้อผูกพันและโครงการจัดการกองทุนรวม ของการประชุมในครัง้นี้ จึง
เปลีย่นเป็นต้องได้รบัมติของผู้ถือหน่วยลงทุนด้วยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
 
วาระท่ี 2 : รบัรองรายงานการประชุมสามญัผู้ถือหน่วยลงทุนประจ าปี 2562 (เพื่อพิจารณา) 
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ประธานฯ ได้แจ้งต่อที่ประชุมว่า ตามที่บรษิทัจดัการได้จดัให้มกีารประชุมสามญัผู้ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2562 เมื่อวนัที่ 30 เมษายน 2562 บรษิัทจดัการได้จดัท ารายงานการประชุม
สามญัผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมประจ าปี 2562 ซึ่งไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนพรอ้มกบัหนังสอืเชญิ
ประชุมครัง้นี้แล้ว โดยบรษิทัจดัการมคีวามเหน็ว่าผู้ถือหน่วยควรรบัรองรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน
ดงักล่าวเนื่องจากไดม้กีารบนัทกึรายงานการประชุมไวอ้ย่างถูกตอ้งแลว้  

 
นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย ชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อทีป่ระชุม

ว่า วาระนี้จะต้องได้รบัอนุมตัิด้วยคะแนนเสยีงเกนิกึ่งหนึ่งของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน จากนัน้ ประธานฯ จงึขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 

 
นางสาวสุกญัญา รุ่งแสงมนูญ ผู้รบัมอบฉันทะจากธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย แจ้งว่าเนื่องจาก

ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย ไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมในครัง้ทีผ่่านมา จงึขอใชส้ทิธงิดออกเสยีงในวาระนี้  
 
มติท่ีประชุม  ทีป่ระชุมมมีตริบัรองรายงานการประชุมสามญัผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

ประจ าปี 2562 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัที ่30 เมษายน 2562 ดว้ยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมด
ของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 34,821,107 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 83.3617 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 6,950,000 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 16.6383  
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  

 *รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
 

ในวาระนี้มีผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม 7 ราย คิดเป็นจ านวน 38,400 หน่วย มี
จ านวนหน่วยลงทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงทัง้สิน้ 41,771,107 หน่วย   
 
วาระท่ี 3 :  รบัทราบข้อเสนอเพื่อให้โอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมไปรวมกบักองทรสัต์ 

(เพื่อทราบ) 
 

ประธานฯ ชีแ้จงใหท้ีป่ระชุมทราบถงึขอ้เสนอเพื่อใหโ้อนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมไป
รวมกบักองทรสัต์ โดยการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนอสังหารมิทรพัย์ตามหลกัเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้องของคณะกรรมการก ากับตลาดทุน โดยมีทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ทรพัย์ศรีไทย 
(“กองทรสัต”์) เป็นกองทรสัตร์องรบัการแปลงสภาพ ดงัต่อไปนี้ 

 
3.1  ท่ีมาและเหตุผลของการแปลงสภาพ 
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บรษิัทจดัการได้รบัหนังสอืขอ้เสนอเกี่ยวกบัการโอนทรพัย์สนิและภาระทัง้หมดของกองทุน
รวมให้แก่กองทรสัต์ ฉบบัลงวนัที่ 2 สงิหาคม 2561 จากบรษิัท เอสเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์เพื่อเสนอซื้อทรพัยส์นิและหนี้สนิทัง้หมดของกองทุนรวม โดยช าระค่าตอบแทน
เป็นหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ของกองทรสัตโ์ดยกองทรสัตม์ขีอ้มลูส าคญัตามรายงานประจ าปี 2561 สรุปไดด้งันี้ 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Sub Sri Thai Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ SSTRT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั 
วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต ์ 13 ธนัวาคม 2560 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด 82,000,000 หน่วย 
ทุนทีช่ าระแลว้1 609,219,000 บาท  
ราคาพาร ์ 7.4295 
มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ2ิ 631,327,000 บาท หรอื 7.6991 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ 
อายุกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอายุ 
ประเภทกองทรสัต ์ ไม่ไดใ้หส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
ทรพัยส์นิทีล่งทุน แบบกรรมสิทธิส์มบูรณ์ ประกอบด้วย ที่ดินประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 

ตารางวา   
สิง่ปลูกสรา้งได้แก่คลงัสนิค้า 5 อาคาร พื้นที่รวม 9,277 ตารางเมตร พรอ้ม
งานระบบสาธารณูปโภค งานระบบ และส่วนควบทีเ่กี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและ
จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ของอาคารและทีด่นิ 
 
ตัง้อยู่ที ่115 และ 115/7-9 หมู่ 6 ถ.สุขสวสัดิ ์ต.บางจาก อ.พระประแดง จ.
สมุทรปราการ  

ประวตักิารจ่ายปันผล รอบผลประกอบการ เงนิประโยชน์ตอบแทน 
(ต่อหน่วยทรสัต)์ 

อตัราผลตอบแทน 
(เทยีบราคาพาร)์ 

13 ธ.ค. – 31 ธ.ค. 
60 

0.0138 บาท 0.18% 

1 ม.ค. – 30 ม.ิย. 61 0.2633 บาท 3.54% 
1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 61 0.2625 บาท 3.53% 

 

 
1 ข้อมลู ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2562 
2 ข้อมลู ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2562 
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ประวตักิารลดทุน 
จดทะเบยีน 

จ านวนเงนิลดทุน 
(บาท) 

จ านวนเงนิต่อ
หน่วยทรสัต ์

(บาท) 

วนัปิดสมุด
ทะเบยีน 

วนัเฉลีย่คนืเงนิ
ลดทุน 

22,238,400 0.2712 14 มนีาคม 2561 29 มนีาคม 2561  
การกูย้มื กองทรสัต์มเีงนิกู้ยมืจากธนาคารไทยพาณิชย์จ ากดั (มหาชน) เพื่อลงทุนใน

สินทรพัย์หลักจากการแปลงสภาพ วงเงินกู้ 240,000,000 บาท ก าหนด
ระยะเวลา 10 ปี 

จากขอ้มลูทีป่รากฎในงบการเงนิ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2562 กองทรสัต์มหีนี้
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจ านวน 238,040,000 บาท 

 
บรษิทัจดัการได้ท าการศึกษาทางกฎหมายและการเงนิ และได้เจรจากบัผู้จดัการกองทรสัต์

เป็นระยะ ๆ จนไดข้อ้สรุปสุดทา้ยเกี่ยวกบัขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์
โดยกองทรสัต์เสนอซื้อทรพัย์สนิและภาระทัง้หมดของกองทุนรวม โดยช าระค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรสัต์ที่ออก
ใหม่ของกองทรสัต์เท่านัน้ โดยการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ให้เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์และหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง โดยก าหนดอตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนเป็นหน่วยทรสัตใ์นอตัรา 1 
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.1 หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ รายละเอยีดอื่นตามที่ปรากฏในหนังสอืเชิญ
ประชุม   

 
นอกจากนี้ เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ จะต้องมีการโอนสทิธิและ

หน้าทีต่ามสญัญาต่างๆ ของกองทุนรวม (รวมถึงสญัญาให้เช่าทรพัย์สนิ) ให้แก่กองทรสัต์ บรษิทัจดัการจงึได้
หารอืกบับรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้เช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวม (“ผู้เช่า”) เกี่ยวกบัการ
โอนสทิธิและหน้าที่ตามสญัญาเช่าของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์ ซึ่งผู้เช่าได้เสนอขอต่อสญัญาเช่าฉบับ
ปัจจุบนัทีจ่ะหมดอายุลงในวนัที ่2 พฤษภาคม 2564 และแกไ้ขโครงสรา้งค่าเช่าตามสญัญาเช่า เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบัข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าระหว่างบรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จ ากัด (มหาชน) และกองทรสัต ์
โดยมเีงือ่นไข ดงันี้ 

1. ผูเ้ช่าไม่ขดัขอ้งทีก่องทุนรวมจะโอนสทิธแิละหน้าทีข่องกองทุนรวมตามสญัญาต่างๆ 
ทีม่กีบัผูเ้ช่า ใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีทีม่กีารแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์

2. ผูเ้ช่าเสนอต่อสญัญาออกไปจนถงึวนัที ่31 มกราคม 2571 (ประมาณ 6 ปี 9 เดอืน) 
3. ผูเ้ช่าเสนอขอแกโ้ครงสรา้งค่าเช่าแบบมค่ีาเช่าคงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนั เป็นค่าเช่าคงที่

แต่เพยีงอย่างเดยีว โดยมผีลตัง้แต่วนัที่โอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมให้กองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีด 
ดงันี้ 
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ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่ารายปีปัจจบุนั อตัราค่าเช่ารายปีใหม ่
ปัจจุบัน – วันที่โอนทรัพย์สินและภาระของ
กองทุนรวมใหก้องทรสัต ์

47 ลา้นบาท + ค่าเชา่แปรผนั 47 ลา้นบาท + ค่าเชา่แปร
ผนั 

วนัที่โอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมให้
กองทรัสต์  – 2 พฤษภาคม 2564 (วันสิ้นสุด
สญัญาเช่าปัจจุบนั) 

47 ลา้นบาท + ค่าเชา่แปรผนั 49.50 ลา้นบาท 

3 พฤษภาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2565  49.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568  50.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571  51.50 ลา้นบาท 

 
โดยในปัจจุบนั กองทุนรวมไดร้บัค่าเช่าแปรผนัจากผูเ้ช่าประมาณ 2 – 2.5 ลา้นบาทต่อปี ซึ่ง

เมื่อรวมอตัราค่าเช่าคงที่รายปีปัจจุบนักบัค่าเช่าแปรผนัแลว้ก็มจี านวนใกล้เคยีงกบัอตัราค่าเช่ารายปีใหม่ ซึ่ง
เป็นค่าเช่าคงทีปี่ละ 49.50 ลา้นบาท  

4. ขอ้เสนอขา้งต้นจะมผีลผกูพนักองทุนรวมและผูเ้ช่าเมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมและที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์อนุมตัิการแปลงสภาพและการด าเนินการต่าง ๆ ที่
จ าเป็น ในการแปลงสภาพกองทุนรวมไปเป็นกองทรสัต์ เรยีบรอ้ย 

 
ด้วยเหตุที่กล่าวมาข้างต้น บริษัทจดัการจึงเห็นควรเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมพจิารณาอนุมตักิารแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ การต่ออายุและแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาเช่า
ทรพัย์สิน และเรื่องอื่นใดที่เกี่ยวข้อง  โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรสัต์ เพื่อใหก้องทุนรวมได้รบัค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์ ก่อนด าเนินการเลกิ
กองทุนรวม และช าระบญัชีเพื่อเฉลี่ยคนืหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทุน
ต่อไป เมื่อด าเนินการดงักล่าวเรยีบรอ้ยแลว้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะกลายเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต ์

 
3.2  สรปุเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมกบักองทรสัต์ 

และลกัษณะท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแล้ว 
 
สาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมและกองทรสัต์ สรุปไดด้งันี้ 

รายการ กองทุนรวม กองทรสัต์ 
จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมาย กฎหมายว่าด้วยหลกัทรพัย์และตลาด

หลกัทรพัย ์
กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมใน
ตลาดทุน 

โครงสรา้งทางกฎหมาย กองทุนรวม กองทรสัต ์
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รายการ กองทุนรวม กองทรสัต์ 
สถานะของกอง นิตบิุคคล กองทรพัยส์นิ 
การเขา้จดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

หน่วยลงทุนตอ้งจดทะเบยีน หน่วยทรสัตต์อ้งจดทะเบยีน 

ผูจ้ดัตัง้กอง บรษิทัจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ผูร้บัผดิชอบบรหิารจดัการ บรษิทัจดัการ ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยได้ร ับมอบ 

หมายจากทรสัต ี
ผูม้ชีื่อเป็นเจา้ของ
ทรพัยส์นิ 

กองทุนรวม ทรสัตขีองกองทรสัต ์

ผูม้ชีื่อเป็นคู่สญัญาในการ
ลงทุน 

กองทุนรวม ทรัสตีของกองทรสัต์ หรือ ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์อาจเข้าท าสญัญาเกี่ยวกับ
การจดัการตามทีไ่ดร้บัมอบหมายได ้

ผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ ผูด้แูลผลประโยชน์ ทรสัตขีองกองทรสัต ์
นายทะเบยีน บรษิทัจดัการ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์

(ประเทศไทย) จ ากดั  
ประเภททรพัยส์นิทีล่งทุน
ได ้

Positive List ตามเกณฑข์อง
ส านักงาน ก.ล.ต. 

ไม่ก าหนด แต่ต้องไม่เป็นอสังหาริม 
ทรพัย์ที่จะน าไปประกอบธุรกิจที่ข ัด
ศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

การลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์
ต่างประเทศ 

ท าไม่ได ้ ท าได ้

การลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่่อสรา้ง 
ยงัไม่แลว้เสรจ็ 

ท าได้/ก่อสร้างแล้วเสร็จไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 80 ของมลูค่าโครงการ 

ท าได/้โดยมูลค่าของเงนิลงทุนที่จะท า
ใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ใหแ้ล้วเสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์
ต้องไม่ เกิน ร้อยละ 10 ของมูล ค่ า
ท รัพ ย์  สิ น ร ว ม ข อ งก อ งท รัส ต ์
(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ 

การลม้ละลายเนื่องจาก
การจดัการกองทุน 

ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิตบิุคคล ลม้ละลายไม่ได ้

ขอ้จ ากดัการถือหน่วยของ
บุ ค คลห รือ ก ลุ่ ม บุ ค ค ล
เดยีวกนั 

หา้มเกนิกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทุนทัง้หมด 

หา้มเกนิรอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วย 
ทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและแต่
ละชนิด (Tranche) (ถา้ม)ี 

การจัดประชุมผู้ถือหน่วย
ประจ าปี 

จดัทุกปี ภายใน 4 เดอืนนับแต่วนัสิ้น
รอบปีบญัช ี

จดัทุกปี ภายใน 4 เดอืนนับแต่วนัสิ้น
รอบปีบญัช ี
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รายการ กองทุนรวม กองทรสัต์ 
ภาษ ี - กองทุนรวมไม่ เสียภาษี เงินได ้  

นิติบุ คคล (เว้นแต่ เงิน ได้ตาม
มาตรา 40 (4) (ก) ของประมวล
รษัฎากร เช่น ดอกเบี้ยเงินฝาก
หรอืดอกเบีย้เงนิกูย้มื) แต่ต้องเสยี
ภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป์  

- ผู้ถือหน่วยลงทุนมภีาระภาษีจาก
ส่วนแบ่งก าไรแตกต่างกันตาม
ประเภทและคุณสมบัติของผู้ถือ
หน่วย  

- กองทรัสต์ ไม่ เสียภ าษี เงิน ได ้    
นิติบุคคลแต่ต้องเสียภาษีมูลค่า 
เพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ และอากร
แสตมป์ 

- ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทุกประเภทเสยี
ภาษีเงินได้จากประโยชน์ตอบ
แทน 

ประเภทโครงการ กองทุนรวมลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน 

ทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในอสังหาริม 
ทรัพย์ ประเภทไม่ ให้สิทธิแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอน
หน่วยทรสัต ์ 

 
ทัง้นี้ รายละเอยีดปรากฏตามสิง่ทีส่ง่มาดว้ย 2 ทีแ่นบทา้ยหนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้   

 
3.3  ขัน้ตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และการช าระบัญชี และ

ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 
 
เมื่อได้ร ับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมและที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะขออนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้กก่องทุนรวม เพื่อรองรบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ เมื่อได้รบัอนุญาตแล้ว ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะก าหนดวนัเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ให้แก่กองทุนรวมและกองทุนรวมจะจองซื้อหน่วยทรสัต์ดงักล่าว นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์
จะแจ้งวนัก าหนดสทิธิในการจ่ายเงนิปันผล และ/หรอื ลดทุน ให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบ และกองทุนรวมจะ
ก าหนดวนัก าหนดสทิธใินการสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตแ์ละการจ่ายเงนิปันผล และ/หรอื ลดทุนใหผู้้
ถอืหน่วยลงทุนทราบ  

 
บรษิทัจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัต์จะร่วมกนัก าหนดวนัโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุน

รวมให้แก่กองทรสัต์ (“วนัโอนทรพัย์สินและภาระ”) โดยทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์ประกอบไปดว้ย ทรพัยส์นิ หนี้สนิ และความรบัผดิทัง้หมดทีก่องทุนรวมมอียู่ ณ วนัโอนทรพัยส์นิและ
ภาระ โดยไม่รวมถงึ (1) ทรพัยส์นิหรอืเงนิที่กนัไวเ้พื่อการช าระหนี้ (2) เงนิปันผลหรอืเงนิเฉลีย่คนืจากการลด



  
 
 

[10] 
 

เงนิทุนจดทะเบยีน ของกองทุนรวม ซึ่งยงัมไิดช้ าระให้แก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนหรอืบุคคลทีม่สีทิธไิดร้บัเงนินัน้ และ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชขีองกองทุนรวม (“ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวม”) 

 
ทัง้นี้  รายละเอียดข้อมูลการลงทุนของกองทุนรวม มูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทุนรวม 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธแิละมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และจ านวนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมปรากฎตาม
สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4 ทีแ่นบทา้ยหนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้ 

 
นอกจากนี้ กองทุนรวมจะโอนสทิธแิละหน้าทีต่ามสญัญาต่างๆ ทีก่องทุนรวมเป็นคู่สญัญาและ

ยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยใหม้ผีลในวนัโอนทรพัยส์นิและภาระ ภายหลงัไดร้บัอนุมตัิจากทีป่ระชุม
ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ปัจจุบนั 
บรษิทัจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าลงัร่วมกนัด าเนินการใหคู้่สญัญาของกองทุนรวมใหค้วามยนิยอมและตก
ลงในการโอนสทิธหิน้าทีแ่ละความรบัผดิตามสญัญาดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีดสญัญาทีจ่ะโอน
ไปยงักองทรสัต์และสถานะการด าเนินการเพื่อโอนสญัญาดงักล่าวปรากฏตามสิง่ที่ส่งมาด้วย 5 ที่แนบท้าย
หนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้ 

 
ก่อนวนัโอนทรพัยส์นิและภาระ บรษิทัจดัการอาจพจิารณาจ่ายเงนิปันผลจากก าไรสะสม และ/

หรอืลดทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมเพื่อเฉลีย่คนืเงนิสดคงเหลอืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดต้าม
ความเหมาะสม 

 
ในวนัโอนทรพัย์สินและภาระ กองทรสัต์จะออกหน่วยทรสัต์ให้แก่กองทุนรวมเพื่อแลกกับ

ทรพัยส์นิและภาระ และรบัโอนทรพัยส์นิและภาระจากกองทุนรวม ส่วนกองทุนรวมจะโอนทรพัย์สนิและภาระ
ให้แก่กองทรสัต์และรบัโอนหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์ จากนัน้ จงึจะมกีารเลกิกองทุนรวมและช าระ
บญัช ีตลอดจนจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในระหว่างการช าระบญัช ีและเฉลีย่หน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามสดัส่วน เมื่อด าเนินการดงักล่าวเรยีบรอ้ยแลว้ ผูถ้อืหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมจะกลายเป็นผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ โดยมกี าหนดระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการ
แปลงสภาพ การเลกิกองทุนรวม การช าระบญัช ีและก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน 
มรีายละเอยีดตามสิง่ทีส่ง่มาดว้ย 6 ทีแ่นบทา้ยหนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้ 

 
อนึ่ง การด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์จะไม่มกีารรบัซื้อหน่วยลงทุนของ

กองทุนรวมคนืจากผู้ถือหน่วยลงทุนที่เข้าร่วมประชุมและคดัค้านการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์
หรอืผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใดๆ 
   
  3.4  อตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
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เพื่อเป็นการตอบแทนการโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ กองทรสัต์
จะออกหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ใหแ้ก่กองทุนรวมเพื่อเป็นค่าตอบแทน จ านวน 74,250,000 หน่วย  เมื่อมกีารโอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์เสรจ็สิน้ บรษิทัจดัการจะเลกิกองทุนรวมและช าระบญัช ี ใน
การช าระบัญชขีองกองทุนรวม ผู้ช าระบญัชจีะแบ่งหน่วยทรสัต์ออกใหม่ที่กองทุนรวมได้รบัให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วนัก าหนดสทิธใินการสบัเปลี่ยนหน่วย
ลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ ตามอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกบักองทรสัต์ (swap ratio) ซึ่งอยู่ที่ 1 
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อ 1.1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 
3.5  การด าเนินการของบริษทัจดัการ  

  
บรษิทัจดัการไดพ้จิารณาในเบือ้งตน้เหน็ว่า การรวมกองทุนรวมเขา้กบักองทรสัตต์ามขอ้เสนอ

น่าที่จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนในระยะยาว จึงได้ด าเนินการแต่งตัง้ผู้ประเมนิราคาอสิระ ที่ปรกึษา
กฎหมาย และทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อท าหน้าทีศ่กึษาขอ้เสนอ และแนวทางด าเนินการทีเ่หมาะสม  

 
3.5.1 การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
 
บรษิัทจดัการได้แต่งตัง้บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลูเออร์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่า

ทรพัยส์นิอสิระ (“ผูป้ระเมนิ”) ท าหน้าที่ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของกองทุนรวม โดยไดก้ าหนดให้ผู้ประเมนิท า
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินบนสมมุติฐานเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงสญัญาเช่าตามที่ผู้เช่าเสนอขอต่อสญัญา
ภายหลงัการแปลงสภาพและโอนทรพัยส์นิไปยงักองทรสัต ์เป็นการประเมนิโดยวธิรีายได ้(Income Approach) 
เพื่อพจิารณาถงึมลูค่าทรพัยส์นิภายหลงัการแปลงสภาพ ซึง่จะมผีลกระทบโดยตรงต่อผูถ้อืหน่วยลงทุน   

 
มูลค่าของทรพัย์สินตามการประเมินโดยผู้ประเมินโดยวิธีรายได้อ้างอิงสัญญาเช่าที่จะ

เปลี่ยนแปลงเมื่อได้อนุมตัิการแปลงสภาพเท่ากบั 629,000,000 บาท หรอืเพิม่ขึ้นประมาณร้อยละ 0.59 เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทรพัยส์นิจากการประเมนิในปี 2561 ซึง่อยู่ที ่625,300,000 บาท 

 
3.5.2 ผลการศกึษาทางกฎหมาย 
 
ประธานฯ ชี้แจงต่อที่ประชุมว่า บรษิทัจดัการได้มอบหมายให้บรษิทั คอมพาสลอว์ จ ากดั ที่

ปรกึษากฎหมายของกองทุนรวม ท าการศกึษาแนวทางที่เหมาะสมที่สุดในการจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุน
รวมเพื่อควบรวมกบักองทรสัต ์จากนัน้ ประธานฯ ขอใหท้ีป่รกึษากฎหมายชีแ้จงต่อทีป่ระชุม 

 
นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย ชี้แจงต่อทีป่ระชุมโดยสรุปว่า ทีป่รกึษากฎหมายได้

ท าการศึกษาเปรียบเทียบแนวทางการจ าหน่ายทรพัย์สินของกองทุนรวมเพื่อควบรวมกับกองทรสัต์ใน 2 
แนวทาง ดงันี้ 
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1. การโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิของกองทุนรวมให้แก่ กองทรสัต์ โดยมค่ีาตอบแทนเป็น
หน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของ กองทรสัต์ และด าเนินการเลกิกองทุนรวมและช าระบญัชเีพื่อเฉลี่ยคนืหน่วยทรสัต์ของ 
กองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

2. การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น กองทรสัต์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 
ที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
(“ประกาศ ทจ. 34/2559”) 

 
โดยทีป่รกึษากฎหมายไดท้ าการศกึษาแนวทางทัง้ 2 ในเชงิเปรยีบเทยีบโดยค านึงถงึขัน้ตอน

การด าเนินการ ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย และผลประโยชน์ต่อกองทุนรวมและผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็น
ส าคญั จนได้ขอ้สรุปว่า การจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวมเพื่อควบรวมกบัทรสัต์ตามแนวทางที่ 1 มขี ัน้ตอน
การด าเนินการและข้อจ ากดัทางกฎหมายมากกว่าการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ตามประกาศ ทจ. 
34/2559 ตามแนวทางที ่2 และขอ้จ ากดับางเรื่องคงไม่สามารถด าเนินการได ้โดยเฉพาะอย่างยิง่ขอ้จ ากดัในเรื่องการ
ออกและช าระราคาหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์  รวมทัง้ขอ้จ ากดัในการน าเอาหน่วยทรสัต์แบ่งคนืให้กบัผู้ถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมในขัน้ตอนการช าระบญัชขีองกองทุนรวม  ทีป่รกึษากฎหมายจงึมคีวามเหน็ว่าบรษิทัจดัการไม่
น่าจะสามารถด าเนินการจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทุนรวมเพื่อควบรวมกบักองทรสัต์ตามแนวทางที่ 1 ได้  ดงันัน้ 
การด าเนินการตามแนวทางที ่2 กล่าวคอื การจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทุนรวมเพื่อควบรวมกบักองทรสัต์ โดยการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ตามประกาศ ทจ. 34/2559 จงึเป็นแนวทางการด าเนินการทีเ่หมาะสมทีสุ่ด 

 
3.5.3  ผลการศกึษาทางการเงนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
 
ประธานฯ ชี้แจงต่อทีป่ระชุมว่า บรษิทัจดัการไดม้อบหมายใหบ้รษิทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอ

ร ีจ ากดั ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระที่ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ท าการศึกษาเกี่ยวกบัการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามประกาศ ทจ. 34/2559 เพื่อใหค้วามเหน็ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุนต่อการเขา้ท า
รายการในครัง้นี้ จากนัน้ ประธานฯ ขอใหท้ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระชีแ้จงต่อทีป่ระชุม 

 
นางสาวจริยง อนุมานราชธน ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ชี้แจงต่อทีป่ระชุมโดยสรุปว่า กองทุน

รวมไดร้บัขอ้เสนอจากบรษิทั เอสเอสท ีรที แมเนจเมนท์ จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ เพื่อ
เสนอซื้อทรพัยส์นิและภาระทัง้หมดของกองทุนรวม และผู้เช่าได้เสนอขอต่อสญัญาเช่าฉบับปัจจุบันที่จะ
หมดอายุลงในวนัที ่2 พฤษภาคม 2564 และแก้ไขโครงสรา้งค่าเช่าตามสญัญาเช่า ตามรายละเอยีดทีไ่ด้มกีาร
น าเสนอใหท้ีป่ระชุมทราบขา้งตน้  

 
เนื่องจากสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนัของกองทุนรวมจะหมดอายุลงในวนัที ่2 พฤษภาคม 2564 และ

จากการเขา้ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิของกองทุนรวมในปัจจุบนัแลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพบว่าทีด่นิของ
กองทุนรวมถูกลอ้มรอบดว้ยทีด่นิของกองทรสัต์ ซึ่งอาจไม่เอื้อต่อการน าทรพัยส์นิของกองทุนรวมออกให้บุคคล
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อื่นทีไ่ม่ใช่บรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) เช่า ดงันัน้ การต่อสญัญาเช่าจะช่วยขจดัความเสีย่งในการหาผู้
เช่าใหม่ในอนาคต  

 
ทัง้นี้ เพื่อเป็นการตอบแทนการโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ กองทรสัต์

จะออกหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ให้แก่กองทุนรวมเพื่ อเป็นค่าตอบแทน จ านวน 74,250,000 หน่วย  ตามอัตรา
สบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกบักองทรสัต์ (swap ratio) ซึ่งอยู่ที่ 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อ 1.1 
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาทัง้ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยรวมถงึความเสีย่งในการท ารายการ สรุป

ไดด้งันี้ 

ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ 
• เป็นการควบรวมระหว่างกองทุนรวมและกอง 

ทรัสต์ที่มีสินทรัพย์หลักที่มีลักษณะและตัง้อยู่
พืน้ทีเ่ดยีวกนัและบรหิารโดยทมีผูบ้รหิารเดยีวกนั 
ซึ่งจะสรา้งความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิจาก
การบรหิารงานทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

• สามารถเพิม่ทุนจดทะเบียนเพื่อขยายการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่คีวามหลากหลายมากขึ้น ซึ่งจะ
ช่วยเพิม่โอกาสในการสรา้งผลตอบแทน 

• อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์จะลดลง 
ส่งผลให้กองทรสัต์สามารถกู้ยมืเงนิไดเ้พิม่เติมเพื่อ
ใช้เป็นแหล่งเงนิทุนในการเข้าลงทุนในทรพัย์สิน
อื่นๆ ได ้

• เป็นการลดโอกาสเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
(conflict of interest) เนื่ องจากกองทุ นรวมและ
กองทรัสต์ด าเนินธุรกิจประเภทเดียวกันและ
สนิทรพัยไ์ดม้กีารบรหิารโดยทมีผูบ้รหิารเดยีวกนั 

• ภาระภาษีและค่าใช้จ่ายของผู้ถือหน่วยเพิ่มขึ้น
จากการแปลงสภาพ 

• การกูย้มืทีเ่พิม่ขึน้ภายหลงัการแปลงสภาพ ซึง่อาจ
ท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีความเสี่ยง เนื่ องจาก
กองทรสัตม์มีภีาระหนี้เละดอกเบีย้เงนิกูย้มื 

• ความเสี่ยงจากการด าเนินการไม่เป็นไปตามแผน
เนื่องจากภาวะกาแข่งขนัด้านราคาและภาวะตลาด
ในภาพรวม 

• ความเสี่ยงจากการลงทุนในทรพัย์สนิเพิ่มเติมใน
อนาคต 

 
ตามงบการเงินปีล่าสุด (ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561) ของกองทุนรวมและตามประมาณการ

ผลประโยชน์ตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพของกองทรสัต์จากรายงานประมาณการของผู้สอบบญัชรีบัอนุญาต 
บริษัท เอส พีออดิท จ ากัด ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระไดว้เิคราะห์และประมาณการส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วยก่อนแปลงสภาพและในปีแรกภายหลงั
การแปลงสภาพ ตามรายละเอยีดดงันี้  
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สถานะของผูถ้อืหน่วย ก่อนการแปลงสภาพ หลงัการแปลงสภาพ 
(หน่วย : บาท/หน่วย)  

ก่อนหกัภาษ ี 0.539 0.581 
บุคคลธรรมดาทีม่ภีูมลิ าเนาในไทย 0.485 0.523 
บุคคลธรรมดาทีม่ภีูมลิ าเนาในต่างประเทศ 0.485 0.523 
นิตบิุคคลในไทย  
(บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) 

0.485 0.465 

นิตบิุคคลในไทย (บรษิทัจ ากดั) 0.485 0.465 
นิตบิุคคลในต่างประเทศทีม่ไิดป้ระกอบกจิการในไทย 0.485 0.523 

 
เนื่องจากมกีารประกาศใชพ้ระราชบญัญตัแิก้ไขเพิม่เตมิประมวลรษัฎากร (ฉบบัที ่52) พ.ศ. 2562 

ซึ่งมผีลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่ 20 สงิหาคม 2562 ซึ่งส่งผลให้ผูถ้ือหน่วยลงทุนที่เป็นบุคคลธรรมดาและมภีูมลิ าเนาใน
ประเทศไทยมีภาระภาษีจากเงนิปันผล โดยต้องหักภาษี ณ ที่จ่าย ในอัตราร้อยละ 10.00 และผู้ถือหน่วยลงทุน
ดงักล่าวมสีทิธเิลอืกจะไม่น าเงนิปันผลมารวมค านวณภาษีเงนิได ้ซึ่งเป็นหลกัเกณฑ์เดยีวกับภาระภาษีจากเงนิปันผล
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ ขอ้มูลทีร่ะบุในหน้าที ่26 ของรายงานผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึมกีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิใหส้อดคลอ้งกบัการประกาศใชก้ฎหมายดงักล่าว 

 
นอกจากนี้  ตามงบการเงินปีล่าสุด (ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561) ของกองทุนรวมและตาม

ประมาณการผลประโยชน์ตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพของกองทรสัต์จากรายงานประมาณการของผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาต บรษิทั เอส พอีอดทิ จ ากดั ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระได้วเิคราะห์และประมาณการอตัราเงนิปันผลตอบแทน (Dividend Yield) ก่อนและ
หลงัแปลงสภาพ ตามรายละเอยีดดงันี้  

สถานะของผูถ้อืหน่วย ก่อนการแปลงสภาพ หลงัการแปลงสภาพ 
(หน่วย : บาท/หน่วย)  

ก่อนหกัภาษ ี 8.296 8.938 
บุคคลธรรมดาทีม่ภีูมลิ าเนาในไทย 7.467 8.045 
บุคคลธรรมดาทีม่ภีูมลิ าเนาในต่างประเทศ 7.467 8.045 
นิตบิุคคลในไทย  
(บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) 

7.467 7.151 

นิตบิุคคลในไทย (บรษิทัจ ากดั) 7.467 7.151 
นิตบิุคคลในต่างประเทศทีม่ไิดป้ระกอบกจิการในไทย 7.467 8.045 

 
ส าหรบัความเป็นธรรมของราคาของรายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้ระเมนิความเหมาะสม

ของอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) โดยใช้วิธีการค านวณ 4 วิธ ี
ดงันี้ 
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1. วธิมีูลค่าตามบญัชี (NAV) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่าหน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ โดย
อา้งองิจากรายงานมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ ทีป่รากฏในงบการเงนิ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 
2562 ซึ่งเป็นงบการเงนิล่าสุด ณ วนัที่จดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ ซึ่งจากการประเมิน
ดว้ยวธิดีงักล่าวนี้ มลูค่าหน่วยลงทุนตามบญัชขีองกองทุนรวมอยู่ที ่10.13 บาทตอ่หน่วย และมูลค่าหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต์อยู่ที่ 7.70 บาทต่อหน่วย คดิเป็นอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหน่วยทรสัต์ที่ 1 
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.315 หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ อย่างไรก็ตาม การประเมินด้วยวิธีนัน้ไม่ได้
สะท้อนถึงขอ้เท็จจรงิที่ว่าสญัญาเช่าระหว่างกองทุนรวมและผู้เช่าจะสิ้นสุดลงในอนาคตขา้งหน้าและไม่ไดพ้จิารณา
ถงึผลประกอบการในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเหน็ว่าการประเมนิดว้ยวธินีี้จงึอาจยงัไม่เหมาะสม 

2. วธิมีูลค่าตามราคาตลาด (Historical Market Price Approach) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่า
หน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ โดยค านึงถึงราคาปิดถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Volume Weightrd Average Price) ของ
หน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ย้อนหลงั 15 – 360 วนัท าการก่อนวนัที่ 9 สงิหาคม 2562 ซึ่งจากการประเมนิด้วยวธิี
ดงักล่าวนี้ หน่วยลงทุนของกองทุนรวมมชี่วงราคาตามราคาตลาดอยู่ที ่6.427-6.513 บาทต่อหน่วย หน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต์ มชี่วงราคาตามราคาตลาดอยู่ที่ 6.135-6.441 บาทต่อหน่วย คดิเป็นอตัราการสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเป็นหน่วยทรสัต์ที ่1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.061 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

3. วธิปีรบัปรุงมูลค่าตามบญัช ี(Adjusted NAV) ดว้ยราคาประเมนิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ 
ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่าหน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ ตามมูลค่าตามบัญชีที่ปรากฏในงบการเงนิ ณ วนัที่ 30 
มถิุนายน 2562 ของกองทุนรวมและกองทรสัต์ ซึง่เป็นงบการเงนิล่าสุด ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานความเหน็ของทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระ และปรบัปรุงดว้ยราคาประเมนิสนิทรพัย์ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ รวมถึงปรบัปรุงด้วยเงนิปันผล
จ่ายของกองทุนรวมและกองทรสัต์ ซึ่งจากการประเมินด้วยวธิีดงักล่าวนี้ มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอยู่ที ่
9.502-9.718 บาทต่อหน่วย และมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์อยู่ที่ 7.226 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอัตราการ
สับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหน่วยทรัสต์ที่  1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.314-1.344 
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

4. วธิปีรบัปรุงมูลค่าตามบญัช ี(Adjusted NAV) ดว้ยราคาประเมนิของทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระ ซึ่งเป็นการประเมนิมูลค่าหน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์ ตามมูลค่าตามบญัชทีีป่รากฏในงบการเงนิ ณ วนัที ่30 
มถิุนายน 2562 ของกองทุนรวมและกองทรสัต์ ซึง่เป็นงบการเงนิล่าสุด ณ วนัทีจ่ดัท ารายงานความเหน็ของทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระ และปรบัปรุงด้วยราคาประเมนิสนิทรพัย์ของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถึงปรบัปรุงด้วยเงนิ
ปันผลจ่ายของกองทุนรวมและกองทรสัต์ ซึ่งจากการประเมินด้วยวิธีดงักล่าวนี้ มูลค่าหน่วยลงทุนตามบญัชีของ
กองทุนรวมอยู่ที ่9.656-10.275 บาทต่อหน่วย และมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตอ์ยู่ที ่8.385-9.317 บาทต่อหน่วย 
คดิเป็นอตัราการสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหน่วยทรสัตท์ี ่1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.036-
1.225 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

 
ทัง้นี้ เนื่องจากผู้ประเมนิราคาอสิระประเมนิราคาสนิทรพัย์ โดยพจิารณามูลค่าของสนิทรพัย์และ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของสนิทรพัย์ โดยไม่ไดพ้จิารณาถงึรายไดจ้ากการด าเนินงานของสนิทรพัย ์ซึ่งเป็นการ
ประเมนิในระดบัสนิทรพัย์ ซึ่งแตกต่างจากวธิกีารประเมนิของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระที่ประเมนิในระดบักองทุน
รวม ซึ่งพจิารณาค่าใชจ้่ายและต้นทุนทางการเงนิของกองทุนรวมมาประกอบการประเมนิมูลค่าสนิทรพัยด์ว้ย ดงันัน้ 
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มูลค่าหน่วยลงทุนและหน่วยทรสัต์จากการประเมินตามวิธีในข้อ 3 และข้อ 4 ข้างต้นจึงแตกต่างกัน นอกจากนี้ 
เนื่องจากผู้ประเมินราคาอิสระใช้อัตราผลตอบแทนของสินทรพัย์เป็นอัตราคิดลด (Discount Rate) แต่ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระใช้ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital) เป็นอัตราคิดลด 
(Discount Rate) ในการค านวณมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของโครงการ จงึส่งผลใหอ้ตัราคดิ
ลด (Discount Rate) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระใช้ในการประเมินราคาสินทรพัย์ต ่ากว่าอตัราคิดลด (Discount 
Rate) ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ โดยจากการค านวณของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ อตัราคดิลดของกองทุนรวมอยู่ที่
รอ้ยละ 7 และอตัราคดิลดของกองทรสัต์อยู่ทีร่อ้ยละ 6.73 จงึท าใหมู้ลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิของกองทรสัต์สูงกว่า
มลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิของกองทุนรวม  

 
การประเมินมูลค่าด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted NAV) ด้วยราคาประเมินของผู้

ประเมนิราคาอสิระ มรีายละเอยีดดงันี้  

รายการ 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

กองทุนรวม กองทรสัต์ 

มลูค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิณ 30 มถิุนายน 2562 683.68 631.33 
รายการปรบัปรุง: 
หกั เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ณ 30 มถุินายน 2562 (625.30) (821.00) 
บวก เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 614.40 – 629.00 821.00 
หกั ประมาณเงนิปันผลจ่ายส าหรบัปี 2562 (35.00) (38.77) 
มูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิหลงัการปรบัปรงุ 641.38 – 655.98 592.56 
จ านวนหน่วยลงทุน/หน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 67.50 82.00 
มูลค่าสินทรพัย์สุทธิตามบัญชีโดยวิธีปรบัปรุงด้วย
ราคาประเมินของท่ีผู้ประเมินราคาอิสระ  
(บาท/หน่วย) 

9.502 – 9.718 7.226- 

อตัราการสบัเปล่ียน (หน่วย/หน่วย) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.314 – 1.344 หน่วยทรสัต์  
 
การประเมินมูลค่าด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted NAV) ด้วยราคาประเมินของที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ มรีายละเอยีดดงันี้  

รายการ 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

กองทุนรวม กองทรสัต์ 

มลูค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิณ 30 มถิุนายน 2562 683.68 631.33 
รายการปรบัปรุง: 
หกั เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ณ 30 มถิุนายน 2562 (625.30) (821.00) 
บวก เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 628.42 – 670.19 916.06 – 992.46 
หกั เงนิปันผลจ่าย (35.00) (38.77) 
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รายการ 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

กองทุนรวม กองทรสัต์ 

มูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิหลงัการปรบัปรงุ 651.80 – 693.57 687.62 – 764.02 
จ านวนหน่วยลงทุน/หน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 67.50 82.00 
มูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิตามบญัชีโดยวิธีปรบัปรงุด้วยราคา
ประเมินของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ  
(บาท/หน่วย) 

9.656 – 10.275 8.385 – 9.317- 

อตัราการสบัเปล่ียน (หน่วย/หน่วย) 1 หน่วยลงทุน ต่อ 1.036 – 1.225 หน่วยทรสัต์  
 
ส าหรบัเงื่อนไขในการเข้าท ารายการนัน้ เนื่องจากเงื่อนไขในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น

กองทรสัต์ เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์อกีทัง้ ขอ้เสนอต่อสญัญาเช่าและการแก้ไขโครงสรา้ง
ค่าเช่าซึ่งเป็นเงื่อนไขของการแปลงสภาพนัน้ เป็นเงื่อนไขปกติที่คู่สญัญาตกลงกนัตามความสมคัรใจ และเงื่อนไข
ดงักล่าวมไิด้ท าให้กองทุนรวมเสยีประโยชน์ ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระจงึมีความเห็นว่าเงื่อนไขดงักล่าวมี
ความเหมาะสม 

 
โดยที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาขอ้ด ีขอ้ด้อยและความเสี่ยงที่กองทุนรวมจะไดร้บัจาก

การเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของอตัราสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) และเงื่อนไขการ
เขา้ท ารายการแล้ว ตลอดจนประมาณการประโยชน์ตอบแทนในปีแรกของผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายหลงัการได้รบัโอน
ทรพัย์สนิของกองทุนรวมแล้ว มีความเห็นว่าการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามรายละเอียดที่เสนอมี
ความเหมาะสม และผู้ถือหน่วยลงทุนควรอนุมตัิเข้าท ารายการในครัง้นี้  ทัง้นี้  รายงานผลการศึกษาของที่ปรกึษา
ทางการเงนิอสิระมรีายละเอยีดตามสิง่ทีส่ง่มาดว้ย 8 ทีแ่นบทา้ยหนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้ 

 
ประธานฯ ชี้แจงต่อที่ประชุมว่า โดยสรุปที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าอัตรา

สบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์ (Swap Ratio) ที่เหมาะสมอยู่ที่ 1 : 1.036 – 1.225 ดังนัน้ อตัราสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับกองทรสัต์ (Swap Ratio) ที่ได้เสนอจากกองทรสัต์ ซึ่งอยู่ที่ 1 หน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมต่อ 1.1 หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ จงึอยู่ในช่วงของอตัราทีเ่หมาะสมและยอมรบัได ้ด้วยเหตุดงักล่าว ผู้
ถอืหน่วยลงทุนจงึควรอนุมตัริบัขอ้เสนอนี้ 

 
3.6  ผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนจะได้รบัจากการแปลงสภาพ 
 
ประธานฯ ชี้แจงต่อทีป่ระชุมถงึผลการเปรยีบเทยีบกองทุนรวม กองทรสัต์ และผลกระทบที่ผู้

ถอืหน่วยลงทุนจะไดร้บัภายหลงัการแปลงสภาพ ดงันี้ 
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รายการ กองทุนรวม กองทรสัต์ ภายหลงั                   
การแปลงสภาพ 

กฎหมายหลกั กฎหมายว่าด้วยหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์

กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อ
ธุรกรรมในตลาดทุน 

กฎหมายว่าด้วยทรัสต์
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน 

โครงสรา้งทาง
กฎหมาย 

กองทุนรวม กองทรสัต ์ กองทรสัต ์

สถานะของกอง นิตบิุคคล กองทรพัยส์นิ กองทรพัยส์นิ 
ขนาดของกอง (มลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธ)ิ 
 

683,683,953 บาท 631,327,000 บาท 
 

1,260,327,000 บาท 
(ราคาทรพัยส์นิทีต่กลงซื้อ
ขาย 629,000,000 บาท) 

รายไดค่้าเช่ารายปี 
(ตามประมาณการ
โดยผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต)์ 

47 ล้านบาท + ค่าเช่าแปร
ผนั 

65 ลา้นบาท 118.33 ลา้นบาท 
(ตามประมาณการโดย
ผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต)์ 

รายจ่ายรายปี
(ประมาณการปีแรก 
ตามประมาณการโดย
ผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต)์ 

9.15 ลา้นบาท 23.64 ลา้นบาท 37.33 ลา้นบาท 
(ตามประมาณการโดย
ผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต)์ 

ภาระเงนิกู ้ 
(ตามประมาณการ
โดยผูส้อบบญัชขีอง
กองทรสัต)์ 

ไม่ม ี 238,040,000 บาท 238,040,000 บาท 
(อาจมีการเปลี่ยนแปลง
ตามภาระทีเ่กดิขึน้จรงิ) 

ผูร้บัผดิชอบบรหิาร
จดัการ 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน พรนิซเิพลิ จ ากดั 

บรษิทั เอสเอสท ีรที 
แมเนจเมนท ์จ ากดั 

บรษิทั เอสเอสท ีรที 
แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ผูด้แูลผลประโยชน์/
ทรสัต ี

ธนาคารซติีแ้บงค ์เอน็เอ 
สาขากรุงเทพฯ  

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ จ ากดั 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ จ ากดั 

ผูม้ชีื่อเป็นเจา้ของ
ทรพัยส์นิ 

กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ทรพัยศ์รไีทย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ จ ากดั 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ จ ากดั 

ภาษ ี • กองทุนรวมไม่เสยีภาษี
เงินได้นิติบุคคล (เว้น
แต่ เงินได้ตามมาตรา 
40 (4) (ก) ของประมวล
รัษฎากร) แต่ต้องเสีย
ภาษีมูล ค่าเพิ่ม  ภาษี

• กองทรสัต์ไม่เสยีภาษี
เงิน ได้นิ ติบุ คคลแต่
ต้ อ งเสียภ าษี มู ล ค่ า 
เพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุก

• กองทรสัต์ไม่เสยีภาษี
เงินได้นิ ติบุ คคลแต่
ต้องเสียภาษีมูล ค่า 
เพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ 

• ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทุก
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รายการ กองทุนรวม กองทรสัต์ ภายหลงั                   
การแปลงสภาพ 

ธุรกิจเฉพาะและอากร
แสตมป์  

• ผูถ้อืหน่วยลงทุนมภีาระ
ภาษีจากส่วนแบ่งก าไร
แตกต่างกันตามประ 
เภทและคุณสมบัติของ
ผูถ้อืหน่วย  

ประเภทเสียภาษีเงิน
ได้จากประโยชน์ตอบ
แทน 

ประเภทเสยีภาษีเงนิ
ไดจ้ากประโยชน์ตอบ
แทน 

 
ภาระภาษทีีแ่ตกต่างกนัระหว่างผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมและผูถ้อืหน่วยทรสัต ์มดีงันี้ 
 
1. ภาระภาษจีากเงนิปันผลและ/หรอืผลประโยชน์ตอบแทน (Dividend) 

สถานะ ผูถ้อืหน่วยลงทุนกองทุนรวม ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
บุคคลธรรมดา 
มภีูมลิ าเนาในไทย • ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน

อตัรารอ้ยละ 10.00 มสีทิธิ
เลอืกทีจ่ะไม่น ามารวม
ค านวณเสยีภาษเีงนิได ้

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 มสีทิธิ
เลอืกทีจ่ะไม่น ามารวม
ค านวณเสยีภาษเีงนิได ้

มภีูมลิ าเนาในต่างประเทศ • ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น มสีทิธเิลอืกทีจ่ะไม่
น ามารวมค านวณเสยีภาษี
เงนิได ้

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น มสีทิธเิลอืกทีจ่ะไม่
น ามารวมค านวณเสยีภาษี
เงนิได ้

• นิตบิุคคล 
นิตบิุคคลไทย (บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัย)์ 

• ไมต่อ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00  

• ไดย้กเวน้ภาษเีงนิไดท้ัง้
จ านวน (หากถอืหน่วยลงทุน 
3 เดอืนก่อนและหลงัวนัทีม่ี
เงนิได)้  

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 ตอ้ง
น ามารวมค านวณเสยีภาษี
เงนิได ้

นิตบิุคคลไทย 
(บรษิทัจ ากดั) 

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 ตอ้ง

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 ตอ้ง
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น ามารวมค านวณเสยีภาษี
เงนิได ้

• ไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิได้
จ านวนกึง่หนึ่ง (หากถอื
หน่วยลงทุน 3 เดอืนกอ่นและ
หลงัวนัทีม่เีงนิได)้ 

น ามารวมค านวณเสยีภาษี
เงนิได ้

นิตบิุคคลในต่างประเทศ 
(มไิดป้ระกอบกจิการในไทย) 

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น 

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 10.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น 

 
2. ภาระภาษจีากสว่นเกนิมูลค่าหน่วยทรสัต ์(Capital Gain) 

สถานะ ผูถ้อืหน่วยลงทุนกองทุนรวม ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
บุคคลธรรมดา 
มภีูมลิ าเนาในไทย • ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวม

ค านวณเพื่อเสยีภาษ ีหาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

• ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวม
ค านวณเพื่อเสยีภาษ ีหาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

มภีูมลิ าเนาในต่างประเทศ • ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวม
ค านวณเพื่อเสยีภาษ ีหาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

• ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวม
ค านวณเพื่อเสยีภาษ ีหาก
ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

• นิตบิุคคล 
นิตบิุคคลไทย (บรษิทัทีจ่ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัย)์ 

• ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไร
สุทธเิพื่อเสยีภาษเีงนิได ้

• ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไร
สุทธเิพื่อเสยีภาษเีงนิได ้

นิตบิุคคลต่างประเทศ 
(ประกอบกจิการในไทย) 

• ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไร
สุทธเิพื่อเสยีภาษเีงนิได ้

• ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไร
สุทธเิพื่อเสยีภาษเีงนิได ้

นิตบิุคคลในต่างประเทศ 
(มไิดป้ระกอบกจิการในไทย) 

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 15.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น 

• ตอ้งหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายใน
อตัรารอ้ยละ 15.00 หรอื
ตามทีร่ะบุในอนุสญัญาภาษี
ซอ้น 

 
โดยสรุปแล้ว ผู้ถือหน่วยลงทุนและผู้ถือหน่วยทรสัต์มีภาระภาษีจากเงินปันผลและ/หรือ

ผลประโยชน์ตอบแทน และภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรสัต์ ภายใต้หลกัเกณฑ์เดียวกนั เว้นแต่นิติ
บุคคลไทยซึ่งเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยท์ีอ่าจเสยีประโยชน์ เนื่องจากก่อนมกีารแปลงสภาพนิติ
บุคคลดงักล่าวในฐานะผูถ้อืหน่วยลงทุนจะไดร้บัยกเวน้ภาษีเงนิได้ทัง้จ านวน (หากถอืหน่วยลงทุน 3 เดอืนก่อน
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และหลงัวนัทีม่เีงนิได)้ และไม่ถูกหกัภาษี ณ ทีจ่่าย แต่เมื่อมกีารแปลงสภาพแลว้กลายเป็นผู้ถอืหน่วยทรสัต ์นิติ
บุคคลดงักล่าวจะถูกหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายในอตัรารอ้ยละ 10.00 และน ามารวมค านวณเพื่อเสยีภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 

 
จากข้อเสนอและผลการศกึษาดงักล่าว บรษิัทจดัการได้พจิารณาถึงประโยชน์ที่ผู้ถือหน่วย

ลงทุนจะไดร้บัจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์และความเหมาะสมของอตัราการสบัเปลีย่นหน่วย
ลงทุน ซึง่บรษิทัจดัการมคีวามเหน็ใน 2 ประเดน็ดงักล่าว ดงันี้ 

 
1. การแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุนหรอืไม่นัน้ บรษิทัจดัการพจิารณาในเรื่องต่างๆ ดงันี้ 
 
1.1 โอกาสทางธุรกจิในปัจจุบนัและในอนาคต 

การแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์จะช่วยเพิม่โอกาสทางธุรกจิของกองทุนรวม โดยการขยายการลงทุนในทรพัยส์นิเพื่อกระจาย
ความเสีย่งและเพิม่รายได ้ และจะท าให้สามารถก าหนดราคาการให้บรกิารจากทรพัย์สนิของกองทุนรวมได้มี
ประสทิธภิาพมากขึ้น  นอกจากนี้ กองทรสัต์ภายหลงัการแปลงสภาพจะมขีนาดที่ใหญ่ขึน้ ท าให้สามารถเพิม่
วงเงนิกู้ยมืเพื่อใช้ในการขยายการลงทุน หรอืใช้ในการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิให้มคีวามสมบูรณ์และทนัสมยั 
เป็นประโยชน์ในการหาผูเ้ช่าในอนาคต  อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะมคีวามเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้จากภาระเงนิกู้
ของกองทรสัต์ในปัจจุบัน ที่มีเงนิกู้ยืมอยู่ประมาณ 238 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการแปลงสภาพ 
กองทรสัต์จะมีรายได้เพิ่มขึ้นจาก 65 ล้านบาทต่อปี เป็น 118 ล้านบาทต่อปี ดังนัน้ ความเสี่ยงในการที่
กองทรสัตจ์ะไม่สามารถช าระหนี้ดงักล่าวไดจ้งึลดน้อยลง  

 
1.2 ผลตอบแทนทางการเงนิแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

ค่าเช่ารายปีตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (รวมสญัญาเช่าทรพัย์สนิในปัจจุบนั
ของกองทรสัต ์และสญัญาเช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวมทีโ่อนไป) จะเป็นดงันี้ 

ช่วงเวลา 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. ของปี ค่าเช่ารายปี (บาท) 
2563 115,377,004 
2564 116,500,000 
2565 116,500,000 
2566 118,229,553 
2567 119,575,926 
2568 119,500,000 
2569 121,305,479 
2570 122,500,000 
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ตวัอย่างประมาณการสถานะและประมาณการผลตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีหน่วยลงทุนอยู่ 10,000 หน่วย และ
ผลตอบแทนภายหลงัการแปลงสภาพอยู่ทีป่ระมาณ 0.5300 บาท มรีายละเอยีดดงันี้  

 ปัจจบุนั หลงัแปลงสภาพ 
จ านวนหน่วยลงทุน 10,000 11,000 
ราคาตลาด (28 ม.ิย. 62) 6.40 6.15 
มลูค่าการลงทุน (28 ม.ิย. 62) 64,000 67,650 
ผลตอบแทน (ต่อหน่วย) 0.4575 0.5300 
ผลตอบแทนรวม 4,575 5,830 

 
ประมาณการเงนิปันผลและ/หรอืลดทุนทีจ่ะจ่ายออกแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน ภายหลงัการแปลง

สภาพ มรีายละเอยีดดงันี้  

รายการ จ านวน (บาท) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (31 ธ.ค. 2561) 24,341,279.00 
รายรบัรวม 53,139,680.19 
รายจ่ายประจ าปี 6,453,740.00 
รายจ่ายจากการแปลงสภาพ 32,528,665.00 
ก าไรสุทธ ิ 14,157,275.19 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (31 ธ.ค. 2562) 38,498,554.19 
เงนิเฉลีย่คนื (ต่อหน่วยลงทุน) 0.5703  

 
ทัง้นี้ รายจ่ายจากการแปลงสภาพมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

รายจ่ายจากการแปลงสภาพ จ านวน (บาท) 
ค่าทีป่รกึษาต่างๆ และค่าประเมนิทรพัยส์นิ                 3,410,000.00  
ค่าธรรมเนียมโอนทรพัยส์นิ*                 1,321,665.00  
ค่าภาษหีกั ณ จ่าย                 6,290,000.00  
ค่าใชจ้่ายช าระบญัช ี                    500,000.00  
ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ               20,757,000.00  
ค่าจดัประชุมผูถ้อืหน่วยลงทุน                    250,000.00  
รวมรายจ่ายจากการแปลงสภาพ                 32,528,665.00   

 
ด้วยเหตุดังกล่าว จากประมาณการข้างต้น ส าหรบัผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุน

จ านวน 10,000 หน่วย จะไดร้บั 
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(ก) หน่วยทรสัตจ์ านวน 11,000 หน่วย และ 
(ข) เงนิปันผลและ/หรอืลดทุนเฉลี่ยคนื ประมาณ 0.5703 บาทต่อหน่วยลงทุน คดิเป็น

เงนิรวม 5,703 บาท  
 

2. อตัราการสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนยุตธิรรมและเหมาะสมหรอืไม่ 
 
บรษิัทจดัการได้พิจารณาอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนโดยเปรยีบเทียบทุนจดทะเบียน 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธแิละมลูค่าทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยลงทุนระหว่างกองทุนรวมและกองทรสัต์ ซึ่งมรีายละเอยีด
ดงันี้  
 กองทุนรวม กองทรสัต ์ อตัรา 
ทุนจดทะเบยีน 660,825,000 609,219,000 1 : 1.08 
มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2562 

683,683,953 631,327,000 1 : 1.08 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธติ่อหน่วยลงทุน  
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2562 

10.1286 7.6991 1 : 1.32 

 
บรษิทัจดัการได้พจิารณาอตัราส่วนทัง้ 3 วธิกีาร และได้พจิารณาเปรยีบเทียบกบัมูลค่าและ

การเจรญิเตบิโตทางเศรษฐกจิในอนาคตภายหลงัการแปลงสภาพแลว้ มคีวามเหน็ว่าอตัราสบัเปลีย่นที ่1 หน่วย
ลงทุนในกองทุนรวม ต่อ 1.1 หน่วยทรสัต์ เป็นอตัราสบัเปลี่ยนที่ยอมรบัได้ และอยู่ในช่วงอตัราสบัเปลี่ยนที่
ประเมนิโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 
จากการพจิารณาถงึประโยชน์ทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุนจะไดร้บั ทัง้ในแง่โอกาสทางธุรกจิในอนาคต

และประมาณการผลตอบแทนทางการเงนิ รวมถึงความเหมาะสมของอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุน บรษิทั
จดัการมคีวามเหน็ว่าผู้ถือหน่วยลงทุนควรที่จะพจิารณารบัขอ้เสนอนี้  อย่างไรก็ตาม บรษิทัจดัการขอให้ผู้ถือ
หน่วยลงทุนพจิารณาขอ้เสนอนี้อย่างรอบคอบ และพจิารณาถึงผลประโยชน์ที่จะได้รบัเมื่อเทยีบกบัต้นทุนที่ได้
ลงทุนไป ตลอดจนผลประโยชน์ที่ได้รบัในช่วงที่ผ่านมา และผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบัจากการลงทุนใน
ทรพัยส์นินี้ต่อไปในอนาคต ประกอบกบัแนวทางการลงทุนของท่านเองเป็นส าคญั เนื่องจากผูถ้อืหน่วยลงทุนแต่
ละท่านอาจจะมตีน้ทุนในการลงทุน ความคาดหวงั และแนวทางในการลงทุนทีแ่ตกต่างกนั  

 
ประธานฯ กล่าวว่า เนื่องจากตนได้รบัข้อซักถามจากผู้ถือหน่วยลงทุนเกี่ยวกับแผนการ

ปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิและแผนการเพิ่มสภาพคล่องทางการเงนิภายหลังการแปลงสภาพ ดังนัน้ ก่อนเปิด
โอกาสใหท้ีป่ระชุมซกัถาม จงึขอสอบถามนางสาวอรนุช คงกนั ในฐานะตวัแทนของกองทรสัต ์ในประเดน็ดงักล่าว 

 
นางสาวอรนุช คงกัน ตัวแทนของกองทรสัต์ ตอบข้อซักถามของประธานฯ ว่ากองทรสัต์มี

แผนการที่จะลงทุนในทรพัย์สนิอื่นเพิม่เติม โดยผู้จดัการกองทรสัต์อยู่ระหว่างการศกึษาเพื่อหาแนวทางในการ
ลงทุนในทรพัย์สนิอื่น เช่น อาคารส านักงาน เพื่อให้การประกอบธุรกิจของกองทรสัต์มีความหลากหลายมากขึ้น 
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อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาหาแนวทางดังกล่าว ผู้จ ัดการกองทรสัต์ยังไม่สามารถหาทรพัย์สินที่สามารถ
ก่อใหเ้กดิผลตอบแทนจากการลงทุนปล่อยเช่า (Yield) ไดใ้นอตัราสงูเทยีบเท่ากบัการใหเ้ช่าทรพัยส์นิเดมิ ซึง่อยู่ที่
ร้อยละ 7-8 ซึ่งอยู่ในระดับสูง ทัง้นี้  ในกรณีที่มีการลงทุนในทรพัย์สินอื่นเพิ่มเติม กองทรัสต์ก็อาจมีความ
จ าเป็นต้องกู้ยืมเงนิเพิ่มเติมเพื่อลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าว อย่างไรก็ตาม หากกองทรสัต์มีทรพัย์สนิเพิ่มขึ้น 
สภาพคล่องของกองทรสัตก์จ็ะเพิม่ขึน้ดว้ย ส าหรบัการปรบัปรุงทีด่นิและคลงัสนิคา้ทีร่บัโอนมาจากกองทุนรวม ผู้
เช่าก็มแีผนการที่จะพฒันาให้คลงัสนิคา้มรีะบบบริหารจดัการแบบอตัโนมตั ิซึ่งน่าจะส่งผลให้ผู้เช่ามรีายได้จาก
การประกอบธุรกจิเพิม่ขึน้และสามารถช าระค่าเช่าไดต้ามสญัญา  

 
จากนัน้ ประธานฯ เปิดโอกาสใหท้ีป่ระชุมซกัถาม 
 
นายอมร โควานิชเจรญิ ผู้ถือหน่วยลงทุน แสดงความคิดเห็นว่า เนื่องจากสญัญาเช่าที่แก้ไข

เพิม่เติมไดก้ าหนดค่าเช่าเป็นอตัราค่าเช่าแบบคงที่เท่านัน้ ดงันัน้ การพฒันาคลงัสนิค้าใหม้รีะบบบรหิารจดัการ
แบบอตัโนมตัิ ซึ่งส่งผลให้ผูเ้ช่ามรีายได้เพิม่ขึ้นนัน้ อาจไม่ไดส้่งผลดตี่อกองทรสัต์โดยตรง นอกจากนี้ เนื่องจาก
ทัง้กองทุนรวมและกองทรสัต์มีการประกอบธุรกิจที่คล้ายคลึงกัน  ดังนัน้ ตนจึงมีความเห็นว่าค่าใช้จ่ายของ
กองทรสัต์ภายหลงัการแปลงสภาพ เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์และค่าสอบบญัช ีน่าจะ
ปรบัลดลงไดอ้กี  

 
ประธานฯ รบัความเหน็ของผู้ถือหน่วยลงทุนเรื่องการปรบัลดค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ และจะ

น าเสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตพ์จิารณาตอ่ไป  
 
ประธานฯ ชี้แจงเพิ่มเติมว่า เนื่องจากทรสัตีมีหน้าที่และความรับผิดชอบมากกว่าผู้ดูแล

ผลประโยชน์ ดงันัน้ ค่าธรรมเนียมทรสัตีจงึมจี านวนสูงกว่าค่าธรรมเนียมผู้ดูแลประโยชน์มาก ดงันัน้ แม้มกีาร
ปรบัลดค่าใชจ้่ายในสว่นอื่นกไ็ม่ท าใหค่้าใชจ้่ายรวมรายปีลดลงอย่างมนีัยส าคญัแต่อย่างใด ทัง้นี้ ส าหรบัค่าใชจ้่าย
รายปีของกองทรสัต์ที่เพิม่ขึ้นภายหลงัการแปลงสภาพนัน้ บรษิัทจดัการได้พจิารณาและตดัทอนค่าใช้จ่ายของ
กองทุนรวมและกองทรสัตท์ีซ่ ้าซอ้นกนัออกแลว้  

 
ประธานฯ ตอบขอ้ซกัถามของนายหลกัชยั สุมะนัสชยั ผูถ้อืหน่วยลงทุน ว่าเนื่องจาก

โครงสรา้งค่าเช่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์เป็นอตัราค่าเช่าแบบคงทีเ่พยีงอย่างเดยีว ดงันัน้ ทรสัตีจงึมคีวามเหน็
ว่าภายหลงัการแปลงสภาพ ทรพัยส์นิของกองทุนรวมและกองทรสัต์ควรมโีครงสรา้งค่าเช่าและระยะเวลาของ
สญัญาเช่าเหมอืนกนั ดว้ยเหตุดงักล่าว จงึไดม้กีารหารอืกบัผูเ้ช่าและไดร้บัขอ้เสนอจากผูเ้ช่าในการแก้ไข
เพิม่เตมิโครงสรา้งค่าเช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวมจากเดมิตัง้แต่ปัจจุบนัจนถงึปีพ.ศ. 2564 คดิค่าเช่าเป็นค่า
เช่าคงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนั เปลีย่นเป็นค่าเช่าคงทีแ่ต่เพยีงอย่างเดยีว โดยค่าเช่าคงทีต่ามสญัญาเช่าฉบบัแก้ไข
เพิม่เตมิเพิม่ขึน้จากค่าเช่าคงทีต่ามสญัญาเดมิอีกประมาณปีละ 2 ลา้นบาท ซึ่งมจี านวนใกลเ้คยีงกบัค่าเช่า
คงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนัทีก่องทุนรวมไดร้บัในปัจจุบนั ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่มกีารแปลงสภาพและมกีารพฒันา
ระบบบรหิารจดัการคลงัสนิคา้ของกองทุนรวมใหเ้ป็นระบบอตัโนมตั ิกจ็ะต้องพจิารณาถงึจ านวนเงนิทีใ่ชล้งทุน
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เพื่อพฒันาระบบและผูร้บัภาระในเงนิลงทุนดงักล่าว โดยในส่วนของกองทุนรวมนัน้ไม่สามารถทีจ่ะเพิม่ทุนและ
กู้ยมืเงนิเพื่อน าเงนิมาลงทุนได ้ดงันัน้ ผูเ้ช่าจงึต้องรบัภาระในเงนิลงทุนดงักล่าว ซึ่งเงนิลงทุนทีใ่ชพ้ฒันาระบบ
กอ็าจสะทอ้นกลบัมาเป็นภาระของกองทุนรวมในฐานะเจา้ของทรพัยส์นิเป็นส่วนลดค่าเช่าแทน ในประเดน็
ต่อมา สาเหตุทีก่องทุนรวมมคี่าเช่าทรพัยส์นิน้อยกว่าค่าเช่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ แมว้่าทรพัยส์นิของ
กองทุนรวมมพีืน้ทีม่ากกว่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์นัน้ เนื่องมาจากคลงัสนิคา้ของกองทรสัต์มรีะบบบรหิาร
จดัการคลงัสนิคา้แบบอตัโนมตั ิซึ่งท าใหผู้เ้ช่าหาประโยชน์และสรา้งรายไดจ้ากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ได้
มากกว่าทรพัยส์นิของกองทุนรวม 

 
นายอดเิรก พพิฒัน์ปัทมา ผูถ้อืหน่วยลงทุน กล่าวว่า ในอดตี กองทุนรวมสามารถประกาศ

จ่ายเงนิปันผลไดทุ้ก 6 เดอืน ในอตัราประมาณ 0.30 บาทต่อหน่วยลงทุน จนกระทัง่ปี 2559 จงึมกีารงด
จ่ายเงนิปันผลจากผลการด าเนินงานครึง่ปีแรก และเริ่มมกีารจ่ายเงนิปันผลในอตัราทีต่ ่าลง ผูถ้อืหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมต่างคาดหวงัผลตอบแทนทีค่งที ่แต่เมื่อพจิารณารายละเอยีดแลว้กพ็บว่ามกีารเปลีย่นแปลง
สญัญาเช่าทรพัยส์นิจากค่าเช่าคงทีใ่นอตัราปีละ 53 ลา้นบาท เป็นค่าเช่าคงที ่47 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนั
ตามผลประกอบการของผูเ้ช่า ซึ่งทีผ่่านมากองทุนรวมไม่ไดร้ ับค่าเช่าแปรผนัจากผูเ้ช่าเลย แสดงใหเ้หน็ถงึ
แนวโน้มของธุรกจิทีม่รีายไดล้ดลง ประกอบกบัสญัญาเช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวมจะสิน้สุดลงในปี 2564 และ
ยงัไม่มคีวามแน่นอนว่าสญัญาเช่าทรพัยส์นิใหม่จะมอีตัราค่าเช่าเพิม่ขึน้หรอืลดลงอย่างไร ซึ่งตนเขา้ใจว่าเป็น
สาเหตุใหม้กีารปรบัปรุงมูลค่าทรพัยส์นิและเกดิการดอ้ยค่าทางบญัช ีท าใหก้องทุนรวมประกาศจ่ายเงนิ ปันผล
ในปีทีผ่่านมาไดน้้อยลง  อย่างไรกต็าม กองทุนรวมยังมเีงนิสดคงเหลอื จ านวน 24.3 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อน ามา
รวมกบัรายไดข้องปีนี้ประมาณ 53 ลา้นบาท และหกัดว้ยค่าใชจ้่ายจากการด าเนินงานปกตแิละค่าใชจ้่ายใน
การแปลงสภาพแลว้ จะมเีงนิคงเหลอื 38.49 ลา้นบาท ซึ่งบรษิทัจดัการจะประกาศจ่ายเงนิปันผลหรอืเฉลีย่คนื
ทุนใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมก่อนการแปลงสภาพในอตัราประมาณ 0.57 บาทต่อหน่วยลงทุน ใช่
หรอืไม่ 

 
ประธานฯ ชี้แจงว่าการปรบัค่าเช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวมเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ

เงื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัยส์นิระหว่างกองทุนรวมกบัผู้เช่าทีต่กลงกนัไวต้ัง้แต่จดัตัง้กองทุนรวม โดยไม่ไดม้ี
การตกลงแก้ไขเปลีย่นแปลงค่าเช่าทรพัย์สนิในภายหลงั ส่วนการดอ้ยค่าของมูลค่าทรพัยส์นิของกองทุนรวม
นัน้ เป็นผลมาจากการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ ซึ่งจดัท าขึน้ตามสภาพธุรกจิและ
สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ไม่ใช่การตดัสนิใจของบรษิทัจดัการ  ความเขา้ใจของผูถ้ือหน่วยลงทุนเกี่ยวกบัประมาณ
การเงนิทีจ่ะเฉลีย่คนืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนนัน้ถูกต้องแลว้  ทัง้นี้ เมื่อทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารแปลงสภาพ
กองท ุนรวมเป็นกองทรสัต ์ ผู จ้ ดัการกองทรสัต ์จะขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์จากส าน ักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อน ามาแลกกบัทรพัยส์นิของกองทุนรวม ซึ่งคาดว่าจะ
ไดร้บัอนุญาตใหเ้สนอขายหน่วยทรพัยป์ระมาณต้นเดอืนธนัวาคม 2562 จากนัน้ บรษิทัจดัการและผูจ้ดัการ
กองทรสัต์จะร่วมกนัก าหนดวนัโอนทรพัยส์นิและภาระเพื่อแลกกบัหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของกองทรสัต์ ซึ่ง
คาดว่าจะด าเนินการไดภ้ายในปีนี้ และบรษิทัจดัการจะประกาศจ่ายเงนิปันผลและ/หรอืเงนิคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ก่อนวนัโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ ซึ่งบรษิทัจดัการ
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คาดว่าผูถ้อืหน่วยลงทุนจะไดร้บัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ ตลอดจนเงนิปันผลและเงนิคนืทุนภายในเด ือน
มกราคม 2563  อย่างไรกต็าม ในกรณีที่การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ไม่ไดร้บัอนุมตั ิจากที่
ประชุม ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพบางรายการกจ็ะไม่เกดิขึน้ กองทุนรวมกจ็ะจ่ายเงนิปันผลจากผลการ
ด าเนินงานทัง้ปีใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในคราวเดยีวภายหลงัสิน้รอบระยะเวลาด าเนินงานในเดอืนธนัวาคมนี้ 

 
ประธานฯ ชี้แจงต่อขอ้ซกัถามของนายอดเิรก พพิฒัน์ปัทมา ผูถ้อืหน่วยลงทุน ว่าบรษิทั

จดัการมแีผนจะเจรจากบัผูเ้ช่าทรพัยส์นิปัจจุบนัเกี่ยวกบัการต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อย
กว่า 8 เดอืนก่อนสญัญาเช่าสิน้สุดลง เพื่อเตรยีมความพรอ้มในกรณีทีไ่ม่สามารถท าความตกลงร่วมกันได ้
ส าหรบัอตัราค่าเช่าทรพัยส์นิในอนาคต ตนเหน็ว่าการก าหนดอตัราค่าเช่าแปรผนัตามผลการด าเนินงานของผู้
เช่าทรพัยส์นิท าใหเ้กดิความสบัสนและความคาดหวงัว่าผูเ้ช่าทรพัยส์นิจะมกี าไรจากผลการด าเนินงาน 
ตลอดจนปัญหาการตคีวามสญัญา เมื่อเทียบกบัค่าเช่าคงทีท่ีม่คีวามแน่นอนและชดัเจน จงึควรปรบัโครงสรา้ง
ค่าเช่าทรพัยส์นิใหเ้ป็นค่าเช่าคงทีเ่พยีงอย่างเดยีว ซึ่งกองทุนรวมย่อมต้องการเจรจาใหป้รบัเพิม่อตัราค่าเช่า
คงที ่อย่างไรกต็าม คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะต้องเจรจาตกลงอตัราค่าเช่าคงทีท่ีเ่หมาะสมร่วมกนัต่อไป โดย
พจิารณาถงึสภาพธุรกจิ แผนการปรบัปรุงทรพัยส์นิทีเ่ช่า และปัจจยัอื่นๆ  บรษิทัจดัการจงึยงัไม่อาจประมาณ
การไดว้่าอตัราค่าเช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวมในอนาคตจะเพิม่ขึน้หรอืลดลงเพยีงใด 

 
นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย ตอบขอ้ซกัถามของนายมนต์ชยั อุดมหริญั ผูถ้ ือ

หน่วยลงทุน ว่าการสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหน่วยทรสัต์อาจก่อใหเ้กดิภาษีเงนิไดจ้ากผล
ก าไรทีเ่กดิจากส่วนต่างของมูลค่าหลักทรพัย ์(Capital Gain) เมื่อพจิารณามูลค่าหน่วยทรสัต์ทีไ่ดร้บัเทยีบกบั
มูลค่าทีล่งทุนในหน่วยลงทุน เนื่องจากในปัจจุบนัไม่มกีฎหมายยกเวน้ภาษีเงนิไดด้งักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนแลว้ อย่างไรกต็าม บรษิทัจดัการก าลงัอยู่ในระหว่างตดิตามขอ้หารอืประเดน็ดงักล่าวของกรมสรรพากร
เพื่อใหไ้ดข้อ้สรุปทีช่ดัเจน ทัง้นี้ ภาระภาษีเงนิไดด้งักล่าวต้องพจิารณาจากต้นทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนแต่ละ
รายดว้ย 

 
นายธรีวฒัน์ วงศ์วานิช ผูร้บัมอบฉันทะ กล่าวว่า ตนไดพ้จิารณาขอ้ด ีขอ้เสยี และความเหน็

ของทีป่รกึษาการเงนิอสิระต่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ตลอดจนรายละเอยีดทีเ่กี่ยวขอ้งแลว้
เหน็ว่า ในปัจจุบนั ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยไ์ม่สนับสนุนใหม้กีารจดัตัง้
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์และกองทุนรวมไม่สามารถเพิม่ทุนเพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ได ้หากที่
ประชุมไม่อนุมตักิารแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามทีเ่สนอ กจ็ะยงัไม่มกีารต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิ
และยงัคงมคีวามเสี่ยงว่าจะสามารถต่อสญัญาเช่าไดห้รอืไม่ อย่างไร ดงันัน้ การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต์จงึเป็นการจดัการความเสีย่งดงักล่าว และยงัช่วยลดขอ้จ ากดัในการลงทุนของกองทุนรวม ตลอดจน
เพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารงาน และลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและกองทรสัต์  
ตนจงึเหน็ดว้ยกบัความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระและการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ 
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นางสาวงามนิจ ธนาพนัธรกัษ์ ผูถ้อืหน่วยลงทุน กล่าวว่าตนไม่ขดัขอ้งทีจ่ะมกีารแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม ตนเหน็ว่าอตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ทีเ่ส นอ
ค่อนขา้งต ่า เนื ่องจากเมื่อพจิารณาเปรยีบเทยีบมูลค่าทางบญัชแีลว้ อตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบั
หน่วยทรสัต์ควรอยู่ที ่1 ต่อ 1.35  นอกจากนี้  มูลค่าทรพัยส์นิทีน่ ามาจดัท างบการเงนิของกองทุนรวมกเ็ป็น
มูลค่าทรพัยส์นิตัง้แต่ตอนทีม่กีารจดัตัง้กองทุนรวม ไม่ไดม้กีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ ในขณะที่
กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้ภายหลงัย่อมมีราคาประเมนิทรพัยส์นิสูงกว่า กองทุนรวมจงึมมีูลค่าแฝงจากราคาตลาด
ของทีด่นิทีป่รบัเพิม่ขึน้อยู่ด้วย  ในกรณีทีผู่เ้ช่าทรพัยส์นิไม่ต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิ กองทุนรวมกส็ามารถขาย
ทรพัยส์นิทีล่งทุนได้ ซึ่งตนเหน็ว่าปัจจุบนัทรพัยส์นิน่าจะมรีาคาตลาดสูงกว่าเมื่อตอนทีก่องทุนรวมลงทุน เวน้
แต่กรณ ีทีท่รพัยส์นิต ้องอาศยัทางเขา้ออกของบุคคลภายนอก  และอตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบั
หน่วยทรสัต์ทีพ่จิารณาจากราคาประเมนิทรพัยส์นิกอ็ยู่ทีป่ระมาณ 1 ต่อ 1.3 เช่นกนั จงึขอใหบ้ริษทัจดัการ
พจิารณาความเหมาะสมของอตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์อกีครัง้ 

 
นายหลกัชยั สุมะนัสชยั ผูถ้อืหน่วยลงทุน กล่าวว่า ประมาณการผลตอบแทนภายหลงัการ

แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์อยู่ทีป่ระมาณ 0.58 บาทต่อหน่วยลงทุน แต่เมื่อพจิารณาถงึการช าระ
คนืหนี้เงนิกู้ยมืของกองทรสัต์แลว้จะเหน็ว่า อ ัตราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุนจะได้รบัน่าจะลดลงในปี 
2564 ทีต่้องมกีารช าระคนืหนี้เงนิกู้ยมืจากบรษิทั ทรัพยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) จ านวน 30 ลา้นบาท และใน
ปี 2565 ทีต่้องมกีารช าระคนืหนี้เงนิกู้ยมืจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ านวน 240 ล้านบาท ผลตอบแทนทีผู่ถ้อื
หน่วยลงทุนจะไดร้บัจรงิจงึอาจต ่ากว่าทีบ่รษิทัจดัการประมาณการ 

 
นางสาวจริยง อนุมานราชธน ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ชี้แ จงว่าการประเมนิม ูลค่า

ทรพัยส์นิสามารถท าไดห้ลายวธิแีละมฐีานในการค านวณทีแ่ตกต่างกนั การประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของ
กองทุนรวมเพื่อประกอบการพจิารณาแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ในครัง้นี้เป็นการประเมนิโดยวธิี
รายได ้(Income Approach) ทีไ่ม่ไดพ้จิารณาเฉพาะมูลค่าของที่ดนิ แต่ยงัพจิารณาถงึรายไดท้ีจ่ะเกดิขึน้จาก
ทรพัยส์นิดว้ย ซึ่งมูลค่าทีไ่ดจ้ากการประเมนิดว้ยวธินีี้น่าจะสูงกว่าการประเมินมูลค่าทีด่นิแต่เพยีงอย่างเดยีว  
ส าหรบัประมาณการผลตอบแทนทีจ่ะไดร้บัหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์เป็นการประมาณ
การผลตอบแทนปี 2563 ซึ่งเป็นปีแรกภายหลงัการแปลงสภาพเท่านัน้ เนื่องจากผลตอบแทนในอนาคตขึน้อยู่
กบัปัจจยัหลายประการและไม่มขีอ้มูลทีช่ดัเจนเพยีงพอทีจ่ะน ามาประมาณการผลตอบแทน  หากพจิารณา
ผลดแีละผลเสยีทีผู่ถ้อืหน่วยลงทุนจะไดร้บัในภาพรวมแล้ว การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์อาจเป็น
ประโยชน์มากกว่าการขายทรพัยส์ินซึ่งท าไดย้ากในทางปฏบิตั ิเนื่องจากขอ้จ ากดัของที่ตัง้ของทรพัยส์นิ  การ
เจรจาต่อรองเพิม่อตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์กอ็าจท าไดย้าก เนื่องจากผลตอบแทนของผูถ้ือ
หน่วยทรสัต์จะลดลง และไม่น่าจะไดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์  เมื่อพจิารณาถงึสญัญาเช่าทรัพยส์นิของ
กองทุนรวมทีก่ าลงัจะสิน้สุดลง และขอ้จ ากัดในการด าเนินงานของกองทุนรวมแลว้ การแปลงสภาพกองทุน
รวมเป็นกองทรสัต์จงึมคีวามเหมาะสม และอตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์ตามทีเ่สนอกเ็ป็นอตัรา
ทีส่ามารถยอมรบัได ้ 
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นายอดเิรก พพิฒัน์ปัทมา ผูถ้อืหน่วยลงทุน กล่าวว่ากองทรสัต์เกดิจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย สมาร์ท สโตเรจ และการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ไดร้บัความเหน็ชอบ
จากผูถ้อืหน่วยลงทุน เนื่องจากมอีตัราดอกเบี้ยประมาณรอ้ยละ 4 ต่อปี ซึ่งต ่ากว่าอตัราผลตอบแทนจากการ
ใหเ้ช่าทรพัยส์นิซึ่งอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 8 ต่อปี จงึสามารถช่วยเพิม่อตัราผลตอบแทน (Yield) ใหผู้ถ้อืหน่ว 
 

เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนสอบถามหรอืแสดงความเหน็เพิม่เตมิ ประธานฯ จงึแจง้ต่อทีป่ระชุมว่า 
เนื่องจากวาระที ่3 เป็นวาระเพื่อทราบ จงึไม่มกีารลงมต ิ 
 
วาระท่ี 4 : พิจารณาการแปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ และการด าเนินการต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวข้องกบัการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมไปรวมกบักองทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์รพัยศ์รีไทย (เพื่อพิจารณา) 

 
วาระท่ี 4.1 : พิจารณาการแปลงสภาพและแผนการแปลงสภาพ (เพื่อพิจารณา) 
 

ประธานฯ เสนอใหผู้้ถอืหน่วยลงทุนพจิารณาอนุมตักิารแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ทรพัยศ์รไีทย จากที่เป็นกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ไปเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยมทีรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์รพัยศ์รไีทย เป็นกองทรสัต์ที่รองรบัการแปลงสภาพ ตามรายละเอยีดทีเ่สนอใน
วาระที ่3 

 
นายธติ ิก าเหนิดด ีทีป่รกึษากฎหมาย ชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อทีป่ระชุม

ว่า วาระนี้จะต้องได้รบัอนุมตัิด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยลงทุนทีม่าประชุม จากนัน้ ประธานฯ จงึขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 

 
มติท่ีประชุม  ที่ประชุมมมีติอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ โดยมีทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทรพัย์ศรไีทย เป็นกองทรสัต์รองรบัการแปลง
สภาพ และอนุมตัแิผนการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามทีเ่สนอ ดว้ยคะแนนเสยีงเหน็ดว้ยไม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชุม ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 40,568,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 97.0898 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 1,216,000 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 2.9102 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  
*รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุม  

 
ในวาระนี้มีผู้ถือหน่วยลงทุนเข้าร่วมประชุมเพิ่ม 3 ราย คิดเป็นจ านวน 13,101 หน่วย มี

จ านวนหน่วยลงทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีเ่ขา้ร่วมประชุมทัง้สิน้ 41,784,208 หน่วย   
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วาระท่ี 4.2 : พิจารณาการแต่งตัง้บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่บริษัทจัดการเป็นผู้จ ัดการกองทรสัต์ (เพื่อ
พิจารณา) 
 
ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เพื่อการด าเนินการแปลงสภาพตามที่ที่ประชุมได้มีมติ

อนุมตัิในวาระที่ 4.1 บรษิทัจดัการจงึเสนอให้ผูถ้ือหน่วยลงทุนพจิารณาอนุมตัิการแต่งตัง้บรษิทั เอสเอสท ีรที 
แมเนจเมนท์ จ ากดั (ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นปัจจุบนั) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อท าหน้าทีบ่รหิารจดัการ
กองทรสัต์ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามรายละเอยีดที่เสนอในวาระที่ 3 แทน
บรษิทัจดัการซึ่งเป็นบรษิทัจดัการกองทุนรวมในปัจจุบนั และชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อที่
ประชุมว่า วาระนี้จะต้องไดร้บัอนุมตัดิ้วยคะแนนเสยีงเกนิกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้ือ
หน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยบรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่ี
สว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ จากนัน้ ประธานฯ จงึขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 
 

มติท่ีประชุม  ที่ประชุมมมีติอนุมตัิการแต่งตัง้บรษิทั เอสเอสท ีรีท แมเนจเมนท์ จ ากดั เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามทีเ่สนอ  ดว้ยคะแนนเสยีงเหน็
ด้วยเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 19,284,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  
*รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีิทธอิอกเสยีง โดยผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่สี่วนไดเ้สยี
เป็นพเิศษทีไ่ม่มสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน ได้แก่ บรษิัท ทรพัย์ศรีไทย จ ำกดั (มหำชน) จ ำนวน 22,500,000 
หน่วย 
 

วาระท่ี 4.3 : พิจารณาการแต่งตัง้บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่ผู้ดแูลผลประโยชน์เป็นทรสัตี (เพื่อพิจารณา) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เพื่อการด าเนินการแปลงสภาพตามที่ที่ประชุมได้มีมติ
อนุมตัิในวาระที่ 4.1 บรษิัทจดัการจงึเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพจิารณาอนุมตัิการแต่งตัง้บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน วรรณ (ซึง่เป็นทรสัตขีองกองทรสัตใ์นปัจจุบนั) เป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์เพื่อท าหน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีอง
กองทรสัต์ต่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามรายละเอยีดที่เสนอในวาระที่ 3 แทน
ธนาคารซิตี้แบงค์ เอ็นเอ สาขากรุงเทพฯ  ซึ่งเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมในปัจจุบนั และชี้แจง
วธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อที่ประชุมว่า วาระนี้จะต้องได้รบัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสาม
ในสีข่องจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง จากนัน้ ประธานฯ จงึ
ขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ
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มติท่ีประชุม  ทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารแต่งตัง้บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ เป็นทรสั
ตขีองกองทรสัตต์่อไปภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ตามทีเ่สนอ ดว้ยคะแนนเสยีงเหน็ดว้ย
ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 41,784,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  
*รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

 
วาระท่ี 5 : พิจารณาแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าและต่ออายุสญัญาเช่ากบับริษทั ทรพัยศ์รีไทย จ ากดั 

(มหาชน) (เพื่อพิจารณา) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์
จะต้องมีการโอนสทิธแิละหน้าที่ตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์ บรษิัทจดัการจงึได้
หารอืกบับรษิทั ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยส์นิของกองทุนรวม ในประเดน็ดงักล่าว ซึง่ผู้
เช่าได้เสนอขอแก้ไขสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนั ซึ่งจะสิ้นสุดลงในวนัที่ 2 พฤษภาคม 2564 และขอต่อสญัญาเช่า
ออกไปจนถงึวนัที ่31 มกราคม 2571 โดยมปีระเดน็ส าคญัทีเ่สนอแกไ้ขและต่ออายุสญัญา ดงันี้ 

 
1. การแกไ้ขอตัราค่าเช่ารายปีตามสญัญาเช่าฉบบัปัจจุบนั 

ผูเ้ช่าไดเ้สนอใหแ้ก้โครงสร้างค่าเช่ารวมตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิ ระหว่างกองทุนรวมกบั
ผูเ้ช่า ทัง้ 2 ฉบบั (ไดแ้ก่ สญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์) จาก
เดมิทีก่ าหนดให้มค่ีาเช่าคงทีแ่ละค่าเช่าแปรผนั เป็นค่าเช่าคงทีแ่ต่เพยีงอย่างเดยีว โดยมผีลนับตัง้แต่วนัที่โอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหก้องทรสัต ์โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่ารายปีปัจจบุนั* อตัราค่าเช่ารายปีใหม่* 
ปัจจบุนั – วนัทีโ่อนทรพัยส์นิและภาระของ
กองทุนรวมใหก้องทรสัต ์

47 ลา้นบาท + ค่าเชา่แปรผนั คงเดมิ 

วนัทีโ่อนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมให้
กองทรสัต ์– 2 พฤษภาคม 2564 

47 ลา้นบาท + ค่าเชา่แปรผนั 49.50 ลา้นบาท 

3 พฤษภาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2565 - 49.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568 - 50.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571 - 51.50 ลา้นบาท** 
* อตัราค่าเช่าดงักล่าวเป็นอตัราค่าเช่ารวมตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิทัง้ 2 ฉบบั 
**  ในปีสุดท้าย (วนัที่ 1 มกราคม 2571 - 31 มกราคม 2571) จะค านวณค่าเช่าตามส่วนระยะเวลาการเช่า เป็นเงนิประมาณ 

4,362,021 บาท 
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2. การต่ออายุสญัญา  
 ผูเ้ช่าไดเ้สนอใหต้่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิทัง้ 2 ฉบบั ออกไปจนถงึวนัที ่31 มกราคม 2571 

(ประมาณ 6 ปี 9 เดอืน) ทัง้นี้ การขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัย์สนิและการแก้ไขอตัราค่าเช่า
ตามสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคใหม้ผีลนับแต่วนัที่มผีลเป็นการโอนทรพัยส์นิและภาระทัง้หมดของกองทุน
รวม 

 
จากนัน้ ประธานฯ จึงเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติการแก้ไขสญัญาเช่าฉบับ

ปัจจุบนัและต่ออายุสญัญาเช่าออกไปจนถงึวนัที ่31 มกราคม 2571 ตามรายละเอยีดทีเ่สนอ โดยใหม้ผีลในวนั
โอนทรพัยส์นิและภาระ (วนัทีก่องทุนรวมโอนทรพัยส์นิและภาระทัง้หมดของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต)์  

 
จากนัน้ ชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อที่ประชุมว่า วาระนี้จะต้องได้รบัอนุมตัิ

ดว้ยคะแนนเสยีงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 
โดยบรษิทั ทรพัย์ศรไีทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษที่ไม่มสีทิธอิอกเสยีง
ลงคะแนนในวาระนี้  

 
ประธานฯ ขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 
 
มติท่ีประชุม  ที่ประชุมมมีติอนุมตัิแก้ไขเพิม่เติมสญัญาเช่าและต่ออายุสญัญาเช่ากบับรษิัท 

ทรพัยศ์รไีทย จ ากดั (มหาชน) ตามทีเ่สนอ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
1. ใหแ้ก้โครงสรา้งค่าเช่ารวมตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิ ระหว่างกองทุนรวมกบัผูเ้ช่า ทัง้ 2 

ฉบับ (ได้แก่ สญัญาเช่าที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง และสญัญาเช่าระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์) จากเดิมที่
ก าหนดให้มีค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั เป็นค่าเช่าคงที่แต่เพียงอย่างเดียว โดยมีผลนับตัง้แต่วนัที่โอน
ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหก้องทรสัต ์เป็นดงันี้ 

ช่วงระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่ารายปีใหม ่
วนัทีโ่อนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหก้องทรสัต ์– 2 พฤษภาคม 
2564 

49.50 ลา้นบาท 

3 พฤษภาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2565 49.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568 50.50 ลา้นบาท 
1 มกราคม 2569 – 31 มกราคม 2571 51.50 ลา้นบาท 

2. ให้ต่อสญัญาเช่าทรพัย์สนิทัง้ 2 ฉบบั ออกไปจนถึงวนัที่ 31 มกราคม 2571 (ประมาณ 
6 ปี 9 เดอืน) ทัง้นี้ การขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์นิและการแก้ไขอตัราค่าเช่าตามสญัญา
เช่าระบบสาธารณูปโภคใหม้ผีลนับแต่วนัทีม่ผีลเป็นการโอนทรพัยส์นิและภาระทัง้หมดของกองทุนรวม 
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ทัง้นี้  ด้วยคะแนนเสยีงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 19,284,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  
*รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง  โดยผูถ้ือหน่วยลงทุนทีม่สี่วนได้
เสียเป็นพิเศษทีไ่ม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ได้แก่ บริษัท ทรพัย์ศรีไทย จ ำกัด (มหำชน) จ ำนวน 
22,500,000 หน่วย 
 

วาระท่ี 6 : พิจารณาอนุมติัค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ (เพื่อพิจารณา) 
 

ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า ในวาระนี้ บรษิัทจดัการขอเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วย
ลงทุนพจิารณาอนุมตัิค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึค่าใช้จ่ายในการศกึษา
ขอ้เสนอที่กองทุนรวมได้รบั และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ รวมทัง้ภาษีต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์และการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัย์สนิและภาระของ
กองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์ ตามรายละเอยีดที่ได้เสนอในวาระที่ 3 ซึ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวอาจเป็นหรอืไม่เป็น
ค่าใชจ้่ายทีก่ าหนดใหเ้รยีกเก็บจากกองทุนรวมในโครงการจดัการกองทุนรวม โดยมรีายละเอยีดปรากฏตามสิง่
ทีส่ง่มาดว้ย 7 ทีแ่นบทา้ยหนังสอืเชญิประชุมในครัง้นี้ และชีแ้จงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อทีป่ระชุม
ว่า วาระนี้จะตอ้งไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง จากนัน้ ประธานฯ จงึขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 

 
มติท่ีประชุม  ทีป่ระชุมมมีตอินุมตัค่ิาใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ซึ่ง

รวมถงึค่าใชจ้่ายในการศกึษาขอ้เสนอทีก่องทุนรวมไดร้บัและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ รวมทัง้ภาษตี่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งหรอื
เกี่ยวเนื่องกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์และการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การโอน
ทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์ ตามที่เสนอ ด้วยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วย
ลงทุนทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 41,784,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  

   *รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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วาระท่ี 7 : พิจารณาอนุมติัการแก้ไขเพ่ิมเติมข้อผูกพันและโครงการจดัการกองทุนรวม (เพื่อ
พิจารณา) 

 
ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า ในวาระนี้ บริษัทจัดการขอเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

พจิารณาอนุมตักิารแก้ไขเพิม่เติมขอ้ผูกพนัและโครงการจดัการกองทุนรวมในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อใหส้ามารถ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนเป็นกองทรสัต์ตามรายละเอยีดทีเ่สนอในวาระที ่3 รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพยีง การ
โอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์เพื่อแลกกบัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกใหม่ของกองทรสัต์ การ
แก้ไขเพิม่เตมิและการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สนิ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรยีกเก็บจากกองทุนรวม การ
เลกิโครงการจดัการกองทุนรวม การช าระบญัชแีละการแบ่งหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนเมื่อเลกิกองทุน
รวม โดยมรีายละเอยีดการแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการจดัการกองทุนรวม สรุปไดด้งันี้ 

1. แก้ไขเพิม่เตมิใหก้องทุนรวมโอนทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์โดย
แลกเปลีย่นกบัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่ เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์

2. แก้ไขเพิ่มเติมรายการค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวมเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์

3. แก้ไขเพิม่เติมเหตุในการเลกิโครงการจดัการกองทุนรวม เพื่อให้สอดคลอ้งกบัการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ รวมถึงเหตุในการเลิกกองทุนรวมตามข้อ 34.4 ของ
โครงการจดัการกองทุนรวม โดยให้มีการเลิกกองทุนรวมเมื่อได้รบัมติจากผู้ถือหน่วย
ลงทุนตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดโดยกฎหมายว่าด้วยหลกัทรพัย์และตลาด
หลักทรพัย์ ตลอดจนประกาศ กฎ และค าสัง่ที่ออกโดยอาศัยอ านาจแห่งกฎหมาย
ดงักล่าว 

4. แกไ้ขเพิม่เตมิวธิกีารช าระบญัชขีองกองทุนรวม ใหผู้ช้ าระบญัชแีบ่งหน่วยทรสัตท์ีก่องทุน
รวมไดร้บัจากการโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ให้ผู้ถอืหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมตามอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์  รวมถึงการ
คนืทุนและการจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในขัน้ตอนของการช าระบญัช ี(ถ้าม)ี 
และการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ทีค่งเหลอืจากการจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม (ถา้ม)ี 

5. แก้ไขเพิม่เติมโครงการจดัการกองทุนรวมให้สอดคลอ้งกบัการแก้ไขเพิม่เตมิและการต่อ
อายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ 

ทัง้นี้ โดยมอบหมายใหบ้รษิทัจดัการเป็นผูพ้จิารณารายละเอยีดและด าเนินการแก้ไขเพิม่เติม
โครงการจัดการกองทุนรวมให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ตามที่เสนอ และ
มอบหมายให้บรษิทัจดัการเป็นผู้มอี านาจในการแก้ไขเพิม่เติมค าหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทุนรวม 
ตามทีจ่ าเป็นและเกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวม และปฏบิตัติามแผนการแปลงสภาพ 
ตามค าสัง่หรอืค าแนะน าของส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอื ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรอื หน่วยงาน
อื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน
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ราชการหรอืองค์กรของรฐั หรอืบุคคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นเพื่อให้การ
ด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
จากนัน้ ชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อที่ประชุมว่า วาระนี้จะต้องได้รบัอนุมตัิ

ดว้ยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง  
 
ประธานฯ ขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 
 
มติท่ีประชุม  ทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารแกไ้ขเพิม่เตมิขอ้ผกูพนัและโครงการจดัการกองทุนรวม

ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อใหส้ามารถด าเนินการแปลงสภาพกองทุนเป็นกองทรสัต์ตามทีเ่สนอ รวมถงึแต่ไม่จ ากดั
เพียง การโอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรสัต์เพื่ อแลกกับหน่วยทรสัต์ที่ออกใหม่ของ
กองทรสัต์ การแก้ไขเพิม่เติมและการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สนิ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรยีกเก็บจาก
กองทุนรวม การเลกิโครงการจดัการกองทุนรวม การช าระบญัชแีละการแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน
เมื่อเลิกกองทุนรวม เหตุในการเลิกกองทุนรวมตามข้อ 34.4 ของโครงการจดัการกองทุนรวม ให้มีการเลิก
กองทุนรวมเมื่อได้รบัมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดโดยกฎหมายว่าด้วย
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ และค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว  
โดยมอบหมายใหบ้รษิทัจดัการเป็นผูพ้จิารณารายละเอยีดและด าเนินการแกไ้ขเพิม่เตมิโครงการจดัการกองทุน
รวมใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตต์ามทีเ่สนอ และมอบหมายใหบ้รษิทัจดัการเป็นผู้
มอี านาจในการแก้ไขเพิม่เติมค าหรอืขอ้ความในโครงการจดัการกองทุนรวม ตามที่จ าเป็นและเกี่ยวขอ้ง เพื่อ
ประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวม และปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ ตามค าสัง่หรอืค าแนะน าของ
ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่เกี่ยวข้อง รวมทัง้
ด าเนินการตดิต่อกบัส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรอืองค์กรของรฐั 
หรือบุคคลใดๆ เพื่อการดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นเพื่อให้การด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเรจ็ 

 
ทัง้นี้  ด้วยคะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มา

ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 41,784,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  

 *รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
 

 



  
 
 

[35] 
 

วาระท่ี 8 : พิจารณาการเลิกกองทุนรวมและการเพิกถอนหน่วยลงทุนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์(เพื่อพิจารณา) 
 
ประธานฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า ในวาระนี้ บริษัทจัดการขอเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

พจิารณาอนุมตักิารเลกิกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัย์ศรไีทย และการเพกิถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
จากการเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ ตาม
รายละเอยีดที่เสนอในวาระที่ 3 และ ชี้แจงวธิกีารออกเสยีงลงคะแนนในวาระนี้ต่อที่ประชุมว่า วาระนี้จะต้อง
ได้รบัอนุมตัิด้วยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมี
สทิธอิอกเสยีง จากนัน้ ประธานฯ จงึขอใหท้ีป่ระชุมลงมต ิ 

 
มติท่ีประชุม  ทีป่ระชุมมมีตอินุมตักิารเลกิกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรพัยศ์รไีทย และการ

เพกิถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ เมื่อมีการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ตามทีเ่สนอ ดว้ยคะแนนเสยีงขา้งมากของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถ้อื
หน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 

เหน็ดว้ย จ านวน 41,784,208 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 100 
ไม่เหน็ดว้ย จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
งดออกเสยีง จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0 
บตัรเสยี จ านวน 0 หน่วย หรอื คดิเป็นรอ้ยละ* 0  

 *รอ้ยละของจ ำนวนหน่วยลงทุนทัง้หมดทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

 
วาระท่ี 9 : นเร่ืองอ่ื  ๆ (ถ้ามี) 
 

เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยลงทุนสอบถามเพิม่เตมิ และไม่มกีจิการอื่นใดทีจ่ะต้องพจิารณา ประธานฯ 
จงึกล่าวปิดการประชุมเวลาประมาณ 12.10 น. 
 

 

                 

  (นายสุทธพินัธ ์กรมีหา) 
 ประธานในทีป่ระชุม 


