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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2569 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสทิธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์ 

เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (AIMCG)  

ประชุมเมื่อวนัที่ 24 เมษายน 2569 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งคราวน ์1 - 3 ชัน้ 21 โรงแรมคราวน ์พลาซ่า กรุงเทพ 

ลมุพินีพารค์ เลขที่ 952 ถนนพระราม 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

การแนะน าก่อนประชุม 

คุณยศรดา เอกเวชวิท พิธีกรที่ประชุม (“พิธีกร”) กล่าวตอ้นรบัผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และแนะน าตัวแทนจาก

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์

ของทร ัสตเ์พื ่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอส ังหาริมทร ัพย ์ เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

(“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ AIMCG”) และตัวแทนจากบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ใน

ฐานะทรสัตี (“ทรัสตี”) ของกองทรสัต ์AIMCG และคณะที่ปรกึษาที่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้

1. ผู้จัดการกองทรัสต ์และ ประธานในทีป่ระชุม 

บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

คณุธนะชยั สนัติชยักลู ประธานท่ีประชมุ ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 

คณุไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการอิสระ 

คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร และกรรมการ 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์   กรรมการผูจ้ดัการ และกรรมการ 

2. ทรัสตี  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director 

คณุเภรี อิชยพฤกษ ์   Director 

3. ทีป่รึกษากฎหมาย 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์   ทนายความที่ปรกึษา (Managing Partner) 

คณุอนญัญา องคส์รุกลุ   ทนายความที่ปรกึษา (Senior Associate) 

4. ผู้สอบบัญชี 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 

คณุอจัฉรา สรณานภุาพ   อ านวยการ  
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ก่อนเริ่มการประชุม พิ ธีกรแถลงต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่  1/2569 ของกองทรัสต์ AIMCG  

(“ที่ประชุม”) ว่า ณ เวลาเริ่มประชุม มีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมดว้ยตนเอง จ านวน 27 ราย และโดยการมอบฉันทะ

จ านวน 25 ราย รวมทัง้สิน้ 52 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกนัทัง้หมด จ านวน 97,861,622 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 33.9797 ของ

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์AIMCG ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์ 

ต่อมา คุณธนะชัย สันติชัยกูล ประธานกรรมการ  และกรรมการอิสระของบริษัท เป็นประธานที่ประชุม  

(“ประธานฯ”) โดยประธานฯ ไดก้ล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุ และชีแ้จงขอ้มลูเบือ้งตน้ว่าวาระหลกัของที่

ประชมุสามารถแบ่งออกเป็น 2 เรื่อง ดงัต่อไปนี ้

(1) วาระเก่ียวกบัการรายงานขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตใ์หผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์บัทราบ ไดแ้ก่ วาระท่ี 1 ถึง 3 

และ 

(2) วาระเก่ียวกบัการแกไ้ขสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียม

ที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์ไดแ้ก่ วาระท่ี 4 ถึง 6  

จากนัน้ พิธีกรไดช้ีแ้จงขัน้ตอนการประชมุ วิธีการออกเสียงลงคะแนน และกระบวนการนบัคะแนน ดงันี ้

(1) เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์่านที่ไม่เห็นชอบ 

หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดท าเครื่องหมายลงในบัตรลงคะแนนและยกมือ 

โดยจะมีเจา้หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการจดัเก็บบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านท่ี

ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในวาระนัน้ ๆ  

(2) ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ยกมือ และไม่ส่งบัตรลงคะแนนจะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านนั้นลงมติ

เห็นชอบในวาระนั้น ๆ โดยขอให้ท่านผู้ถือหน่วยทรัสตด์ังกล่าวส่งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจ้าหน้าที่   

ที่บรเิวณทางออกเมื่อประชมุเสรจ็แลว้ 

(3) ในการนับคะแนนเสียง ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคนมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งหน่วยทรัสต์  

ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะน าคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดงักล่าวนัน้ หกัออกจากจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ ณ ขณะนบัคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนที่เหลือจะถือ

ว่าเป็นคะแนนเสียงที่ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

(4) ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใด ๆ  ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

(5) ในกรณีดงัต่อไปนี ้จะถือว่าเป็นบตัรเสียและไม่นบัเป็นคะแนนเสียง 

• บัตรลงคะแนนที่มิไดร้ะบุการออกเสียงไว ้หรือ ไม่มีการลงนามผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ ผูร้บัมอบ

ฉนัทะ ท่ีมาประชมุ 

• บตัรลงคะแนนท่ีมีการขีดฆ่า หรือ แกไ้ขเครื่องหมายหรือขอ้ความที่กรอก โดยไม่มีลายมือชื่อก ากบั 
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• บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนัน้มากกว่า 1 ประเภท 

• บตัรลงคะแนนท่ีผูร้บัมอบฉนัทะลงคะแนนเสียงไม่เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะ 

(6) การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนน

เสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ โดยในการประชุมครัง้นีไ้ม่มี  

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ 

(7) ก่อนสิน้สดุการพิจารณาในแต่ละวาระ ท่านผูเ้ขา้รว่มประชมุสามารถสอบถามค าถามต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

กับวาระนัน้ ๆ  ไดต้ามความเหมาะสม โดยกรุณาแจง้ชื่อ นามสกุล พรอ้มทัง้แจง้ดว้ยว่า เป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาดว้ยตนเอง หรือเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ 

โดยไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์คัดค้านหรือไม่เห็นด้วยกับขั้นตอนการประชุม  วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ
กระบวนการนับคะแนนที่ระบุขา้งตน้ จึงถือว่าที่ประชุมเห็นดว้ยกับขัน้ตอนการประชุม  วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ
กระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ในการนบัคะแนนไดม้ีตวัแทนของทรสัตีของกองทรสัต ์AIMCG คุณรศัมิทตั พรคงเจริญ มาเป็นพยานในการนบั
คะแนนรว่มกบัเจา้หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 7 วาระ ดงัต่อไปนี ้ 

วาระท่ี 1 รบัทราบการจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่ส  าคญัและแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

วาระท่ี 2 รบัทราบฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG ส าหรบัปี 2568 สิน้สุด ณ 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

วาระท่ี 3 รบัทราบการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีและค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชีของกองทรสัต ์AIMCG ประจ าปี 

2569 

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั

ค่านายหนา้ในการจดัใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสัญญาบริการ และค่านายหนา้ใน

การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

วาระท่ี 6 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั

ค่าใชจ้่ายในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุเพิ่มเติม และการวางมดัจ าเป็นประกนัเพื่อการ

ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 7 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 
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ล าดบัต่อไป พิธีกรไดเ้ชิญประธานฯ เริ่มการพิจารณาวาระการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 รับทราบการจัดการกองทรัสตใ์นเร่ืองทีส่ าคัญและแนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

ประธานฯ มอบหมายให ้คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและกรรมการบริษัท เป็นผูน้  า

เสนอวาระนีต้่อที่ประชมุ  

คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดจ้ดัท าสรุปรายละเอียดการจดัการ

กองทรสัต ์และแนวทางในการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคตตามที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนงัสือเชิญประชมุ

ครัง้นี ้(“หนังสือเชิญประชุม”) แลว้ โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงัต่อไปนี ้

1. การจัดการกองทรัสตใ์นเร่ืองทีส่ าคัญ 

ในปี 2568 มีเหตกุารณส์ าคญัของกองทรสัต ์AIMCG แบ่งออกเป็น 3 เรื่องหลกัดงัต่อไปนี ้

- กองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ข ้าลงทุนในทรพัยส์ินประเภทอาคารคอมมูนิตี  ้มอลล ์ (Community mall)     

ในโครงการวิลเลจ ฮับ ราชพฤกษ์ ซึ่งตัง้อยู่ที่ อ  าเภอปากเกร็ด นนทบุรี  ในไตรมาส 4 โดยถือเป็นการเขา้

ลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ภายหลงัจากที่กองทรสัต ์AIMCG มิไดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติมมาเป็นระยะเวลาช่วงหน่ึง 

- กองทรสัต ์AIMCG ไดด้  าเนินการจนส าเร็จเสร็จสิน้ในการจัดการภาระหนีค้า้งในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสรา้ง (“ทรัพยส์ินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่”) ตามที่

ไดร้บัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในช่วงกลางปี 2568 ท าให้ ณ ปัจจุบัน กองทรัสต์ AIMCG มี

กรรมสิทธ์ิเหนือทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยสมบูรณ ์และสามารถเขา้ไปปรบัปรุงทรพัยสิ์นดงักล่าว

ไดอ้ย่างเต็มที่ ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงเพื่อด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการภาระหนีค้า้งใน

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นัน้ ต ่ากว่าค่าใชจ้่ายที่ไดค้าดการณแ์ละไดร้บัมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

- ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) กองทรสัต ์AIMCG เห็นว่า ธุรกิจของผูเ้ช่าเป็นไปโดยไม่สอดคลอ้ง

กับแนวทางของกองทรสัต ์รวมถึงจ านวนลูกคา้หรือผูเ้ขา้ใชบ้ริการในโครงการ (Traffic) นั้นไม่น่าจะ

เพียงพอที่จะท าใหธุ้รกิจของผูเ้ช่าด าเนินการต่อไปได ้โดยปัญหาดงักล่าวสะทอ้นออกมาใหเ้ห็นผ่านการ

ช าระค่าเช่าล่าชา้ ผู ้จัดการกองทรัสตจ์ึงเห็นสมควรที่จะเร่งเขา้ด าเนินการจัดการปัญหาดังกล่าว เพื่อ

ป้องกันไม่ใหเ้กิดเป็นปัญหาหนีค้งคา้ง ซึ่งจะน ามาซึ่งปัญหาอื่น ๆ ตามมาในภายหลัง โดยในการแกไ้ข

ปัญหาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงไดย้กเลิกสัญญาเช่ากับผูเ้ช่า เพื่อจ ากัดความเสียหายใหม้ีมูลค่า

ความเสียหายอยู่ภายในวงเงินประกันของผู ้เช่าซึ ่งกองทร ัสต ์ AIMCG เรียกรอ้งได ้นอกจากนี ้ 

ผู ้จ ัดการกองทรัสตย์ังไดด้  าเนินการเปลี่ยนภาพลักษณ์ของโครงการ จากเดิมที่เป็นโครงการธุรกิจ

สถานบนัเทิงในช่วงเวลากลางคืน (Night Life) ซึ่งมีขอ้จ ากดัที่จะเปิดใหบ้รกิารไดเ้ฉพาะแต่ในเวลาช่วงเย็น

เป็นตน้ไป เป็นโครงการในรูปแบบใหม่ที่สามารถหาประโยชนไ์ดต้ัง้แต่ช่วงเชา้จนถึงช่วงกลางคืน รวมถึง

เปล่ียนผูบ้ริหารทรพัยสิ์นของโครงการดังกล่าวใหส้อดรบักับภาพธุรกิจใหม่ขา้งตน้ ซึ่งถือเป็นการทลาย
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ขอ้จ ากัดเดิม และท าใหโ้ครงการมีความน่าสนใจ รวมถึงอาจช่วยท าใหผู้เ้ช่าสามารถมีรายรบัที่ดี ซึ่งจะ

ส่งผลใหค้วามเส่ียงในการผิดนดัช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าต่อกองทรสัตล์ดลง ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวไดม้ีการ

เปล่ียนแปลงการรบัรูข้องลกูคา้ต่อโครงการ (Reposition) และเปล่ียนแบรนด ์โดยใชช้ื่อว่า โครงการ โรว ์55 

แทนชื่อว่า โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ดังนั้น ในปี 2569 จะไม่ปรากฏชื่อของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อีก

ต่อไปแลว้ โดยปัจจบุนัมีการเริ่มปล่อยเช่าพืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ โรว ์55 แลว้ และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

รายงานความคืบหนา้ของโครงการดงักล่าวต่อไป 

2. แนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

ในการบริหารจัดการกองทรัสต ์AIMCG ที่ผ่านมา กองทรัสต ์AIMCG ยังคงประสบความยากล าบากในการ

บริหารจัดการ ทั้งจากปัญหาเดิมที่เกิดขึน้มาโดยตลอด และจากปัจจยัภายนอกที่มีผลกระทบ ซึ่งไดแ้ก่ สภาพเศรษฐกิจ

โดยรวมที่ยังคงอยู่ในระดับที่ไม่ดี ซึ่งส่งผลต่อความสามารถในการจับจ่ายและพฤติกรรมของผู้บริโภค ทั้งนี ้ผู้จัดการ

กองทรสัตพ์ยายามที่จะบริหารจดัการอย่างรอบคอบ และปรบัตวัในเชิงรุก โดยสะทอ้นออกมาใหเ้ห็นผ่านการปรบัตวัของ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) ที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ขา้ไปมีส่วนร่วมในการบริหารโครงการ 

ทั้งการเปล่ียนผูบ้ริหารทรพัยสิ์น รวมถึงการมีส่วนร่วมในการศึกษาและก าหนดทิศทางใหม่ของโครงการ เพิ่มเติมจาก

บทบาทหนา้ที่การบริหารจัดการกองทรสัต ์AIMCG ที่ท าอยู่ เพื่อแกไ้ขปัญหา เสริมสรา้งศักยภาพของทรพัยสิ์น รวมถึง

เสริมสรา้งความสามารถในการจัดหารายได้ อย่างไรก็ดี ในการเปล่ียนแปลงต่าง ๆ ตอ้งอาศัยระยะเวลาในก่อใหเ้กิด

ผลลพัธข์องการปรบัเปล่ียน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG ในบางช่วงเวลา  

ส าหรับแนวทางการบริหารจัดการในปี 2569 ผู้จัดการกองทรัสตย์ังคงให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการ

ทรพัยสิ์นเชิงรุก เพื่อใหส้ามารถก าหนดทิศทางการบริหารและพฒันาทรพัยสิ์นไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ พรอ้มทัง้

มุ่งเนน้การด าเนินการแกไ้ขปัญหาที่ยงัมีอยู่ ซึ่งไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงพยายามปรบัปรุงโครงการ 

ควบคุมการท างานและค่าใชจ้่าย พยายามเจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งเงื่อนไขที่ดีที่สุดของกองทรสัต ์AIMCG 

นอกจากนี ้ในเรื่องการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัพิจารณาศึกษาและมองหาโอกาสในการลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติมอย่างต่อเนื่อง เพื่อเสริมสรา้งความมั่นคงของกระแสเงินสดของกองทรัสต์ และความเชื่อมั่นจาก 

ผูเ้ช่า รวมถึงเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMCG ในระยะยาว 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะในวาระนีห้รือไม่ 

ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะในวาระนี ้ประธานฯ จึงแจง้ที่ประชุมว่า เนื่องจากวาระ

นีเ้ป็นวาระรายงานเพื่อรบัทราบ จึงไม่มีการลงมติในวาระนี ้และสรุปว่าที่ประชมุไดร้บัทราบการจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่

ส  าคญัและแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 
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วาระที ่2 รับทราบฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG ส าหรับปี 2568 สิ้นสุด ณ 
วันที ่31 ธันวาคม 2568 

ประธานฯ แจง้ต่อที่ประชมุว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัท าสรุปฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

AIMCG ส าหรบัปี 2568 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 รวมถึงงบแสดงฐานะทางการเงินและบญัชีก าไรขาดทุน ณ วนั

สิน้สดุของรอบบญัชีของกองทรสัต ์(สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม ของทกุปี) ตามมาตรฐานหลกัการบญัชีที่รบัรองทั่วไปและ

ผ่านการตรวจสอบจาก บริษัท แกรนท ์ธอนตัน จ ากัด แลว้ รายละเอียดเป็นไปตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2568 

(ส่วนที่ 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน หัวขอ้ งบการเงิน) มีรายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 1 ที่ได้

จดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนงัสือเชิญประชมุ และมอบหมายให ้คณุญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ผูอ้  านวยการฝ่าย

การเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ ์เป็นผูน้  าเสนอวาระดงักล่าวต่อที่ประชมุ  

ทั้งนี ้คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงสรุปฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG 

ส าหรบัปี 2568 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ต่อที่ประชมุ โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงัต่อไปนี ้

ผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงานสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนจ านวน 5 โครงการ ซึ่งประกอบดว้ย โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

โครงการโนเบิล โซโล และโครงการวิลเลจ ฮับ ราชพฤกษ์ ที่เพิ่งเขา้ลงทุนในช่วงเดือนพฤศจิกายน 2568 ทั้งนี ้ผลการ

ด าเนินงานที่แสดงในที่ประชุม เป็นผลการด าเนินงานตามสัญญาที่แสดงในงบการเงิน ส าหรับปี 2568 โดย ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจากการลงทุน 265 ลา้นบาท ลดลง 51 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16 จากปี

ก่อนหนา้ โดยมีสาเหตมุาจาก 3 ปัจจยัหลกั ไดแ้ก่  

- ผลกระทบเต็มปีจากการสิน้สุดระยะเวลาตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งไดสิ้น้สดุลงไปตัง้แต่ช่วงไตรมาส 3 ของปี 2567  

- รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารที่ลดลงจากการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการในช่วงไตรมาส 3 ของ

ปี 2568 กบัผูเ้ช่ารายเดิมในพืน้ท่ีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) ดว้ยอตัราค่าตอบแทนที่ต  ่าลง 

- การยตุิสญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) ในไตรมาส 4 ของปี 2568  

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายทัง้สิน้ 197 ลา้นบาท ลดลง 37 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16 จากปีก่อนหนา้ 

เนื่องจากมีผลขาดทุนดา้นเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ จ านวน 110 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้ โดยสาเหตุหลกัจากการ

กลบัรายการผลขาดทนุทางเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (Expected Credit Loss: ECL) ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หลงัจากที่

ไดม้ีการจดัการภาระหนีค้งคา้ง (Debt settlement) เสรจ็แลว้ ในช่วงปลายปี 2568 ที่ผ่านมา 

ในปี 2568 กองทรัสต ์AIMCG มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ อยู่ที่ 68 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 26 ของรายได้

ทัง้หมด ลดลง 13 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16 โดยมีสาเหตหุลกัจากการปรบัตวัลดลงของรายไดใ้นอตัราที่มากกว่าการ

ลดลงของค่าใชจ้่าย  
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ในปี 2568 กองทรสัต ์AIMCG มีรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมในเงินลงทนุอสงัหาริมทรพัย์ 

เนื่องจากมีการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี จ านวน 238 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 2568 กองทรสัต ์AIMCG 

มีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 170 ลา้นบาท  

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรพัย:์ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม 2,806 ลา้นบาท ลดลง 50 ลา้นบาท จากสิน้ปีก่อนหนา้ 

โดยสินทรพัยร์วมประกอบดว้ยการลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์นมูลค่ายุติธรรม 2,506 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 89 ของ

สินทรพัยร์วม มีการปรบัตัวเพิ่มขึน้ 90 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลักเกิดจากการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในโครงการวิลเลจ ฮบั 

ราชพฤกษ์ ในไตรมาส 4 ท่ีผ่านมา การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าใน

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของการจดัการภาระหนีค้งคา้งของบรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“ดีแลนด”์) 

ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่  

นอกจากนี ้กองทรสัต ์AIMCG มีลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการ อยู่ที่ 94 ลา้นบาท ปรบัตวัลดลงจากปี

ก่อนหนา้จ านวน 124 ลา้นบาท โดยมีปัจจัยหลักจากการจัดการภาระหนีค้งคา้งของดีแลนด์ซึ่งเสร็จสิน้ในช่วงปลายปีที่

ผ่านมา ท าใหล้กูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการ  (Account Receivables: A/R) ที่เกี่ยวขอ้งกับดีแลนด ์ลดลง

เหลือ 0 บาท ทัง้นี ้จ านวนที่เหลือมาจากลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการในโครงการ ยูดี ทาวน์ โดยในปี 2568 มี

การตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญู หรือ ตัง้ขาดทุนดา้นเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (Expected Credit Loss: ECL) ของ บริษัท อุดร

พลาซ่า จ ากดั (“อุดรพลาซ่า”) ในโครงการ ยดูี ทาวน ์จ านวน 145 ลา้นบาท 

หนีสิ้น: 

กองทรสัต ์AIMCG มีหนีสิ้นรวมจ านวน 499 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 166 ลา้นบาท ทัง้นี ้โดยหลกั เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อ

สนบัสนนุการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ เมื่อปลายปี 2568 ที่ผ่านมา 

อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับรอ้ยละ 10 ของมูลค่าสินทรพัยร์วม 

ซึ่งเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งซึ่งก าหนดหา้มมิใหก้องทรสัตก์ูย้ืมเงินเกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าสินทรพัยร์วม หรือ 

ไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าสินทรพัยร์วม ในกรณีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้

(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ:  

กองทรสัต ์AIMCG มีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,307 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์2,757 ลา้นบาท 

และขาดทนุสะสมจ านวน 450 ลา้นบาท  
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นอกจากนี ้คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบเก่ียวกับการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ของกองทรสัตว์่า ตามที่กองทรสัตม์ีนโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี ซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศเล่ือนการจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 
2568 ถึงวนัที่ 30 กันยายน 2568 และตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 เพื่อรกัษาความยืดหยุ่น
ทางการเงินและสนบัสนุนการด าเนินกลยุทธบ์ริหารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG 
สามารถสรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างต่อเนื่องและยั่งยืนในระยะยาว และไดจ้่ายเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบของการ
ลดทุน ส าหรับผลการด าเนินงาน ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ในอัตรา 0.1000 บาท   
ต่อหน่วยทรสัต ์ซึ่งเป็นการลดมูลค่าที่ตราไวจ้าก 9.6727 บาท ต่อ 1 หน่วยทรสัตเ์ป็น 9.5727 บาท ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์
เนื่องจากกองทรสัต ์AIMCG มีสภาพคล่องส่วนเกินจากการบนัทึกรายการค่าใชจ้่ายซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่ไม่มีกระแส
เงินสดออกไปจริง และไม่มีเหตุที่ตอ้งน าไปใชใ้นการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต์ ซึ่งเป็นไปตามเหตุใน
การลดทนุช าระแลว้ที่ระบใุนสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

ในล าดับถัดไป ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีข้อซักถามหรือมีข้อเสนอแนะในวาระนีห้รือไม่ โดยมี  ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัมอบฉนัทะ มีขอ้ซกัถามหรือมีขอ้เสนอแนะในวาระนี ้สรุปไดด้งันี ้

1. คณุพรทิพย ์พิบลูนครนิทร ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้ 

1.1 เนื่องจากเห็นว่ามีการจดัการภาระหนีค้งคา้งกบัดีแลนด ์ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไปแลว้ ซึ่งท า
ใหก้องทรสัตไ์ดร้บักรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ การขาดทุนสะสม จ านวน 449 ลา้น
บาท จะตอ้งมีการบนัทึกไวต้่อไปหรือไม่ ทัง้นี ้การที่ยงัตอ้งบนัทึกขาดทุนสะสมดงักล่าวเป็นผลจาก
การไม่มีบคุคลใดมาช าระ (Cover) ให ้ใช่หรือไม่ 

ตอบ คุณญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ไดช้ีแ้จงว่า ณ วนัสิน้สดุปี 2567 กองทรสัตม์ีขาดทนุ
สะสม อยู่ที่ 280 ลา้นบาท และ ณ วนัสิน้สดุปี 2568 ตวัเลขขาดทนุสะสมที่เพิ่มขึน้ ก็ไดส้ะทอ้นการ
จดัการภาระหนีค้งคา้ง (Settle) ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไปแลว้ อย่างไรก็ดี ในแต่ละปี กองทรสัต์
ได้มีการตั้งส ารองขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (Expected Credit Loss: ECL) ของ
โครงการ ยดูี ทาวน ์ซึ่งอดุรพลาซ่า ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์น ยงัคงคา้งช าระค่าเช่าตามสญัญาตกลง
กระท าการอยู่ ทัง้นี ้หากยงัไม่มีการช าระภาระหนีค้งคา้งของโครงการ ยดูี ทาวน ์แลว้ ก็ยงัจะปรากฏ
รายการขาดทนุสะสมอยู่ โดยมีโอกาสที่รายการดงักล่าวจะมีมลูค่าสงูขึน้  

1.2 ถา้ยงัมีขาดทนุสะสมแลว้ หมายความวา่ จะไม่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนใช่หรือไม่ หรือเป็นเพียง
ตวัเลขทางบญัชี 

ตอบ คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ได้ชี ้แจงว่า เป็นเรื่องทางบัญชี ในการพิจารณา
จ่ายเงินประโยชนต์อบแทนจะมีการปรบัปรุงทางบญัชีเพื่อใหใ้กลเ้คียงกับกระแสเงินสดรายได ้หกั
ดว้ยค่าใชจ้่าย ซึ่งรวมถึงค่าใชจ้่ายประมาณการที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต อาทิ ค่าปรบัปรุงสภาพ
ทรพัยสิ์น (Renovation) และเงินส าหรบัการช าระคืนเงินกูย้ืม 
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คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ไดเ้สริมว่า ตัวเลขการขาดทุนสะสมอาจมีการปรบัตวั
สงูขึน้ หรือลดลงก็ได ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับปัจจยัที่เป็นสาเหตุหลกั 2 ประการ ประการที่ 1 ไดแ้ก่ ผลการ
ด าเนินงาน (Operation) ทางบญัชีเป็นบวก มลูค่าของการขาดทนุสะสมก็จะลดลง และประการท่ี 2 
ไดแ้ก่ ก าไรการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น โดยถา้การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นพบว่าทรพัยสิ์นมีมลูค่า
สงูขึน้ ซึ่งอาจเป็นผลเนื่องจากผูป้ระเมินไดม้ีการคาดการณก์ระแสเงินสดในอนาคตว่ามีแนวโนม้ที่
จะดีขึน้ ก็จะท าใหม้ีก าไรจากการประเมินมูลค่า ซึ่งส่งผลใหง้บก าไรขาดทุนเป็นบวก และจะท า
ให้ผลการขาดทุนสะสมลดลงไดเ้ช่นเดียวกัน อนึ่ง มีอีก 1 วิธีการในเชิงทฤษฎีที่สามารถลดการ
ขาดทุนสะสมได ้คือ การลดทุนเพื่อลา้งขาดทุนสะสม อย่างไรก็ดี แมว้่ายงัมีการขาดทุนสะสมอยู่ 
กองทรสัตก์็สามารถจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่เป็นในรูปแบบของเงินลดทุน โดยกองทรสัต์
จะจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบของประโยชนต์อบแทนได ้ก็ต่อเมื่อไม่มียอดการขาดทุน
สะสมคงเหลืออยู่แลว้ 

2. คุณอภิวัฒน ์กวีรตัเชวง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซักถามว่า สมมติว่า มีขาดทุน
สะสม 450 ลา้นบาท แต่งบการเงินประจ าปี 2569 ปรากฏว่ากองทรัสตม์ีก าไร 50 ลา้นบาท กองทรัสต์
สามารถจ่าประโยชนต์อบแทนไดห้รือไม่ 

ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า ในกรณีเช่นนัน้ การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ะ
ไม่เรียกว่า การจ่ายประโยชนต์อบแทน  

คุณอจัฉรา สรณานุภาพ ผูส้อบบญัชี ไดช้ีแ้จงว่า โดยปกติ ถา้เป็นในกรณีของบริษัทจ ากัด 
จะตอ้งลา้งขาดทนุสะสมใหห้มดก่อน จึงจะสามารถจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหุน้ได ้ 

คุณเบญจพร พุทธินันท์ ที่ปรึกษากฎหมาย ได้ชี ้แจงว่า ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของ
กองทรสัต ์AIMCG ไดก้ าหนดเอาไวว้่า กรณีที่กองทรสัตย์งัมีการขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่
จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดก้ล่าวสรุปว่า จากการชีแ้จงจากผูส้อบบัญชี และที่ปรึกษา
กฎหมาย แมจ้ะมีก าไรระหว่างงวด กองทรสัตก์็จะยงัไม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้ตอ้งลา้งยอด
ขาดทุนสะสมใหห้มดเสียก่อน แต่ทั้งนี ้ในกรณีที่กระแสเงินสดจากการด าเนินงานเป็นบวก กองทรสัตย์งั
สามารถน าเงินสดส่วนนัน้จ่ายไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้นรูปแบบของเงินลดทนุ  

3. คณุสรากร แกว้สม ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้ 

3.1 อัตราดอกเบีย้เงินกู้ของกองทรัสต์โดยเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ รอ้ยละ 5 ใช่หรือไม่ และเป็นอัตรา
ดอกเบีย้ลอยตวั (Floating rate) ซึ่งขึน้อยู่กบัดอกเบีย้ตามตลาดใช่หรือไม่ 

ตอบ  คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า ตน้ทุนทางการเงินของกองทรสัต ์ไม่ได้
เป็นดอกเบีย้คงที่ (Fixed rate) แต่เป็นดอกเบีย้ลอยตัว (Floating rate) โดยเฉล่ียจากดัชนีอา้งอิง 
MLR (Minimum Loan Rate: อัตราดอกเบีย้ที่ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดี) 
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ดงันัน้ ถา้อตัราดอกเบีย้ MLR มีแนวโนม้ที่จะลดลง ตน้ทุนการเงินของกองทรสัตก์็มีแนวโนม้ว่าจะ
ปรบัตวัลดลงเช่นเดียวกนั 

3.2 เขา้ใจว่าจากความเส่ียงที่เพิ่มขึน้จากความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตร ์(Geopolitics) ดงันัน้ แนวโนม้
ของอตัราดอกเบีย้ MLR จึงน่าจะสงูขึน้ ขอสอบถามว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีมาตรการในการป้องกนั
ความเส่ียงดงักล่าวที่จะเป็นปัจจยักดดนัผลการด าเนินงาน (Performance) ไดอ้ย่างไรบา้ง 

ตอบ  คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ิดตามแนวโนม้ 
(Trend) ของอัตราดอกเบีย้อย่างใกลช้ิด ในกรณีที่อตัราดอกเบีย้ดงักล่าวอยู่ในระดบัต ่ามาก อาจ
ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง (Swap) อัตราดอกเบีย้ให้เป็นอัตราดอกเบีย้คงที่ (Fixed rate) ได ้
อย่างไรก็ดี ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวดว้ย 

3.3 ในการกูย้ืมเงินเพื่อเขา้ลงทุนในโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ กองทรสัตไ์ดใ้ชศ้กัยภาพของในการ
สรา้งก าไรจากการด าเนินงาน (Earning power) ของตวัโครงการขา้งตน้นีเ้อง หรือใชท้รพัยสิ์นอื่นใด
ของกองทรสัตเ์ป็นหลกัประกนั 

ตอบ  คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ได้ชี ้แจงว่า  โดยปกติแล้วในการกู้ยืมเงิน (Debt 
acquisition) อาจก าหนดใชท้รพัยสิ์นใดมาเป็นหลกัประกนัก็ได ้แต่ส าหรบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ใช้
ทรพัยสิ์นโครงการดงักล่าวเป็นหลกัประกนัเอง 

4. คณุมรกต ฉายทองค า ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

4.1 เขา้ใจว่า แมย้ังคงมีการขาดทุนสะสม กองทรสัตย์ังสามารถจ่ายเงินในรูปแบบลดทุนใหก้ับผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ได้ หากมีสภาพคล่องส่วนเกิน ทั้งนี ้ พบว่าในปี 2568 เงินสดจากการด าเนินงาน 
(Operation cashflow) เป็นลบ โดยติดลบ 86 ลา้นบาท ซึ่งเป็นการปรบัตวัลดลง (Down trend) มา
โดยตลอดตัง้แต่ปี 2566 จาก 207 ลา้นบาท ในปี 2566 เหลือเป็น 163 ลา้นบาท ในปี 2567 และติด
ลบ 86 ลา้นบาท ในปี 2568 ทั้งนี ้การที่เงินสดจากการด าเนินงาน (Operation cashflow) ติดลบ 
86 ล้านบาท อาจบ่งบอกได้ว่า เงินสดในการด าเนินงานของกองทรัสต์อยู่ในสภาพตึงตัว  
(Operation cashflow) หรือ อาจจะมีการกลบัรายการจากการเขา้ลงทนุในโครงการวิลเลจ ฮบั ราช
พฤกษ์ สมมติว่า มีการกลบัรายการดงักล่าวจรงิ ถา้ถอดการกลบัรายการนัน้ออก และพิจารณาจาก
เพียงรายได้จากค่าเช่าจริง ๆ โดยไม่รวมการบันทึก  (Book) ทางบัญชีอื่น ๆ เงินสดจากการ
ด าเนินงาน (Operation cashflow) ควรจะเป็นเท่าไหร ่

ตอบ  คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า การบนัทึกบญัชีในงบการเงินของทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการบนัทึกบางรายการที่ไม่ไดส้ะทอ้นกระแสเงินสดจรงิ ๆ เช่น 
รายการเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ที่บนัทึกไว ้170 ลา้นบาท ในความเป็นจรงิ คือ การกูย้ืมเงินมา
เพื่อลงทนุในโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ ในจ านวน 130 ลา้นบาท จากตวัอย่างขา้งตน้ จะเห็นได้
ว่ามีส่วนต่างระหว่าง มลูค่าที่ปรากฏในงบการเงิน และมลูค่าตามความเป็นจริง อย่างไรก็ดี ในการ
พิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน กองทรสัตจ์ะพิจารณาจากเงินท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากผูเ้ช่า ทัง้ที่เป็น
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ผูเ้ช่ารายย่อย และผูเ้ช่าในกรณีที่เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งอยูใ่นระหวา่งการผ่อนช าระหนีค้งคา้ง ทัง้นี ้
ในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นแต่ละโครงการ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดใ้ชค้วามพยายามในการไม่ให้
เกิดผลขาดทนุ (Loss) ขึน้ เพื่อใหแ้ต่ละโครงการสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

4.2 เท่าที่ติดตามการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เขา้ใจว่า สาเหตทุี่ในช่วง 6 เดือนหลงัของปี 
2568 ไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใด ๆ ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์เนื่องจากกองทรัสตต์อ้งการ
รกัษาเงินสด (Hold cash) เอาไวส้ าหรบัการบรหิารจดัการหนีค้งคา้งช าระต่าง ๆ  อย่างไรก็ดี หากตดั
รายการการกันส ารองเงินต่าง ๆ ดังกล่าวเหล่านีอ้อกไปแลว้ กองทรสัตจ์ะมีศักยภาพในการจ่าย
ประโยชนเ์งินสด (Cash flow) ตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดป้ระมาณเท่าไหร ่

ตอบ คณุญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ไดช้ีแ้จงว่า ไม่อาจเปิดเผยตวัเลขแน่นอนของจ านวน
เงินสดดงักล่าวได ้ทัง้นี ้มีการส ารองเงินสดเอาไวเ้พื่อการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้  
ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) หรือ โครงการ โรว์ 55 โดยส าหรับโครงการ พอรโ์ต้  
ชิโน่ ยงัอยู่ในระหว่างการออกแบบ และการประมาณการค่าใชจ้า่ย ส่วนโครงการ โรว ์55 มีผูเ้ช่าราย
ใหม่เขา้มาภายในโครงการแลว้ โดยผูเ้ช่ารายใหม่เป็นผูร้บัผิดชอบในค่าใชจ้่ายส าหรบัการปรบัปรุง
สภาพทรัพย์สิน (Renovation) ดังนั้น เงินสดที่ได้ส ารองส าหรับการปรับปรุงโครงการโรว์ 55 
บางส่วนจึงไม่มีความจ าเป็นตอ้งใช ้ 

อนึ่ง ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับผลประกอบการในแต่ละ
ไตรมาส โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้ชค้วามพยายามในการบรหิารจดัการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายใหแ้ต่
ละโครงการสามารถด าเนินกิจการไปไดโ้ดยมีก าไร แต่อย่างไรก็ดี ยังมีความจ าเป็นในการกันเงิน
ส ารองบางส่วนส าหรบัการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งยงัไม่เป็นที่แน่นอนว่า
จะตอ้งใชเ้งินจ านวนเท่าไหรถ่ึงจะเพียงพอต่อการปรบัปรุงจนท าใหโ้ครงการดงักล่าวกลบัมาด าเนิน
ธุรกิจต่อไปได ้และเป็นที่น่าสนใจ ดึงดูดใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้ริการ นอกจากนี ้ยงัมีปัจจยักดดนัดา้น
เวลา (Timing) ในการเริ่มด าเนินการปรับปรุงสภาพทรัพยสิ์นโครงการดังกล่าวดว้ย เนื่องจากมี
อบุตัิเหตใุนพืน้ท่ีบรเิวณถนนพระราม 2 บ่อยครัง้ 

4.3 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่าการกนัเงินส ารองในปี 2568 เพียงพอแลว้หรือยงั และจากรายงาน
ประจ าปี 2568 มีการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ ในปี 2568 เพียง 1 เดือน จึงคิด
เป็นรายไดเ้พียงรอ้ยละ 1 ของรายไดท้ัง้หมด โดยน่าจะมีการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการดงักล่าวเต็ม
ไตรมาสแลว้ ในไตรมาส 1 ของปี 2569 ดงันัน้ รายไดข้องโครงการดงักล่าว (Exposure) น่าจะคิด
เป็นอตัรารอ้ยละเท่าไหรข่องรายไดท้ัง้หมด (Total portfolio) 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า ในประเด็นเรื่องการกันเงินส ารองเป็นไป
ตามที่คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จง โดยขอเรียนเพิ่มเติมว่า กองทรสัตไ์ดก้ันเงินส ารอง
ส าหรบัการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เอาไว ้แต่ในช่วงไตรมาส 3 คาบเก่ียวกบั
ไตรมาส 4 ของปี 2568 มีเรื่องของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) เพิ่มเติมเขา้มา ดังนั้น จากการ
ประเมินสถานการณ ์ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการกนัเงินส ารองดงักล่าวน่าจะเพียงพอ ส าหรบัการ
ปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นในทั้ง 2 โครงการ อีกทั้ง ค่าใชจ้่ายดงักล่าวส าหรบัโครงการ โรว ์55 ยังมี
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จ านวนที่น้อยกว่าที่ไดก้ันส ารองไว ้เนื่องจากผู้เช่ารายใหม่เป็นผู้รบัผิดชอบในค่าใชจ้่ายส าหรบั
ปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน (Renovate) บางส่วนด้วย ส่วนในประเด็นเรื่องสัดส่วนรายได้  
(Contribution) ของโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ จะคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 5 ของรายไดท้ัง้หมด 

4.4 เขา้ใจว่า เงินกูย้ืมเงิน (Loan) ในกรณีของโครงการโนเบิล โซโล กองทรสัตย์ังมีภาระในการผ่อน
ช าระต่อเนื่องไปอีกเป็นระยะเวลาประมาณ 4 ปี ดังนั้น ในการกูย้ืมเงินเพื่อเขา้ลงทุนเพิ่มเติมใน
โครงการวิลเลจ ฮับ ราชพฤกษ์ อาจมีช่วงระยะเวลาที่ไม่ตอ้งช าระคืนเงินตน้ (Grace period) แต่
เมื่อเวลาผ่านไป กองทรสัตจ์ะมีภาระในการช าระคนืเงินตน้ในจ านวนที่เพิ่มขึน้ ขอสอบถามว่า ภาระ
ในส่วนนีจ้ะกระทบกับกระแสเงินสด (Cash flow) โดยรวมหรือไม่ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนในการ
รองรบัภาระดงักล่าว อาทิ การรีไฟแนนซ ์(Refinance) หรือ การขอลดอัตราดอกเบีย้ (Retention) 
หรือไม่ อย่างไร  

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า ในกรณีใชเ้งินกูย้ืมเพ่ือเขา้ลงทุนเพ่ิมเติม
จะมีภาระนีอ้ยู่แลว้ แต่ในสภาวะที่ตลาดทุนไม่เอือ้อ านวยต่อการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
เพิ่มเติมเพื่อขยายการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม (Portfolio) ดงันัน้ จึงจ าเป็นตอ้งใชเ้งนิกูย้ืมเพื่อการ
เขา้ลงทุนเพิ่มเติม โดยกองทรสัตม์ีอัตราส่วนการกูย้ืมที่ต  ่า ประมาณรอ้ยละ 10 ของสินทรพัยร์วม 
กองทรสัตจ์ึงยงัสามารถกูย้ืมเงินเพิ่มเติมได ้อย่างไรก็ดี การใชเ้งินกูย้ืมจะมีภาระการช าระคืนเงนิตน้ 
ณ เวลาหนึ่ง จ านวนของภาระการช าระคืนเงินตน้จะสูงขึน้ ซึ่งอาจกระทบต่อกระแสเงินสดของ
กองทรสัตไ์ด ้โดยทางออกของปัญหาดงักล่าวมีหลายวิธีดว้ยกัน อาทิ การรีไฟแนนซ ์ (Refinance) 
การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม การปรบัโครงสรา้งทางการเงิน รวมถึงการออกหุน้กู ้(ถา้
สามารถท าได)้ ทัง้นี ้ในการเลือกใชว้ิธีการใดจะตอ้งขึน้อยู่กับสถานการณ ์ณ เวลานัน้ เพื่อใหเ้กิด
ประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

5. คณุรุง่โรจน ์สยุะ ผูร้บัมอบฉนัทะจากบรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

5.1. กรณีการคา้งช าระค่าเช่าของอดุรพลาซ่า จ านวน 377 ลา้น มีความคืบหนา้อย่างไรบา้ง 

ตอบ คุณจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีการเจรจากับ

อุดรพลาซ่าอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี ้ การเจรจาใช้ระยะเวลาที่ค่อนข้างยาวนาน เนื่องจากไดม้ีการ

วิเคราะห์ความสามารถในการช าระหนี ้ รวมถึงทรัพย์สิน และงบการเงินของอุดรพลาซ่าแลว้ 

ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า การด าเนินการทางกฎหมายกับอุดรพลาซ่า ณ เวลานี ้อาจไม่

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์ อีกทั้งยังมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมด้วย โดยผู้จัดการ

กองทรสัตต์ระหนกัถึงประเด็นอายุความเป็นอย่างดี ไม่ไดล้ะเลยปล่อยระยะเวลาใหผ่้านไปโดยไม่

ด าเนินการใด ๆ  และที่ผ่านมา ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ยายามเจรจาตอ่รองในหลากหลายรูปแบบกบั

อุดรพลาซ่า โดยคาดว่าภายในปี 2569 น่าจะไดข้อ้สรุป ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะน าเสนอต่อผูถื้อ

หน่วยทรสัตต์่อไป 

5.2. ทิศทาง (Tone) ของความคืบหนา้เป็นอย่างไร 
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ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า ถา้หมายถึงทิศทางความคืบหนา้ว่าใกลไ้ด้

ขอ้สรุปร่วมกับอุดรพลาซ่าแลว้หรือไม่ เห็นว่าเป็นไปในเชิงบวกที่ใกลจ้ะไดข้อ้สรุปท่ีแน่นอนแลว้ แต่

ในประเด็นว่า ขอ้เสนอดงักล่าวจะไดร้บัการอนุมตัิหรือไม่นัน้ ขึน้อยู่กับการพิจารณาของที่ประชมุผู้

ถือหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ ทัง้นี ้ยงัไม่สามารถเปิดเผยรายละเอียดขอ้ตกลงได ้เนื่องจากยงัเป็นเรื่องที่

อยู่ในระหว่างการเจรจากบัอดุรพลาซ่า ซึ่งค่อนขา้งมีความละเอียดอ่อน 

6. คณุอภิวฒัน ์กวีรตัเชวง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

6.1 สมมติงบการเงินของไตรมาส 1 ปรากฏรายการเงินสด 50 ลา้นบาท ตัง้ส ารองส าหรบัการปรบัปรุง

สภาพทรพัยส์ิน 20 ลา้นบาท และช าระคืนเงินกูอ้ีก 5 ลา้น เหลือ 25 ลา้นบาท เป็นไปไดไ้หมว่า 

เงินสดที่เหลืออยู่ จ านวน 25 ลา้นบาท จะน ามาจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบเงินลดทุน ทัง้นี ้

เขา้ใจว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านอื่นก็น่าจะอยากทราบเช่นกนั 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ได้ชี ้แจงว่า เข้าใจความคาดหมายของผู้ถือ

หน่วยทรสัตเ์ป็นอย่างดีว่า อยากใหผู้จ้ดัการกองทรสัตต์อบถึงตวัเลขจ านวนประโยชน์ตอบบแทนที่

กองทรสัตจ์ะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ถึงแมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยากชีแ้จงใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์

ทุกท่านทราบก็ตาม แต่เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ภายใต้การก ากับของกฎเกณฑ์ของ

ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ประกอบกบั

ยงัไม่มีการปิดงบการเงินของไตรมาส 1 ดงันัน้ ณ ปัจจุบนั จึงยงัไม่อาจสามารถชีแ้จงถึงจ านวนเงิน

สด จ านวนเงินที่ไดก้ันส ารองส าหรบัการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น และจ านวนเงินสดคงเหลือเพื่อ

จ่ายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

6.2 ใชก้ารเปรียบเทียบ (Calibrate) จากตวัเลขเงินสดในงบการเงิน ณ วนัสิน้สดุปี 2568 ไดไ้หม  

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ได้ชี ้แจงว่า ตามที่แสดงบนจอภาพ เงินสดและ

รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้สดุ ปี 2568 เท่ากบั 178 ลา้นบาท 

6.3 พอจะแสดงการค านวณใหเ้ห็นไดไ้หม เช่น จากตวัเลข 178 ลา้นบาท สมมติแจกแจงไดว้่า เป็นการ

กันส ารองส าหรบัปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) 50 ลา้นบาท ช าระหนีใ้นไตรมาส 1 จ านวน 

10 ลา้นบาท เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตรู์ส้ึกสบายใจว่ายงัพอมีสภาพคล่อง (Liquidity) เพียงพอที่จะ

จ่ายเป็นเงินลดทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์เพิ่มเติมจากการชีแ้จงหลกัการ 

ตอบ  คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า จากงบการเงินสิน้สดุไตรมาส 4 ของปี 2568 

รายการเงินสดของกองทรสัต ์เท่ากับ 178 ลา้นบาท แมจ้ะเขา้ใจค าถามของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น

อย่างดี แต่ยังไม่สามารถระบุไดอ้ย่างชัดเจนว่ากองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนไดเ้ป็นเงิน

จ านวนเท่าไหร่ เนื่องจากมีความกังวลถึงความเพียงพอของจ านวนเงินสด (Cash) คงเหลือที่

กองทรสัตค์วรมีไว ้ซึ่งเป็นผลจากขอ้จ ากดัและความไม่แน่นอนจากหลายปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง 
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 แม้ว่าผลด าเนินการ (Operation) ในแต่ละไตรมาสจะไม่ติดลบ แต่การประเมิน

ความจ าเป็นในการมเีงนิสดส ารองขัน้ต ่า (Minimum Cash on hand) ณ เวลานีท้  าไดย้าก เนื่องจาก

กองทรสัตม์ีแผนในการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ถึง 2 โครงการ ซึ่งไดแ้ก่ โครงการ พอร์

โต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) ซึ่งก าลงัจะเปล่ียนเป็นโครงการโรว ์55  

 ทั้งนี ้ แม้จะพอประมาณการงบการปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน (Renovate) ของ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ได้ แต่เนื่องจากสภาวะตลาดมีขอ้จ ากัด ท าใหก้ารระดมทุนเพิ่มเติมทั้งใน

รูปแบบการเพิ่มทุนและการกู้ยืมเงินมีความยากล าบาก โดยเฉพาะภาคอสังหาริมทรัพย์

อุตสาหกรรมคา้ปลีก (Retail sector) ท าใหก้องทรสัตต์อ้งค านึงถึงการส ารองสภาพคล่องเพื่อให้

กองทรสัตส์ามารถบรหิารงานไดอ้ย่างยั่งยืน 

 ส่วนโครงการ โรว์ 55 แม้ว่ากองทรัสต์จะสามารถเจรจาให้ผู้เช่ารายใหม่เป็น

ผูร้บัผิดชอบในค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (Capital Expenditure: CAPEX) ได ้แต่ในการปรบัปรุงสภาพ

ทรพัยสิ์น (Renovate) นัน้ยงัมีค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ประกอบดว้ย  

 ดังนั้น จากปัจจัยการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นของทั้ง 2 โครงการขา้งตน้ ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ึงประเมินกรณีสถานการณท์ี่เลวรา้ยที่สุด (Worst-case scenario) ไดค้่อนขา้งล าบาก

โดยค านึงถึงความเป็นไปไดท้ี่ทั้ง 2 โครงการอาจตอ้งใชเ้งินลงทุนจ านวนมากเพื่อปรบัปรุงสภาพ

ทรัพย์สิน (Renovate) ทั้งนี ้ ต้องพิจารณาความคุ้มค่าในการลงทุนควบคู่  นอกจากนี ้ ยังมี

รายละเอียดของการเจรจาบางประการท่ียงัไม่สามารถเปิดเผยไดใ้นขณะนี ้

 นอกจากนี ้กองทรสัตย์ังมีขอ้จ ากัดในการเขา้ถึงสินเชื่อเงินทุนหมุนเวียนระยะสัน้ 

(Short- term working capital loan) และยังมีภาระในการช าระคืนเงินกู้ยืม  ดังนั้น  ภายใต้

สถานการณแ์ละปัจจยัต่าง ๆ  เช่นนี ้การรกัษาสภาพคล่อง (Liquidity) โดยการมีเงินสดในมอื (Cash 

on hand) จึงส าคญัที่สดุ  

 เมื่อประเมินสถานการณแ์ละการประมาณการตวัเลขไดย้าก กองทรสัตจ์ึงอาจยงัไม่

จ่ายเงินสดออกไป เพราะอาจท าให้การด าเนินธุรกิจ และการด าเนินกิจกรรมบางอย่างของ

กองทรสัตท์ี่ท  าแลว้จะส่งใหเ้ป็นผลดี เช่น การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) มีความเส่ียง

เพิ่มขึน้ อย่างไรก็ดี ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งการท่ีจะจ่ายประโยชนต์อบแทนออกไปใหผู้ถื้อ

หน่วยทรสัตอ์ยู่แลว้ ถา้สถานการณปั์ญหาต่าง ๆ คลี่คลายลงไป  

ประธานฯ กล่าวเสริมว่า เข้าใจในมุมของผู้ถือหน่วยทรัสต ์แต่เนื่องจากภายใต้

กฎเกณฑต์่าง ๆ ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถเปิดเผยขอ้มลูในตวัเลขอย่างชดัเจนได ้และเห็น

ว่าจากสิ่งที่ไดน้ าเสนอต่อท่ีประชมุ น่าจะเพียงพอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ห็นภาพไดว้่า กองทรสัตม์ีการ
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ส ารองเงินสดจ านวนหนึ่งเอาไวซ้ึ่งน่าจะเพียงพอต่อความจ าเป็น รวมถึงรายไดจ้ากโครงการวิลเลจ 

ฮบั ราชพฤกษ์ ก็น่าจะเป็นบวก  

7. คณุมรกต ฉายทองค า ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถาม ดงัต่อไปนี ้

7.1  ตอนนี ้กองทรัสต์มีแผนในการปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน (Renovate) ส าหรับทั้งโครงการ พอร์โต้  

ชิโน่ และโครงการ โรว ์55 ทัง้นี ้เขา้ใจว่า ในการด าเนินการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นน่าจะแบ่งช่วง

ระยะเวลา (Phase) มิฉะนัน้จะเสียโอกาสในการหารายได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาในการใช้

รายรบัจากโครงการนัน้เองในการด าเนินการดงักล่าว โดยไม่รบกวนกระแสเงินสดจากโครงการอื่น 

เช่น การปรับปรุงสภาพทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ก็ใช้เพียงกระแส เงินสด (Cash flow) 

ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เองเท่านัน้ในการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น ถา้ขอ้เท็จจรงิเป็นไปตามนีจ้รงิ 

แมบ้างกรณีอาจจะมีความจ าเป็นท่ีตอ้งรบกวนกระแสเงินสดจากโครงการอื่นบา้ง ผูถื้อหน่วยทรสัต์

ก็จะคลายกงัวลลง 

ตอบ  คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า โดยหลักการแลว้ ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะ

พิจารณาว่าการด าเนินการต่าง ๆ คุม้ค่าที่จะลงทุนหรือไม่ สมมติว่า ในการด าเนินการนัน้จะตอ้งใช้

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure: CAPEX) เท่ากับ 100 ผลตอบแทนของโครงการ

จะตอ้งสรา้งส่วนต่างจากค่าใชจ้่ายดงักล่าว (ก าไร) กล่าวคือ ตอ้งมากกว่า 100 โดยพิจารณาเทียบ

กับไม่มีการลงทุน อย่างไรก็ดี ในการดูแลบริหารจดัการ ในบางช่วงเวลาจะไม่ใหร้บกวนกระแสเงิน

สดจากโครงการอื่นเลยอาจจะท าไม่ได ้เนื่องจากในการลงทนุ จะตอ้งอาศยัระยะเวลาในการคืนทุน 

โดยหากกองทรัสต์จะต้องจ่ายใช้ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure: CAPEX) ใน

โครงการใด กองทรสัตอ์าจมีความจ าเป็นตอ้งน าเงินส่วนกลางไปลงทุนดงักล่าว ซึ่งจะเชื่อมโยงกบั

เรื่องเหตุผลในการกันส ารองเงินสด (Cash reserve) ทั้งนี ้หากลงทุนในโครงการใดโครงการหนึ่ง 

โดยไม่รบกวนกระแสเงินสดจากโครงการอื่นเลย จะส่งผลใหไ้ม่สามารถด าเนินการลงทุนใด ๆ ใน

โครงการที่ผลด าเนินงานไม่ดีไดเ้ลย ดงันัน้ ในการลงทุนจึงตอ้งน าเงินส่วนกลางมาใช ้เพียงแต่จะ

ด าเนินการไดต้่อเมื่อพิจารณาแลว้เห็นว่าคุม้ค่าที่จะลงทุน กล่าวคือ ตอ้งไดก้ระแสเงินสดส่วนเพิ่ม 

เมื่อคิดเป็นมลูค่าปัจจบุนั ควรจะตอ้งเกินไปจากเงินลงทนุ 

7.2 โครงการโนเบิล โซโล มีรายไดท้ี่ดี เนื่องจากชนินทร ์(Chanintr) ซึ่งเป็นผูเ้ช่าในโครงการดงักล่าวช าระคา่เชา่

อย่างครบถว้นต่อเนื่องมาโดยตลอด จากการชีแ้จงขา้งตน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หมายความว่า อาจมี

กรณีที่กระแสเงินสด (Cash flow) จากโครงการโนเบิล โซโล จะถูกน าไปใช้สนับสนุนในการลงทุนใน

โครงการอื่น ใช่หรือไม่ 

ตอบ  คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า การบริหารจดัการไม่ไดอ้ยู่บนหลกัการของ

การอดุหนนุ (Subsidization) เนื่องจากไม่มีเหตผุลและความจ าเป็นในการอดุหนนุ (Subsidization) 

ขา้มโครงการ เพียงแต่ว่าในการลงทนุปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ตอ้งอาศยัเม็ดเงิน ซึ่งจะ
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เป็นการจ่ายออกไปในช่วงระยะเวลาสัน้ ๆ ดังนั้น กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (Operating 

cash flow) ของโครงการใดโครงการหนึ่งนั้นไม่มีทางเพียงพอ จึงต้องอาศัยเงินของกองทรัสต์

ส่วนกลาง ซึ่งมีแหล่งที่มาจากผลการด าเนินงาน (Operation) ทั้งหมดของทุกโครงการ ซึ่งรวมถึง

โครงการท่ีก าลงัจะมีการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ดว้ย 

ประธานฯ กล่าวเสริมว่า จากหลกัการขา้งตน้ รายการเงินสด จ านวน 178 ลา้นบาท 

เขา้ใจว่าน่าจะมีการส ารองส าหรบัการปรบัปรุงสภาพทรัพยสิ์น (Renovate) ในโครงการ พอรโ์ต ้ 

ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) และกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (Operating cash 

flow) จากทัง้โครงการโนเบิล โซโล และโครงการวิลเลจ ฮบั ราชพฤกษ์ ในไตรมาส 1 น่าจะเป็นบวก 

ส่วนเมื่องบการเงินไตรมาส 1 ประกาศออกมาแลว้จะมีการบริหารจดัการอย่างไร ก็จะเป็นเรื่องใน

ขัน้ตอนต่อไป 

7.3  เขา้ใจว่าในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ไดร้ะบวุ่า เงินสด จ านวน 100 ลา้นบาท มีขอ้จ ากดัในการ

ใช ้เนื่องจากถูกน าไปใชเ้ป็นหลักประกันบางอย่าง ขอสอบถามว่า เงินจ านวนดังกล่าวรวมอยู่ใน

รายการเงินสด 178 ลา้นบาท หรือไม่ 

ตอบ  คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า มีรวมอยู่ดว้ยแต่เป็นส่วนนอ้ยมาก โดย

เงินสดทัง้หมดของกองทรสัต ์มีจ านวน 178 ลา้น แต่ในอีกดา้นของงบแสดงฐานะการเงิน (Balance 

sheet) จะปรากฏรายการเงินมดัจ าจากผูเ้ช่า หมายความว่า ในเงินสดจ านวน 178 ลา้นบาท จะมี

ส่วนของเงินมัดจ าผู้เช่า ซึ่งจะไม่ถูกน าไปใช้ โดยประเมินแบบระมัดระวัง (Conservative) อยู่ที่

ประมาณ 57 ลา้นบาท ดังนั้น จึงมีเงินสดในมือ (Cash on hand) ประมาณ 120 ลา้นบาท ซึ่งมี

ประมาณ 10 ลา้นบาทจาก 120 ลา้นบาท ที่ถกูน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืม 

8. คุณพรทิพย ์พิบูลนครินทร ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซักถามว่า เขา้ใจว่า 72 คอร์

ทยารด์ (เดิม) ไดปิ้ดเพื่อปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ขอสอบว่า ประมาณไตรมาสไหนถึงจะเริ่มมี

รายไดจ้ากโครงการนี ้และเขา้ใจว่า โครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ยงัมีรายไดเ้ขา้มาบา้ง 

หากสามารถเปิดเผยขอ้มูลได ้ขอสอบถามว่า รายไดข้องแต่ละโครงการเป็นเท่าไหร่ (Contribution) เช่น 

เดิม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีรายได ้7 ลา้นบาท ปัจจุบันนี  ้มีรายไดใ้หก้องทรสัต ์3.5 ลา้นบาท เป็นตน้ 

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบว่า ทัง้ 2 โครงการยงัท ารายไดใ้หก้บักองทรสัตไ์ด ้และขอสอบถามว่า ผูจ้ดัการ

กองทรสัตค์าดว่า รายไดจ้ากทัง้ 2 โครงการดงักล่าวจะเพิ่มขึน้ในไตรมาสใด 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า โครงการ โรว ์55 จะเริ่มมีรายไดใ้นช่วงไตรมาส 2 

จากค่าเช่าของผูเ้ช่าในพืน้ที่บริเวณชัน้ 1 ซึ่งไดเ้ขา้มาปรบัปรุงพืน้ที่แลว้ อย่างไรก็ดี ค่าเช่าดงักล่าวจะเป็น

สดัส่วนที่ไม่เยอะ เนื่องจากยงัอยู่ในระหว่างระยะเวลาในการปรบัปรุงพืน้ที่ (Fitting-in) ซึ่งมีส่วนลดค่าเช่า

ในช่วงเวลาดงักล่าวนี ้ 



   

17/34 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมในภายหลงัว่า ส าหรบัโครงการ ยดูี ทาวน์ ตาม

สัญญาก าหนดค่าเช่าเอาไวท้ี่ 156 ลา้นบาท แต่กองทรสัตไ์ดร้บัช าระเป็นเงินสด (Cash) จริง ๆ 75 ลา้น

บาท และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามสญัญาก าหนดค่าเชา่ไวท้ี่ 50 ลา้นบาท แต่กองทรสัตไ์ดร้บัช าระจรงิ 27 

ลา้นบาท 

9. คณุชชัวาลย ์วิสทุธ์ิเมธางกรู ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

9.1. ผูเ้ช่าหลกัของโครงการ ยดูี ทาวน ์คือ อดุรพลาซ่า ใช่หรือไม่ 

ตอบ  คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุ ิไดช้ีแ้จงว่า โครงการ ยูดี ทาวน ์แบ่งการเช่าออกเป็น 

2 ส่วน ได้แก่ การเช่าพืน้ที่  ระหว่าง กองทรัสต์ กับ ผู้เช่ารายย่อย และ การเช่าพืน้ที่  ระหว่าง 

กองทรสัต ์กบั อดุรพลาซ่า ในอตัราส่วนประมาณ 40:60 

9.2. เขา้ใจว่า อุดรพลาซ่า เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือหน่วยทรสัต ์ประมาณ

รอ้ยละ 25 ของหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัต ์มีโอกาสที่กองทรสัตจ์ะชดเชยการคา้งช าระคา่เชา่

ของอุดรพลาซ่า (Compensate) จากการจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือเงินลดทุนของกองทรัสต์

ใหก้บัอดุรพลาซ่าหรือไม่ 

ตอบ  คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ และคุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า หาก

หมายถึงกรณีที่อุดรพลาซ่าเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต ์ อุดรพลาซ่าไดถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรัสตใ์น

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 4 ถึง 5 มาโดยตลอด 

คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่า ไม่มีการชดเชยค่าเช่าที่คา้งช าระ

จากการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือเงินลดทุน ทัง้นี ้ส าหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์อุดรพลาซ่าไดเ้ช่า

พืน้ท่ีกลบัไปบรหิารเองประมาณรอ้ยละ 60 แต่กลบัปรากฏว่า อดุรพลาซ่าไม่สามารถท ารายไดจ้าก

พืน้ที่เช่ากลบัไดเ้ท่ากับระยะเวลาก่อนช่วงสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 

2019 (“โควิด”) ท าใหไ้ม่สามารถช าระอัตราค่าเช่าที่ก าหนดเอาไวใ้นสัญญา จึงเกิดเป็นหนีค้า้ง

ช าระสะสม โดยอุดรพลาซ่ายงัคงช าระค่าเช่าอยู่เท่าที่สามารถจะช าระได้มาโดยตลอด ไม่ถึงกับไม่

ช าระค่าเช่าเลย เพียงแต่เป็นการช าระค่าเช่าต ่ากว่าอตัราที่ก าหนดเอาไวใ้นสญัญา โดยกองทรสัตก์็

ไดม้ีการตรวจสอบเอกสารต่าง ๆ ในระดบัหนึ่งและพบว่า รายไดจ้ากพืน้ที่ส่วนนัน้ไม่สามารถขึน้ไป

อยู่ในระดบัที่เพียงพอที่จะช าระค่าเช่าในสญัญา ท าใหเ้กิดส่วนต่างระหว่าง ค่าเช่าที่ก าหนดเอาไว้

ในสัญญา และค่าเช่าที่ได้ช าระจริง ซึ่งคือหนี ้คา้งช าระ ส่วนข้อเท็จจริงที่อุดรพลาซ่าเป็นผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่ไดถ้กูน ามาพิจารณาในการชดเชยภาระหนีค้งคา้ง 

10. คุณสรากร แกว้สม ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า เขา้ใจว่ายงัมีลูกหนีก้ารคา้ 
(Account Receivables: A/R) ส าหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์และ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) อยาก
ทราบว่า มีการตั้งผลขาดทุนทางเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (Expected Credit Loss: ECL) ของทัง้ 2 
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โครงการนี ้เป็นสัดส่วนในอัตรารอ้ยละเท่าไหร่ และกรณีโครงการวิลเลจ ฮับ ราชพฤกษ์ เขา้ใจว่าเป็น
ทรัพย์สินของกลุ่ม ALLY ซึ่งมีทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มเองด้วย ซึ่งลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโครงการคอมมูนิตี ้มอลล ์(Community mall) ซึ่งคลา้ยกับกองทรสัต  ์AIMCG จะ
ถือเป็นการแข่งขนักนักบักองทรสัต ์AIMCG หรือไม่ และท าไมเจา้ของทรพัยสิ์นถึงขายโครงการดงักล่าวให้
กองทรสัต ์AIMCG 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ  อรรถเวทยวรวุฒิ  ได้ชี ้แจงว่า  เจ้าของทรัพย์สินโครงการวิลเลจ ฮับ  

ราชพฤกษ์ คือ บริษัท บา้นเศรษฐกิจ ราชพฤกษ์ จ ากัด ไม่ไดม้ีความเก่ียวขอ้งกับทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อลัไล แต่อาจจะมีการขายทรพัยสิ์นบางโครงการใหก้ลุ่ม 

ALLY จึงไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of interest) และไม่ไดม้ีการแข่งขนักนั โดยทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์อัลไล และกองทรสัต ์AIMCG ต่างบริหาร

จัดการทรัพย์สินของตนเอง และในส่วนของประเด็นเรื่องลูกหนี ้การค้า (Account Receivables: A/R) 

ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) นัน้ไม่มีแลว้ เนื่องจากจดัการภาระหนีค้งคา้งกบัผูเ้ช่าที่คา้งช าระค่า

เช่าไปหมดแลว้  

คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า ในงบการเงินปี 2568 กองทรสัตม์ีลกูหนีก้ารคา้

ส ุทธิ (Net Account Receivables: Net A/R) อยู ่ที ่ 94 ลา้นบาท โดยประมาณรอ้ยละ 80 มาจาก

โครงการ ยูดี ทาวน์ อยู่ที่ 76 ลา้นบาท โครงการ 72 คอรท์ยารด์ (เดิม) อยู่ที่รอ้ยละ 12 และจากผูเ้ช่าราย

ย่อย อยู่ที่รอ้ยละ 1 นอกจากนี ้หนีภ้ายใตส้ญัญาเช่ากลบั (Lease back agreement) ไดม้ีการตัง้ผลขาดทนุ

ทางเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (Expected Credit Loss: ECL) อยู่ที่รอ้ยละ 100 เต็มจ านวน เมื่อมีการ

ล่วงเลยก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่า (Overdue) เช่นเดียวกับกรณีของหนี ้ตามแผนผ่อนช าระที่

ล่วงเลยก าหนดช าระ (Overdue) ส าหรบัโครงการ ยดูี ทาวน ์แต่ถา้หนีต้ามแผนผ่อนช าระดงักล่าวยงัไม่ครบ

ก าหนดช าระก็จะมีการตัง้ส ารองดงักล่าวอยู่ที่รอ้ยละ 10  

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมอีกหรือไม่ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงแจง้ที่ประชุมว่า เนื่องจาก
วาระนีเ้ป็นวาระรายงานเพื่อรบัทราบ จึงไม่มีการลงมติในวาระนี ้และสรุปว่าที่ประชมุไดร้บัทราบฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์AIMCG ส าหรบัปี 2568 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

วาระที ่3  รับทราบการแต่งตั้ ง ผู้สอบบัญชีและค่าใช้ จ่ายในการสอบบัญชีของกองทรัสต์ AIMCG  
ประจ าปี 2569 

ก่อนเริ่มการประชุมในวาระที่ 3 นี ้ประธานฯ มอบหมายใหพ้ิธีกรชีแ้จงต่อที่ประชุมเก่ียวกับการแกไ้ขขอ้มูลใน

วาระที่ 3 ในหนังสือเชิญประชุมที่ไดจ้ัดส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์ ในส่วนของผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบ

การเงินของกองทรสัต ์ประจ าปี 2569 นี ้โดยขอแกไ้ขผูส้อบบัญชีที่จะเป็นผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบ

การเงินของกองทรสัต ์ประจ าปี 2569 จากนายไพศาล บุญศิริสขุะพงษ์ เป็น นางสาวอจัฉรา สรณานุภาพ ทัง้นี ้นางสาว
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อจัฉรา สรณานุภาพ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์AIMCG เป็นปีแรก โดยรายละเอียดขอ้มลูก่อนและ

หลังการแก้ไขปรากฏตามเอกสารแจ้งการแกไ้ขในเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเว็บไซตข์อง

กองทรสัต ์AIMCG และตามเอกสารที่ไดแ้จกใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุทกุท่านแลว้ 

ล าดับถัดไป ประธานฯ มอบหมายให้ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและกรรมการ

บรษิัท เป็นผูน้  าเสนอวาระนีต้่อที่ประชมุ 

คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงการแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีและค่าใชจ้่ายในการสอบบัญชีของกองทรสัต ์

AIMCG ประจ าปี 2569 ตามที่ระบุในหนงัสือเชิญประชมุที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้

ดงัต่อไปนี ้

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัตซ์ึ่งเป็นผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบ มีคณุสมบตัิ และ

ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาคณุสมบตัิ และความสามารถของ

ผูส้อบบญัชี จากหลกัเกณฑค์ณุวฒุิ คณุภาพของผูส้อบบญัชี ประสิทธิภาพในการท างาน ความเป็นอิสระของผูส้อบบญัชีที่

ไม่มีส่วนไดส่้วนเสีย หรือมีผลประโยชนข์ดักันในการท าหนา้ที่สอบบญัชีของกองทรสัต์ โดยแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีและก าหนด

ค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี ส าหรบังบการเงินประจ าปี 2569 ดงันี ้ 

การแต่งตั้งผู้สอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีจากบรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั โดยมีรายชื่อ ดงัต่อไปนี ้

- นายไพศาล  บญุศิรสิขุะพงษ์ เลขทะเบียน 5216 หรือ 
- นางสาวเกษณี  สระทองพลู เลขทะเบียน 9262  หรือ 
- นางสาวศรณัญา อคัรมหาพาณิชย ์ เลขทะเบียน 9919  หรือ 
- นางสาวสาวินี สะวานนท ์ เลขทะเบียน 7092  หรือ 
- นางสาวอจัฉรา  สรณานภุาพ เลขทะเบียน 11458 

โดยผูส้อบบญัชีและบรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั ไม่มีความสมัพนัธห์รือส่วนไดเ้สียหรือรายการท่ีอาจก่อใหเ้กดิมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี หรือผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี 

ทัง้นี ้ให ้นางสาวอจัฉรา สรณานุภาพ เป็นผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรสัตไ์ด้ 

และในกรณีที่ผูส้อบบญัชีดงักล่าวไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดใ้ห ้บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั จดัหาผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต

ท่านอื่นของส านกังานท่ีกล่าวมาขา้งตน้ท าหนา้ที่ตรวจสอบบญัชีและแสดงความเห็นต่องบการเงินของกองทรสัต ์AIMCG 

แทนผูส้อบบญัชีดงักล่าว ทัง้นี ้นางสาวอจัฉรา สรณานภุาพ ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์AIMCG เป็นปีแรก 

ค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีส าหรับงบการเงนิประจ าปี 2569 

ส าหรับค่าใชจ้่ายในการสอบบัญชีส าหรับงบการเงินประจ าปี 2569 เป็นจ านวนเงิน 1,300,000.00 บาท โดย

ค่าตอบแทนดงักล่าวไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ซึ่งมีความเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ 45,000.00 บาท จากค่าตอบแทนประจ าปี 2568 
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ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะในวาระนีห้รือไม่ 

ไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสตท์่านใดมีข้อซักถามหรือข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในวาระนี ้ ประธานฯ จึงแจ้งที่ประชุมว่า 

เนื่องจากวาระนีเ้ป็นวาระรายงานเพื่อรบัทราบ จึงไม่มีการลงมติในวาระนี ้และสรุปว่าที่ประชุมไดร้บัทราบการแต่งตั้ง

ผูส้อบบญัชีและค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชีของกองทรสัต ์AIMCG ประจ าปี 2569 

วาระที ่4 พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญากอ่ตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ค่านายหน้าในการจัดให้ผู้เช่ารายเดิมตอ่อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และค่านายหน้าในการ
จัดหาผู้เช่ารายใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพยท์ีว่่าง 

ประธานฯ มอบหมายให ้คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการบรษิัท เป็นผูน้  าเสนอวาระนี้

ต่อที่ประชมุ 

ทั้งนี ้คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมเก่ียวกับวาระดังกล่าว ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุใน

หนงัสือเชิญประชมุที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงัต่อไปนี ้

สืบเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั และการเพิ่มขึน้ของอปุทาน (Supply) ของพืน้ท่ีเช่าอย่างต่อเนื่อง จากการ

เปิดตวัของพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ พืน้ที่คา้ปลีก (Retail space) รวมถึงคอมมนูิตีม้อลล ์(Community mall) แห่งใหม่หลายแห่ง 

ท าใหใ้นการจดัหาผูเ้ช่า และต่ออายสุญัญาเช่า มีสภาพการแข่งขนัท่ีรุนแรงมากขึน้เรื่อยๆ อย่างไรก็ดี ในปัจจบุนั กองทรสัต ์

AIMCG มีการก าหนดกรอบอตัราค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม่ อยู่ที่ 1 เดือนต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร

เป็นระยะเวลา 3 ปี กล่าวคือ หากอายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการมีระยะเวลาที่ยาวกว่า หรือสัน้กว่าระยะเวลาดงักล่าว 

ค่านายหนา้ก็จะปรบัขึน้ หรือลงตามสดัส่วน 

จากสถานการณก์ารแข่งขนัขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเล็งเห็นว่า อาจมีพืน้ที่บางส่วนในอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรสัต ์AIMCG ที่มีความจ าเป็นตอ้งมีค่าใชจ้่ายจ านวนมากส าหรบัค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า ทัง้นี ้ไม่ว่าเป็นการ

ช าระใหแ้ก่นายหนา้ หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกระตุน้ใหม้ีผูเ้ช่าในพืน้ท่ีนัน้ ๆ ทัง้นี ้โดยปกติแลว้นายหนา้ดแูลผูใ้ห้

เช่าหลายราย ดงันัน้ในการที่กองทรสัต ์AIMCG มีกรอบอตัราค่านายหนา้ที่ตายตวั และไม่สงูกว่าผูใ้หเ้ช่ารายอื่น จึงอาจ

เกิดกรณี เช่น ในพืน้ที่ที่มีการแข่งขันกันสูง ถา้มีผูเ้ช่าที่มีศักยภาพ (Potential) ในการช าระค่าเช่าในอัตราที่ดี และมีการ

ประกอบธุรกิจที่น่าสนใจ อาจมีผูใ้หเ้ช่าหลายรายที่ใชน้ายหนา้ในการชกัชวนผูเ้ช่ารายนั้นไป ในการแข่งขันนี ้กองทรสัต ์

AIMCG อาจเสียเปรียบผูใ้หเ้ช่าที่ไม่ไดอ้ยู่ในรูปแบบของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งไม่มีขอ้จ ากดัในการช าระ

ค่านายหนา้เพื่อใหน้ายหนา้ชกัชวนผูเ้ช่ารายนีม้าไดจ้นส าเรจ็ 

ในการนี ้ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงเห็นสมควรเสนอให้ผูถื้อหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับค่านายหนา้ในการจัดใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการ และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่ว่าง ซึ่งถูกก าหนดไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของ

ค่าธรรมเนียมที่จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์AIMCG และใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถก่อใหเ้กิดภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวได้

ทัง้นี ้การปรบัดงักล่าวเป็นไปในลกัษณะของการก าหนดเพดาน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นท่ีตอ้งใช้
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ค่านายหน้าดังกล่าว กล่าวคือ หากผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่าทรัพยสิ์นใดไม่จ าเป็นตอ้งไดร้ับการกระตุน้ ก็จะไม่มี ค่า

นายหนา้ส าหรบัทรพัยสิ์นนัน้  

โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าวจะเป็นการก าหนดให้ 

• เพดานของค่านายหนา้ในการจดัใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายสุญัญา : จากเดิม 0.5 เดือน ใหเ้ป็น อยู่ที่ไม่เกิน 1 

เดือน ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญา ส าหรบัการต่ออายสุญัญาเป็นระยะเวลา 3 ปี และ 

• เพดานของค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม่ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง: จากเดิม 1 เดือน ใหเ้ป็น อยู่

ที่ไม่เกิน 2 เดือน ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญา ส าหรบัการเขา้ท าสญัญาเป็นระยะเวลา 3 ปี  

โดยอตัราค่านายหนา้ จ านวน 1 เดือน ยงัเป็นอตัราค่านายหนา้ทั่วไปที่ใชก้ับอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่พกั

อาศยั (Residential) ส าหรบัการเช่าระยะเวลา 3 ปี ดว้ย 

ทัง้นี ้อตัราค่านายหนา้จะปรบัตามสดัส่วนของระยะเวลาของสญัญากบัผูเ้ช่า 

ตัวอย่างวิธีการค านวณค่านายหน้าส าหรับกรณีการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ 

• อตัราค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ ณ ปัจจุบนั: หากมีการท าสญัญากับผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี 

อตัราค่านายหนา้จะเท่ากบั 1 เดือน หากสญัญามีระยะเวลา 6 ปี อตัราค่านายหนา้จะเท่ากบั 2 เดือน  

• อัตราค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ที่ได้เสนอในวาระนี ้ : หากมีการท าสัญญากับผู้เช่าเป็น

ระยะเวลา 3 ปี อัตราค่านายหน้าจะเท่ากับ 2 เดือน หากสัญญามีระยะเวลา 6 ปี อัตราค่านายหนา้จะ

เท่ากบั 4 เดือน 

โดยค่านายหนา้ที่ไดเ้สนอดังกล่าวมีลักษณะเป็นเพดาน และมีลักษณะเป็นค่าใชจ้่ายแปรผัน กล่าวคือ ภาระ

ค่าใชจ้่ายค่านายหนา้ดังกล่าวจะเกิดขึน้ต่อเมื่อมีการเขา้ท าสัญญากับผูเ้ช่ารายใหม่แลว้ หรือไดต้่ออายุสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการกับผูเ้ช่ารายเดิมแลว้เท่านั้น และจะช าระใหแ้ก่นายหนา้ หรือบุคคลใดก็ตามที่ประสบความส าเร็จในการ

เจรจาเพื่อใหเ้กิดการต่อสญัญาเช่าหรือสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG ไดส้ าเรจ็ 

ทัง้นี ้ปัจจบุนั ผูจ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการจดัหาผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMCG ในเชิงรุกผ่านหลากหลาย

ช่องทางควบคู่กัน เพื่อใหส้ามารถเขา้ถึงกลุ่มผูเ้ช่าที่เหมาะสม เพิ่มโอกาสในการรกัษาอัตราการเช่า และโอกาสในการ

ปล่อยเช่าพืน้ที่ โดยช่องทางในการจัดหาผู้เช่า ไดแ้ก่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละโครงการของกองทรัสต ์AIMCG 

นายหนา้หรือตวัแทนอสงัหารมิทรพัย ์และเครือข่ายทางธุรกิจและฐานขอ้มลูผูเ้ช่าที่มีอยู่ เป็นตน้ 

ดงันัน้ อตัราค่านายหนา้ ณ ปัจจุบนัและเพดานอตัราค่านายหนา้ที่เสนอแกไ้ขเพิ่มเติมในวาระนี ้จึงมิไดจ้ ากดัใน

การช าระให้เพียงแต่เฉพาะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละโครงการของกองทรัสต ์AIMCG เท่านั้น แต่เป็นอัตราค่า

นายหนา้ที่จะช าระใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ก็ตามที่ประสบความส าเร็จในการเจรจาเพื่อใหเ้กิดการต่อสัญญาเช่าหรือสามารถ

จดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG ไดส้ าเรจ็ 
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นอกจากนี ้การปรับเพดานอัตราค่านายหน้าในครัง้นี ้เป็นเพียงการปรับอัตราค่านายหน้าสูงสุดที่กองทรสัต ์

AIMCG สามารถใชไ้ดห้ากมีความจ าเป็น มิใช่การก าหนดอตัราค่านายหนา้ที่จะใชจ้ริงในทันทีและทัง้หมด และเป็นการ

ปรบัเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั โดยหากกองทรสัตเ์ผชิญกับสภาวการณท์ี่เปล่ียนแปลง เกิดความผันผวนทาง

เศรษฐกิจ สภาพการแข่งขนัในตลาดที่รุนแรงขึน้ หรือมีโครงการใดที่มีพืน้ที่ว่างเป็นเวลานาน การมีเพดานอตัราค่านาย

หนา้ที่เพียงพอจะเป็นเครื่องมือส าคญัในการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัของกองทรสัต ์AIMCG และเป็นประโยชน์

อย่างยิ่งในการรกัษาและเพิ่มรายไดใ้ห้แก่กองทรัสต ์AIMCG ในระยะยาว ซึ่งการพิจารณาช าระค่านายหน้าในส่วนที่

เพิ่มขึน้จากอัตราค่านายหนา้ ณ ปัจจุบัน นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเป็นรายกรณีไป ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ

ด าเนินการติดต่อและใหข้อ้มลูเพื่อการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่แก่นายหนา้รายอื่นที่มิใช่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย โดยจะ

พิจารณาจากรายไดท้ี่จะเพิ่มขึน้เทียบกบัค่าใชจ้่ายดงักล่าว รวมถึงเงื่อนไขอื่น ๆ ของสญัญาเช่า ซึ่งจะตอ้งเป็นประโยชนก์บั

กองทรสัต ์AIMCG โดยวิธีการช าระค่านายหนา้ส่วนเพิ่มจากอัตราค่านายหนา้ ณ ปัจจุบัน กองทรสัต ์AIMCG จะช าระ

ใหแ้ก่บคุคลที่ประสบความส าเรจ็ในการเจรจาเพื่อใหเ้กดิการต่อสญัญาเช่าหรือสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหแ้ก่กองทรสัต ์

AIMCG ไดส้ าเร็จโดยตรง โดยไม่ช าระผ่านผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งการช าระค่านายหน้าส่วนเพิ่มดังกล่าวตอ้งผ่านการ

ตดัสินใจภายในของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตอ้งผ่านการพิจารณาโดยทรสัตี โดยค านึงถึงความโปรง่ใส ความรอบคอบ และ

ประโยชนส์งูสดุที่กองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บั 

จากรายละเอียดที่กล่าวขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเสนอขอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG 

อนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับค่านายหนา้ในการจดัใหผู้เ้ช่า

รายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่ว่าง 

โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอ และอนุมตัิมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่

ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ 

ทั้งนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณธนาเดช โอภาสยานนท ์

กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการของบริษัท กล่าวสรุปความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตข์องกองทรสัต  ์AIMCG ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับค่านายหนา้ในการจดัใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ

สัญญาบรกิาร และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้ เห็นสมควรใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับค่านายหนา้ในการจัดใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญา

บริการ และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่ว่าง และเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัต ์AIMCG เพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

นอกจากนี  ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ  ประธานฯ ไดเ้ชิญใหคุ้ณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 

ในฐานะทรสัตี ใหค้วามเห็นเก่ียวกับการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ

ค่านายหนา้ในการจัดใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่

ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง 
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คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ชีแ้จงว่า ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า  การน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแกไ้ข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวข้องกับค่านายหน้าในการจัดให้ผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ

สัญญาเช่าและสัญญาบริการ และค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง เป็นไปตาม

กระบวนการที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG รวมถึงหลักเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดช้ีแ้จงใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงวิธีปฏิบตัิในการช าระค่านายหนา้ส่วนเพิ่มจากอตัราค่านายหนา้ ณ 

ปัจจบุนั ว่าจะช าระใหก้บับคุคลใดก็ตามที่ประสบความส าเรจ็ในการเจรจาเพื่อใหเ้กิดการตอ่สญัญาเชา่หรือสามารถจดัหาผู้

เช่ารายใหม่ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG ไดส้ าเรจ็ 

ในล าดับถัดไป ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีขอ้ซักถามหรือมีขอ้เสนอแนะในวาระนีห้รือไม่ โดยมีผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัมอบฉนัทะ มีขอ้ซกัถามหรือมีขอ้เสนอแนะในวาระนี ้สรุปไดด้งันี ้

1. คณุพรทิพย ์ พิบูลนครินทร ์ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีข้อซักถามว่า สมมติผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยข์องโครงการ ยูดี ทาวน์ สามารถจัดให้รา้นอาหารชื่อดังเข้ามาเป็นผู้เช่าพืน้ที่ภายใน

โครงการได ้ค่านายหนา้จะช าระใหก้บัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายนัน้และนายหนา้ (Broker) หรือจะช าระ

ใหก้บัเฉพาะนายหนา้ (Broker) เท่านัน้ 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า โดยปกติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property 
Manager: PM) ซึ่งมักจะเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม เป็นบุคคลที่ไดร้บัการแต่งตัง้จากกองทรัสต ์AIMCG 
และมีหน้าที่ในการจัดหาผู้เช่า โดยมีการระบุวิธีการช าระค่านายหน้าให้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager: PM) ในสญัญาดว้ย ดงันัน้ ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager: 
PM) ใชค้วามสามารถของตัวเองในการหาผูเ้ช่า ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (Property Manager: PM) จะ
ไดร้ับค่านายหน้าทั้งจ านวน แต่ถ้าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager: PM) ว่าจ้างนายหนา้ 
(Agent) ในการหาผูเ้ช่าเขา้มาเชา่พืน้ท่ีในโครงการ สมมติ นายหนา้ (Agent) เรียกค่าธรรมเนียมค่านายหนา้
ในอตัรา 1 เดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager: PM) จะส่งผ่านเงินค่านายหนา้ที่ไดร้บัจาก
กองทรสัต ์AIMCG ในอตัราดงักล่าวใหก้บันายหนา้ (Agent) เท่ากบัว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property 
Manager: PM) จะไม่ไดร้บัค่านายหนา้ในกรณีนี ้

2. คุณบุญธีร ์ศรีพิทกัษ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า  อตัราการเช่าเป็นอย่างไร 
และมีความจ าเป็นเพียงใดที่ตอ้งปรบัเพิ่มอตัราค่านายหนา้ 

ตอบ คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ไดช้ีแ้จงว่า อตัราการเช่ารวมของทุกโครงการ (เฉพาะส่วน
ของผูเ้ช่ารายย่อย ไม่รวมพืน้ท่ีเช่าที่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม (Seller) เช่ากลบัไป) ณ ไตรมาส 4 ของปีก่อน อยู่
ที่รอ้ยละ 79 โดยอัตราการเช่า (Occupancy Rate: OR) ส าหรับโครงการ ยูดี ทาวน์ มีอัตราค่อนขา้งสูง 
ตลอดทัง้ปี อยู่ที่รอ้ยละ 90 และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ที่รอ้ยละ 69 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ไดเ้สริมว่า ส่ิงที่น าเสนอไปในวาระนี ้คือการปรับเพดานค่า
นายหนา้ เพื่อแกปั้ญหาอตัราการเช่า (Occupancy Rate: OR) ที่เกิดขึน้อยู่ในปัจจบุนั ส าหรบัโครงการท่ีมี
อตัราดงักล่าวไม่ค่อยสงู ซึ่งไดแ้ก่ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และเพื่อเป็นมาตรการรองรบัปัญหาที่อาจเกิดขึน้ใน
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อนาคต ส าหรบัโครงการที่มีอัตราดังกล่าวที่ค่อนขา้งสูง ซึ่งไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์รวมไปถึงกรณีของ
โครงการ โรว์ 55 ด้วย ทั้งนี ้ การมีเพดานค่านายหน้าเปรียบเสมือนเป็นอาวุธ แต่ไม่ไดห้มายความว่า 
กองทรสัต ์AIMCG จะหยิบอาวุธนัน้มาใชเ้สมอ เพราะกองทรสัต ์AIMCG เสียเปรียบผูป้ระกอบการที่เป็น
คู่แข่งรายอื่น ๆ ที่ไม่มีขอ้จ ากัดในเรื่องค่านายหนา้ ตามที่ไดย้กตัวอย่างไปขา้งตน้กรณีที่คู่แข่งมีนายหนา้ 
(Agent) ที่มีอิทธิพลในระดับหนึ่งต่อการตัดสินใจของผูเ้ช่าที่น่าสนใจนั้น ทั้งนี ้แมว้่าการมีเพดานค่านาย
หนา้ที่สงูขึน้ไม่ไดร้บัรองว่าการประสบความส าเร็จของการจดัหาผูเ้ช่า แต่กองทรสัต ์AIMCG ก็จะพยายาม
ที่จะลดขอ้จ ากดัในส่วนนีซ้ึ่งเป็นปัจจยัที่ควบคมุได ้เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งผูเ้ช่า  

ทั้งนี ้ ในกระบวนการช าระค่านายหน้า จะอยู่ภายใต้การพิจารณาภายในของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละกระบวนการพิจารณาของทรัสตีดว้ย โดยพิจารณาความจ าเป็นและความคุม้ค่าของค่า
นายหนา้เป็นรายกรณี 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมอีกหรือไม่ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหท้ี่ประชมุลงมติในวาระนี ้

ประธานฯ ไดแ้ถลงต่อที่ประชุมว่า เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าวเป็นการแก้ไข

เพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ท าใหก้ารลงมติจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิ

จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติไม่อนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ AIMCG ในส่วนที่

เก่ียวขอ้งกบัค่านายหนา้ในการจดัใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า

รายใหม่ส าหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง  

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้ 

- เห็นดว้ย 50,473,625 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 46.9910 

- ไม่เห็นดว้ย 51,367,700 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 47.8234 

- งดออกเสียง 5,570,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 5.1857 

- บตัรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

หมายเหตุ: ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมเพิ่มเติมจาก ณ เวลาเริ่มประชุม จ านวน 10 ราย รวมกัน

เป็นจ านวน 9,549,703 หน่วย ท าให้วาระนีม้ีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเองและรับมอบฉันทะจากผู้ถือ
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หน่วยทรัสตม์าประชุมรวมทั้งสิน้ 62 ราย ถือหน่วยทรัสตร์วมกันทั้งหมด จ านวน 107,411,325 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 

37.2956 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

วาระที ่5  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญากอ่ตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ประธานฯ มอบหมายให  ้คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์กรรมการผูจ้ัดการและกรรมการ เป็นผูน้  าเสนอวาระนี้

ต่อที่ประชุม 

ทั้งนี ้คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมเก่ียวกับวาระดังกล่าว ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุใน

หนงัสือเชิญประชมุที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงัต่อไปนี ้

ในการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์AIMCG จะมีค่าใชจ้่ายที่กองทรสัต ์AIMCG ตอ้งช าระส าหรบัผูด้  าเนินการ

ต่าง ๆ ที่ท  าใหก้องทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนไดส้ าเร็จ โดยปัจจุบนั ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไดถู้กก าหนดเอาไวใ้นสญัญาก่อตัง้  

ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในแต่ละคราว ทัง้นี ้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในปัจจบุนั ไดร้ะบคุ่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์วเ้ป็น

ค่าธรรมเนียมที่จะตอ้งช าระใหก้ับผูจ้ัดการกองทรสัต์ ดังนั้น เพื่อเพิ่มความยืดหยุ่นใหก้องทรสัต์ AIMCG จึงขอเสนอให้

แกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถช าระค่าธรรมเนียมในการไดม้า

ซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลอื่นนอกเหนือจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่เป็นผูด้  าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์  AIMCG 

ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นดงักล่าวส าเร็จ ไดโ้ดยตรง กล่าวคือ ไม่จ ากัดว่าจะตอ้งช าระใหก้ับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พียงเท่านั้น โดย

ยงัคงรกัษาอตัราเพดานค่าใชจ้่ายดงักล่าวใหเ้ท่าเดิม คือ อยู่ที่ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้

ลงทนุในแต่ละคราว 

ทัง้นี ้กองทรสัต ์AIMCG จะมีภาระตอ้งช าระรายการค่าธรรมเนียมในอตัราดงักล่าว ต่อเมื่อเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น

ได้ส าเร็จแล้วเท่านั้น โดยปกติแล้ว กระบวนการการเข้าลงทุนของกองทรัสต์จะใช้ระยะเวลา 1 ถึง 2 ปี เริ่มต้นจาก

ผูด้  าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์ AIMCG ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น ท าการแนะน าใหก้องทรสัตรู์จ้กักับเจา้ของโครงการ หรือผูข้าย

ทรัพยสิ์น จากนั้นจะเป็นการท าความเขา้ใจในลักษณะของทรัพยสิ์น ตรวจสอบสถานะทางการเงิน หรือที่เรียกกันว่า 

Financial Due Diligence จัดโครงสรา้งการลงทุน และการเจรจากับผู้ขายทรัพย์สิน รวมถึงช่วยด าเนินการให้ผู้ขาย

ทรพัยสิ์นผ่านกระบวนการที่จ  าเป็นต่าง ๆ เพื่อใหส้ามารถจ าหน่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG ได ้ในกรณีที่ผูข้าย

เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์บคุคลดงักล่าวอาจมีหนา้ที่รวมไปถึงการน าเสนอคณะกรรมการ และที่ประชุมผู้

ถือหุน้ของผูข้ายทรพัยสิ์น เพื่อขออนุมัติที่จ  าเป็นในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นใหก้องทรัสต์ AIMCG นอกจากนี ้ยังมีหนา้ที่

ครอบคลมุไปถึงการจดัหาแหล่งเงินทุนใหก้องทรสัต ์AIMCG ดว้ย เช่น การกูย้ืมเงินจากธนาคาร หรือการระดมทุน ดงันัน้ 

หนา้ที่ของบคุคลดงักล่าวจึงไม่ไดจ้ ากดัเพียงหนา้ที่ (Role) ของนายหนา้เท่านัน้ หากแต่เป็นหนา้ที่ในการด าเนินการซือ้ขาย

ทรพัยสิ์น (Mergers & Acquisition: M&A) อย่างครบวงจร อนึ่ง หากว่า การด าเนินการต่าง ๆ ของผูใ้หบ้ริการดงักล่าวได้

ด าเนินไปเป็นระยะเวลาหนึ่งแล้ว แต่กลับปรากฏว่า กองทรัสต์ AIMCG ไม่สามารถเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นได้ส าเร็จ 

กองทรสัต ์AIMCG ก็ไม่มีภาระค่าใชจ้่ายที่ตอ้งช าระใหก้บัผูบ้รกิารดงักล่าวแต่อย่างใด  
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จากรายละเอียดที่กล่าวข้างตน้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเสนอขอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการแก้ไข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวข้องกับค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอ และอนุมัติมอบอ านาจใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ  

ต่าง ๆ ตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ 

ทั้งนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณธนาเดช โอภาสยานนท ์

กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการของบริษัท กล่าวสรุปความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์

คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ไดช้ีแ้จงว่า ผู้จัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้ เห็นสมควรให้แก้ไขเพิ่มเติมสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และเสนอต่อที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เพื่อพิจารณาอนมุตัิ 

นอกจากนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ ประธานฯ ไดเ้ชิญใหคุ้ณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ใน

ฐานะทรัสตี ให้ความเห็นเก่ียวกับแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMCG ในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับ

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ชีแ้จงว่า ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า การน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแก้ไข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMCG ในส่วนที่เก่ียวข้องกับค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของ

กองทรสัต ์เป็นไปตามกระบวนการที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG รวมถึงหลกัเกณฑแ์ละกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้ง 

ในล าดบัถดัไป ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะในวาระนีห้รือไม่ 

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตส์อบถามเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหล้งมติในวาระนี ้

ประธานฯ ไดแ้ถลงต่อที่ประชุมว่า เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าวเป็นการแก้ไข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ท าใหก้ารลงมติจะตอ้งไดร้บั

อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เข้าประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต์  AIMCG ในส่วนที่

เก่ียวขอ้งกบัค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ตามที่เสนอ รวมถึงการมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้ 



   

27/34 

- เห็นดว้ย 98,494,025 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 91.6980 

- ไม่เห็นดว้ย 8,897,300 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 8.2834 

- งดออกเสียง 20,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0186 

- บตัรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0 

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

วาระที ่6  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญากอ่ตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ค่าใช้จ่ายในการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนเพิ่มเติม และการวางมัดจ าเป็นประกันเพื่อการ
ลงทุนในทรัพยส์ินหลักทีก่องทรัสต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม 

ประธานฯ มอบหมายให ้คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการบรษิัท เป็นผูน้  าเสนอวาระนี้

ต่อที่ประชมุ 

ทั้งนี ้คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุมเก่ียวกับวาระดังกล่าว ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุใน

หนงัสือเชิญประชมุที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงัต่อไปนี ้

ในวาระนีป้ระกอบดว้ย 2 ประการ ประการที่ 1 คือ ค่าใชจ้่ายในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุเพิ่มเติม ใน

การเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์AIMCG จะตอ้งผ่านการศึกษารายละเอียดต่าง ๆ เพื่อดูว่าทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนเป็นไปตาม

เงื่อนไขของกฎเกณฑต์่าง ๆ หรือไม่ โดยในการศกึษาตอ้งมีการว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่าง ๆ เช่น ท่ีปรกึษากฎหมาย และ  

ผูป้ระเมินทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ในการน าเสนอวาระนีเ้ป็นการขอมติเพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าว

ใหก้ับที่ปรกึษาไดโ้ดยตรง เนื่องจากสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในปัจจุบนั ยงัไม่ไดม้ีการระบุเอาไวช้ดัเจน 

ทั้งนี  ้โดยปกติผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะศึกษารายละเอียด (Due Diligence) การเขา้ลงทุน รวมถึงเจรจามลูค่า และ

เงื่อนไขต่าง ๆ ในการเขา้ลงทุนจนมีความแน่นอนพอสมควรก่อนการว่าจา้งที่ปรึกษาต่าง ๆ และที่ผ่านมา ค่าใชจ้่ายใน

รายการดังกล่าวจะมีอัตราอยู่ที่ประมาณ 2 ถึง 4 ลา้นบาทต่อโครงการ ในวาระนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงขอเสนอใหผู้ถื้อ

หน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิค่าใชจ้่ายส่วนนีอ้ยู่ที่ไม่เกิน 3 ลา้นบาทต่อโครงการ  

ประการที่ 2 คือ การวางมดัจ าเป็นประกัน ที่ผ่านมา ในการเจรจาบางกรณีผูข้ายทรพัยสิ์นตอ้งการใหก้องทรสัต ์

AIMCG วางมัดจ าเป็นประกัน แต่เนื่องจากในสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในปัจจุบันยังไม่ไดร้ะบุเอาไว้

อย่างชัดเจนว่าให้กองทรัสต ์AIMCG สามารถวางมัดจ าเป็นประกันได ้ในวาระนี ้ผู ้จัดการกองทรัสตจ์ึงขอเสนอให้  

ผู้ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิค่าใชจ้่ายส่วนนี ้ในอตัราที่ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์AIMCG จะเขา้ลงทนุ 

เช่น ทรัพยสิ์นมีมูลค่า 100 ลา้นบาท กองทรัสต ์AIMCG จะสามารถวางมัดจ าเป็นประกันไดไ้ม่เกิน 1 ลา้นบาท ทั้งนี ้

รูปแบบในการวางมัดจ าอาจอยู่ในรูปแบบของเงินสด และไม่ใช่เงินสด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพยายามอย่างเต็มที่

เพื่อใหไ้ดร้บัเงินมดัจ าคืน หากกรณีไม่ไดเ้กิดจากความผิดของกองทรสัต ์AIMCG อนึ่ง หากมีการวางมดัจ า กรณีที่ถือว่า

กองทรสัต ์AIMCG ผิดสัญญากับผูข้าย อาจเกิดจากการที่กองทรสัต ์AIMCG ยังไม่สามารถระดมทุนมาซือ้ทรพัยสิ์นได้
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ภายในระยะเวลาที่ก าหนด อย่างไรก็ดี แมเ้ป็นกรณีที่เขา้ข่ายเป็นความผิดของกองทรสัต ์AIMCG แต่ถา้หากสามารถเจรจา

กบัผูข้ายได ้กองทรสัต ์AIMCG อาจไม่สญูเสียมดัจ าที่ไดว้างเป็นประกนัเอาไวแ้ลว้ก็ได ้ 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีมติอนุมัติในวาระนี ้ผู ้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการแก้ไขคู่มือ

ระบบงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(RM Manual) ส าหรบักองทรสัต ์AIMCG เพื่อใหส้อดคลอ้งกับมติของผูถื้อหน่วยทรสัต์

ดงักล่าว และจะระบุในคู่มือระบบงานดงักล่าว ใหก้ารอนุมตัิค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพิ่มเติม

เป็นอ านาจของประธานเจ้าหน้าที่บริหารในการพิจารณาอนุมัติ และการวางเงินมัดจ าเป็นประกันเพื่อการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม จะกระท าไดต้่อเมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จากรายละเอียดที่กล่าวข้างตน้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเสนอขอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการแก้ไข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการ

ลงทุนเพิ่มเติม และการวางมดัจ าเป็นประกันเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม โดยมี

รายละเอียดตามที่เสนอ และอนมุตัิมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่ปรากฏ

ในหนงัสือเชิญประชมุ 

ทั้งนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณธนาเดช โอภาสยานนท ์

กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการของบริษัท กล่าวสรุปความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ 

ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ้า่ยในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุเพิ่มเติม และการวาง

มดัจ าเป็นประกนัเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม  

คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ไดช้ีแ้จงว่า ผู้จัดการกองทรสัตพ์ิจารณาแลว้ เห็นสมควรให้แก้ไขเพิ่มเติมสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพิ่มเติม 

และการวางมดัจ าเป็นประกันเพื่อการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม และเสนอต่อที่

ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนมุตัิ 

นอกจากนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติการท ารายการ ประธานฯ ไดเ้ชิญใหคุ้ณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ใน

ฐานะทรัสตี ให้ความเห็นเก่ียวกับการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต์ AIMCG ในส่วนที่เก่ียวข้องกับ

ค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพิ่มเติม และการวางมดัจ าเป็นประกันเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั

ที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม 

คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ชีแ้จงว่า ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า การน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแกไ้ข

เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการ

ลงทุนเพิ่มเติม และการวางมดัจ าเป็นประกนัเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม เป็นไป

ตามกระบวนการท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG รวมถึงหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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ในล าดับถัดไป ประธานฯ ได้สอบถามที่ประชุมว่ามีข้อซักถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่  โดยมีผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัมอบฉนัทะ มีขอ้ซกัถามหรือมีขอ้เสนอแนะในวาระนี ้สรุปไดด้งันี ้

1. คณุมรกต ฉายทองค า ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

1.1. กองทรสัต ์AIMCG ไดว้างมดัจ าส าหรบัการเขา้ลงทุนในโครงการโนเบิล โซโล และโครงการวิลเลจ 

ฮบั ราชพฤกษ์ เท่าไหร ่

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ยายามเจรจาต่อรอง

ให้กองทรัสต ์AIMCG ไดร้ับเงื่อนไขการลงทุนที่ดีที่สุดเท่าที่จะท าได ้โดยที่ผ่านมายังไม่เคยวาง 

มดัจ า การน าเสนอเพื่อขออนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการวางมดัจ าเป็นประกันเพื่อการเขา้ลงทุน

เพิ่มเติมนีเ้ป็นมาตรการในเชิงรุก เนื่องจากในแนวปฏิบตัิปกติในตลาด ในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก

บุคคลที่ไม่ไดม้ีความเกี่ยวขอ้งกัน มักจะมีการวางมัดจ าเป็นประกัน ทั้งนี ้กองทรสัต ์AIMCG     

มีความเป็นอิสระ ไม่ไดม้ีความเก่ียวขอ้งกับเจา้ของโครงการใด ๆ และพยายามต่อรองในการเขา้

ลงทนุไดโ้ดยไม่ตอ้งวางมดัจ า อนึ่ง การขอนมุตัิเรื่องนีเ้ป็นไปเพื่อรองรบัในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

เห็นว่ามีโอกาสในการเขา้ลงทุนที่ดี แต่จ าเป็นตอ้งมีการวางมดัจ าเป็นประกัน ดงันัน้ การขออนุมตัิ

ในวาระนีจ้ึงถือเสมือนเป็นการขอติดอาวธุใหก้บักองทรสัต ์AIMCG  

1.2. ในประเด็นของผูด้  าเนินการใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุนไดส้ าเร็จซึ่งจะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการจดัหา

ทรพัยสิ์น (Acquisition fee) เขา้ใจถกูไหมว่า จะมีความเป็นอิสระมากขึน้ กล่าวคือ บคุคลภายนอก

สามารถที่จะน าเสนอทรัพย์สินให้กองทรัสต์ AIMCG ได้ ไม่จ าเป็นต้องเป็นกองทรัสต์ที่ เป็น

ผูด้  าเนินการเพียงคนเดียว 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงว่า ผูใ้หบ้ริการซึ่งเป็นผูด้  าเนินการใหก้องทรสัต์

เขา้ลงทุน ท าหนา้ที่มากกว่านายหนา้ เนื่องจากเขา้มาด าเนินการต่าง ๆ ตัง้แต่การเชิญชวนหรือ

แนะน าใหเ้กิดการซือ้ขายทรพัยสิ์น (Refer deal) รวมถึงช่วยเจรจาจนส าเร็จ โดยในการเจรจามกัมี

รายละเอียดจ านวนมาก เช่น การจ่ายเงิน เงื่อนไข (Term) ในการตกลงกระท าการ (Undertaking) 

จะท างานควบคู่กับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้โดยปกติ กองทรสัต ์AIMCG และทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตน์ัน้ ๆ จะเป็นผูด้  าเนินการในส่วนนีเ้องทัง้หมด 

อย่างไรก็ดี การน าเสนอวาระนีเ้ป็นไปเพื่อเปิดโอกาสใหบ้คุคลอื่น เช่น ฝ่ายวาณิชธนกิจของธนาคาร 

A ซึ่งเห็นว่ามีทรัพย์สินที่น่าสนใจ น าทรัพย์สินมาเสนอกองทรัสต์ AIMCG ประสานงาน และ

ด าเนินการต่าง ๆ เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG ลงทุนในทรพัยสิ์นนัน้ไดส้ าเร็จ และกองทรสัต ์AIMCG 

ช าระค่าตอบแทน หรือ M&A Fee ใหบ้คุคลดงักล่าว อนึ่ง แมว้่าจะมีบคุคลอื่นเขา้มาช่วยด าเนินการ

ใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัตก์็จะยงัคงท าหนา้ที่ดงักล่าวนีค้วบคู่ไปกับบุคคลขา้งตน้
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ดว้ย เพื่อดแูลผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และช่วยใหก้ารด าเนินการต่าง ๆ เป็นไปโดยราบรื่น

และมีโอกาสในการประสบความส าเรจ็ในการจดัหาเงินทนุสงูขึน้ 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมอีกหรือไม่ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหท้ี่ประชมุลงมติในวาระนี ้

ประธานฯ ไดแ้ถลงต่อที่ประชุมว่า เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าวเป็นการแก้ไข

เพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ท าใหก้ารลงมติจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิ

จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติไม่อนุมัติการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ AIMCG ในส่วนที่

เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพิ่มเติม และการวางมดัจ าเป็นประกันเพื่อการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้ 

- เห็นดว้ย 48,634,425 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 45.2787 

- ไม่เห็นดว้ย 53,206,900 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 49.5357 

- งดออกเสียง 5,570,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 5.1857 

- บตัรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

วาระที ่7 พิจารณาเร่ืองอืน่ๆ (ถ้ามี) 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดประสงคจ์ะเสนอวาระอื่นใดใหท้ี่ประชมุพิจารณาใน  

วาระนี ้หรือมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติมหรือไม่ โดยมีผู้ถือหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ผูร้บัมอบฉนัทะ มีขอ้ซกัถามหรือมีขอ้เสนอแนะใน

วาระนี ้สรุปไดด้งันี ้

1. คณุมรกต ฉายทองค า ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้เสนอแนะและขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

1.1. มีข้อสังเกตว่าที่ผ่านมา กองทรัสต ์AIMCG ก็สามารถเข้าลงทุนได ้อย่างไรก็ดี ผลมติไม่อนุมัติ

ค่าใชจ้่ายในบางวาระจะส่งผลกระทบต่อแผนการด าเนินงานอะไรของกองทรสัต ์AIMCG หรือไม่ 



   

31/34 

ตอบ  คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า จากที่ไดน้ าเสนอว่า การขอมติในการ

ประชมุครัง้นีเ้ป็นการแกไ้ขปัญหาในเชิงรุก เนื่องจากปัญหาสภาพการแข่งขนัท่ีสงู ภาวะเศรษฐกิจที่

ไม่ดี และคู่แข่งที่มีก าลังมากกว่ากองทรสัต ์AIMCG ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเล็งเห็นถึงความจ าเป็น

ของอาวธุเหล่านีใ้นอนาคต แมใ้นปัจจบุนั ยงัไม่มีความจ าเป็นที่จะตอ้งใช ้แต่ถา้กองทรสัต ์AIMCG 

มีอาวุธในการแข่งขนัในอนาคตเอาไวก้่อน กองทรสัต ์AIMCG ก็จะสามารถด าเนินการไปไดอ้ย่าง

คล่องตวั ไม่ตอ้งมาขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตอีก ทัง้นี ้ในการจดัประชมุผูถื้อ

หน่วยทรัสต์เพื่อขอมติในการด าเนินการต่าง ๆ ในแต่ละครั้ง มีค่า ใช้จ่ายและระยะเวลาการ

เตรียมการที่พอสมควร อย่างไรก็ดี ผลการลงคะแนนเสียงไม่อนุมติในบางวาระในการประชมุครัง้นี ้

จะไม่มีผลกระทบต่อส่ิงที่กองทรสัต ์AIMCG ก าลงัด าเนินการอยู่แต่อย่างใด แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะน าความเห็น รวมถึงขอ้เสนอแนะของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ปศกึษาเพิ่มเติม เพื่อน าขอ้เสนอที่มีความ

ชดัเจน และรดักมุมากยิ่งขึน้ กลบัมาเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม่ต่อไป 

1.2. จากขอ้มลูในรายงานประจ าปี ขอ้มลูค่าเช่าเฉล่ียต่อตารางเมตร ตัง้แต่ปี 2564 จนถึงปัจจบุนั มีการ

ปรับตัวลดลงกว่าจุดต ่าสุดที่เคยท าไว ้(New low) จากประมาณ 670 บาทต่อตารางเมตร เหลือ

เพียงไม่ถึง 500 บาทต่อตารางเมตร ในปัจจุบัน สถานการณ์ดังกล่าวเกิดจากสาเหตุอะไร และ

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวิธีการแกไ้ขปัญหาอย่างไร 

ตอบ  คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ได้ชี ้แจงว่า สถานการณ์ดังกล่าวเป็นเรื่องของ

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม จากขอ้มลูที่เปิดเผยในตลาด พบว่า สถานการณโ์ควิดเป็นจุดตัด 

(Cut-off) ที่น่าสนใจส าหรบัการเปล่ียนแปลงอตัราค่าเช่าในบางพืน้ที่ ประกอบกับการเปล่ียนแปลง

ของพฤติกรรมผู้บริโภค ท าให้อัตราค่าเช่าโดยเฉล่ียของอุตสาหกรรมมีการปรับตัวลดลง และ

ความสามารถในการแขง่ขนัของกองทรสัต ์AIMCG อาจจะไม่ไดท้ าใหผ้ลประกอบการมากกวา่ หรือ

เกินไปกว่า (Exceed) ภาพรวมของอตุสาหกรรมได ้อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ยายามแกไ้ข

ปัญหาดงักล่าวในขอบเขตที่สามารถท าได ้เช่น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เดิมเคยมีแผนในการใชเ้งิน

เพื่อลงทุนปรบัปรุงทรพัยสิ์น (Renovate) แต่เนื่องจากก่อนหนา้นีก้องทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนใน

โครงการดงักล่าวในรูปแบบของสิทธิการเช่า ซึ่งมีขอ้พิจารณาว่า ถา้หากกองทรสัต ์AIMCG ลงทุน

ปรับปรุงสภาพทรัพย์สินแล้ว เมื่อสิน้สุดระยะเวลาสิทธิการเช่า กองทรัสต์ AIMCG จะต้องคืน

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนปรบัปรุงใหม่ใหแ้ก่เจา้ของทรพัยสิ์น ที่ผ่านมาจึงมีความลงัเลในการ

ด าเนินการดงักล่าว และยงัไม่ไดม้ีการเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตอ์นมุตัิการด าเนินการ อย่างไรก็ดี ใน

ปัจจุบนั ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า หากยงัคงด าเนินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในลกัษณะเดิม และไม่มี

การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) โครงการดงักล่าวก็จะไม่มีความสดใหม่ทัง้ในแง่รูปแบบ

การใหบ้ริการ และสภาพพืน้ที่ ก็จะไม่สามารถเพิ่มอัตราการเช่าของโครงการดังกล่าวได้ ดังนั้น 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเห็นสมควรใหม้ีการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) โครงการ พอรโ์ต ้ 
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ชิโน่ ดว้ยความหวงัว่า เมื่อไดป้รบัสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) เสร็จเรียบรอ้ยแลว้ จะสามารถปรบั

เพิ่มอตัราค่าเช่าของโครงการไดใ้นระดบัหนึ่ง 

1.3. เนื่องจากไดเ้ขา้ไปในโครงการ โรว ์55 เมื่อช่วงตน้เดือนเมษายนที่ผ่านมา เห็นว่าอยู่ในระหว่างการ

ปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ในบรเิวณชัน้ 1 โดย ณ ปัจจบุนั ยงัปิดใหบ้รกิารอยู่ กองทรสัต ์

AIMCG ไดร้บัค่าเช่าหรือไม่ และเมื่อไหรท่ี่คาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารโครงการดงักล่าวได  ้

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า ตราบใดที่ยงัเห็นว่ายงัไม่ไดเ้ปิดใหบ้รกิาร 

เนื่องจากอยู่ในระหว่างการการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น กองทรสัต ์AIMCG จะยังไม่ไดร้บัค่าเช่า

จากผูเ้ช่า ทัง้นี ้สาเหตุในการยกเลิกสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายเดิม เป็นผลมาจากผูจ้ดัการกองทรสัต์

เห็นว่า ผู้เช่ารายเดิมมีปัญหาในการคา้งช าระค่าเช่า รวมถึงเล็งเห็นไดว้่า ผู้เช่ารายเดิมไม่น่ามี

ความสามารถในการจดัการภาระหนีค้งคา้งไดใ้นอนาคต และเนื่องจากผูเ้ช่ารายเดิมตอ้งขนยา้ยรือ้

ถอนออกจากพืน้ท่ี และผูเ้ช่ารายใหม่จะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการก่อสรา้งและปรบัปรุงพืน้ที่ จึงท าให้

มีบางช่วงระยะเวลาที่กองทรัสต ์AIMCG จะขาดรายไดค้่าเช่า อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์

คาดหวังว่าผูเ้ช่ารายใหม่จะมีความสามารถในการช าระค่าเช่าที่ดีกว่า ซึ่งจะเป็นการแกไ้ขปัญหา

ระยะยาว เนื่องจากจะไม่มีปัญหาค่าเช่าคา้งช าระ ทัง้นี ้คาดว่าจะเริ่มมีกระแสเงินสดจากโครงการ

ดงักล่าวในช่วงปลายไตรมาส 2 

1.4. การกันส ารองจากรายการเงินสด 178 ลา้นบาท เข้าใจว่ามีบางส่วนที่กันส ารองเอาไวเ้พื่อสรา้ง

เงื่อนไขในการต่อรองบางอย่างกับอุดรพลาซ่า อย่างไรก็ดี ส่วนที่ส  ารองเอาไวส้ามารถที่จะกลับ

รายการแลว้เอามาจ่ายเป็นผลตอบแทนได้ไหม หรือจะตอ้งส ารองเอาไว้ในระยะยาว ผู้จัดการ

กองทรสัตม์ีแผนอย่างไร 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า การกันเงินส ารองไม่มีความเก่ียวขอ้งกบั

การเจรจากับอุดรพลาซ่าแต่อย่างใด รายการเงินสดของกองทรัสต ์AIMCG มีการกันส ารองไว้

บางส่วนตามที่ไดช้ีแ้จงเอาไวแ้ลว้ โดยส่วนที่ 1 เป็นเงินมดัจ าของผูเ้ช่าที่ใหเ้ป็นประกันแก่กองทรสัต ์

AIMCG ซึ่งจะไม่ถูกน ามาใช ้เนื่องจากหากมีการยุติสญัญา กองทรสัต ์AIMCG อาจมีความจ าเป็น

ที่จะตอ้งคืนเงินดงักล่าวเต็มจ านวนใหก้ับผูเ้ช่า ส่วนที่ 2 ยังมีส่วนที่ส  ารองไวเ้พื่อช าระเงินตน้และ

ดอกเบีย้ใหก้ับธนาคาร และส่วนที่ 3 คือ เงินที่เตรียมเอาไวส้ าหรบัปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นของ 2 

โครงการ หลกัการมีเพียงเท่านี ้แต่ยงัไม่สามารถเปิดเผยขอ้มลูตวัเลขใหไ้ด ้เนื่องจากยงัไม่มีการท า

สัญญาสรุปขอ้ตกลงสุดท้าย จึงยังไม่มีตัวเลขที่แน่นอน (Final) นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรสัตม์ี

ความตัง้ใจที่จะจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้ในรูปแบบของประโยชนต์อบแทน และเงินลดทุน ใหไ้ด้

มากที่สดุเท่าที่จะสามารถท าได ้เพียงแต่ว่าเนื่องจากสภาพของกองทรสัต ์AIMCG เป็นทรสัต์

เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์การระดมเงินทนุในแต่ละครัง้ไม่สามารถท าไดโ้ดยง่ายอย่างที่คณุ
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ธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดช้ีแ้จงไวแ้ลว้ ท าให้อาจเกิดความเส่ียงได ้ถา้จ่ายเงินออกไปแลว้ และ

กองทรสัต ์AIMCG ไม่สามารถกูย้ืมเงิน หรือออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อระดมทุนได้ กองทรสัต ์

AIMCG จะไม่มีเงินคงเหลือเพียงพอในการด าเนินการในเรื่องที่ส  าคญั 

เนื่องจากระยะเวลาสิทธิการเช่าของกองทรสัต  ์AIMCG ในโครงการ โรว ์55  ก าลงัจะสิน้สดุลงในช่วง 6 ถึง 

7 ปีขา้งหนา้ จึงขอเสนอแนะใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาต่อระยะเวลาสิทธิการเช่า  หรือพิจารณาหา

ทรพัยสิ์นเพื่อรอเขา้ลงทนุเพิ่มเติม 

2. คุณบุญธีร ์ศรีพิทกัษ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า ก าหนดการคร่าว ๆ ของ

การเขา้ปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น (Renovate) ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่  

ตอบ  คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้างแผนก าหนดการดงักล่าว

ใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณข์องถนนพระราม 2 เนื่องจากมีความกงัวลในการใชเ้งินลงทนุ โดยตัง้ใจใหก้าร

ด าเนินการดงักล่าวเสรจ็สิน้ภายหลงัการเสรจ็สิน้สมบูรณข์องการก่อสรา้ง หรือความเส่ียงที่จะเกิดอบุตัิเหตุ

บนถนนพระราม 2 คลี่คลาย ทั้งนี  ้จากการติดตามความคืบหน้าการก่อสรา้งของพระราม 2 พบว่า 

การก่อสรา้งมีพฒันาการค่อนขา้งเยอะพอสมควรแลว้ ดงันัน้ ขณะนี ้การปรบัปรุงทรพัยสิ์นอยู่ในขั้นตอน

ระหว่างการออกแบบ และเมื่อไดแ้บบและแนวคิดแลว้ก็จะมีการวางงบประมาณและจัดจา้งผูร้บัเหมา

ต่าง ๆ เพื่อด าเนินการดงักล่าว ซึ่ง ณ ขณะนัน้ จึงจะทราบถึงจ านวนงบประมาณที่จะตอ้งใชใ้นการปรบัปรุง

สภาพทรพัยสิ์น (Renovate) โดยคาดว่าน่าจะไดเ้ริ่มด าเนินการเขา้ปรบัปรุงทรพัยสิ์น (Renovate) ภายในปี

นี ้แต่ก าหนดการแลว้เสรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัว่าการด าเนินการดงักล่าวจะครอบคลมุถึงส่วนใด เพียงใด 

3. คณุพรทิพย ์พิบลูนครนิทร ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้ 

3.1. ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่ารายใหม่ในโครงการ โรว ์55 มีระยะเวลาที่นานไหม 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ไดช้ีแ้จงว่า เป็นสิทธิการเช่าระยะยาว โดยจะสิน้สุด

พรอ้มกบัสิทธิการเช่าคงเหลือของกองทรสัต ์AIMCG ในโครงการดงักล่าว 

3.2. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่าของผู้เช่าหลัก เช่น แมคโดนัลด์  

(McDonald’s) หรือ ผูป้ระกอบการท่ีมีชื่อเสียงและเป็นท่ีรูจ้กัโดยทั่วไปประมาณก่ีปี  

ตอบ คุณญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ได้ชี ้แจงว่า ระยะเวลาการเช่าคงเหลือของแมค

โดนลัด ์(McDonald’s) สตาบคัส ์(Starbucks) และสกีุต้ี๋นอ้ย ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกั (Anchor tenant) ใน

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เหลือระยะเวลาการเช่า 6 ปี 13 ปี และ 9 ปี ตามล าดบั 
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4. คุณมรกต ฉายทองค า ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีข้อซักถามว่า ผู้จัดการกองทรัสต์

ประเมินผลงานโดยรวมของบริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ในการดูแลบริหารโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

เป็นอย่างไร แมว้่าตอนนีอ้ตัราการเช่า (Occupancy Rate: OR) ของโครงการดงักล่าวจะยงัไม่เพิ่มขึน้มากนกั 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ได้ชี ้แจงว่า ในการบริหารจัดการโครงการมุ่งเน้นความ

ปลอดภัยและความสะอาดเป็นส าคัญ (Priority) โดยเป็นเรื่องที่ไม่ต้องใช้เงินทุนมาก ทั้งนี ้ ผู้จัดการ

กองทรสัตเ์ห็นถึงการพยายามเสนอพืน้ท่ีเช่าใหก้บัผูส้นใจเช่าต่าง ๆ จ านวนประมาณ 200 ถึง 300 รายแลว้ 

รวมถึงความพยายามในการจดักิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการเพื่อดงึดดูใหม้ีผูเ้ขา้ใชบ้รกิาร ส่วนเรื่องอตัรา

การเช่า (Occupancy Rate: OR) มีหลายปัจจยัในการพิจารณาอย่างที่ไดช้ีแ้จงไวแ้ลว้ โดยปัจจยัต่าง ๆ ที่

ไม่เอือ้อ านวยนัก ทั้งจากอุบัติเหตุของการก่อสรา้งถนนพระราม 2 ที่เกิดขึน้อย่างต่อเนื่อง ท าให้พืน้ที่

ดงักล่าวไม่เป็นที่น่าสนใจ และจากปัจจยัแวดลอ้มอื่น ๆ ซึ่งส่งผลต่อใหอ้ตัราการเช่า (Occupancy Rate: 

OR) กลายเป็นเรื่องทา้ทายของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager: PM) ทุกรายเช่นกัน ในการ

แกปั้ญหาเพื่อเพิ่มอตัราการเช่า (Occupancy Rate: OR) ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ

บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด มีความเห็นรว่มกนัว่า มีความจ าเป็นในการปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นให้

โครงการเป็นท่ีน่าสนใจและน่าดงึดดูขึน้ 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชมุวา่มีขอ้ซกัถามหรือขอ้เสนอแนะเพิม่เติมอีกหรือไม่ 

เมื่อไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดมีข้อซักถามหรือข้อเสนอแนะเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกล่าวขอบคุณผู้มีส่วน

เก่ียวขอ้ง และผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 16.17 น. 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 
(นายธนะชยั สนัติชยักลู) 
ประธานท่ีประชมุ 
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