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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2568 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสทิธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์

เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

 ประชุมเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2568 เวลา 10.00 น. ณ หอ้งคราวน ์4 และ 5 โรงแรมคราวน ์พลาซ่า กรุงเทพ 
ลมุพินี พารค์ เลขที่ 952 ถนนพระราม 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

การแนะน าก่อนประชุม 

 คุณยศรดา เอกเวชวิท ผู้อ  านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงาน  พิธีกรในที่ประชุม (“พิธีกร”)  
กล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์และแนะน าตวัแทนจากบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัท” หรือ 
“ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผู ้จ ัดการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อส ังหาริมทรพัยเ์อไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  (“กองทรัสต ”์  หรือ “กองทรัสต ์AIMCG”) และตวัแทนจาก           
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี (“ทรัสตี”) ของกองทรสัต ์AIMCG ที่ปรกึษากฎหมาย 
และผูส้อบบญัชี ที่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้

1. ผู้จัดการกองทรัสต ์

คณุธนะชยั สนัตชิยักลู ประธานในที่ประชมุ ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 

คณุไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการอิสระ 

คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุ ิ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร และกรรมการ 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ กรรมการผูจ้ดัการและกรรมการ 

2. ทรัสตี  

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

คณุทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director  

3. ทีป่รึกษากฎหมาย 

บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

คณุปัญณรีย ์อรรถเวทยวรวฒุิ ทนายความที่ปรกึษา (Of Counsel) 

คณุลกัษิกา มงคลทิพยร์ตัน ์   ที่ปรกึษากฎหมาย (Associate) 

คณุอภิชญา ภทัรวิจิตรสิน   ที่ปรกึษากฎหมาย (Associate) 

4. ผู้สอบบัญชี 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 

คณุลกัษมี ดีตระกลูวฒันผล ผูส้อบบญัชี 
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ก่อนเริ่มพิจารณาวาระการประชมุ พิธีกรแถลงต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ครัง้ที่ 1/2568 
(“ที่ประชุม”) ว่า ณ เวลาเริ่มประชุม มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองจ านวน 30 ราย และโดยการรบัมอบ
ฉันทะ 29 ราย รวมทั้งสิน้ 59 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกันทัง้หมดจ านวน 102,748,675 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 35.68 ของ
จ านวนหน่วยทรัสตท์ี่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต ์AIMCG ครบเป็นองคป์ระชุมตามทีก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ต่อมา คุณธนะชยั สนัติชยักูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของ
กองทรัสต ์AIMCG เป็นประธานในที่ประชุม (“ประธานฯ”) โดยประธานฯ ไดก้ล่าวตอ้นรบัผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เขา้ร่วม
ประชมุ 

จากนัน้ พิธีกรไดช้ีแ้จงขัน้ตอนการประชมุและวิธีการออกเสียงลงคะแนน ดงันี ้

(1) เนื่องจากมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุเป็นจ านวนมาก เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนนเสียง
ในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์่านที่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ 
โปรดท าเครื่องหมายลงในบัตรลงคะแนนและยกมือ โดยจะมีเจ้าหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์
ด าเนินการจดัเก็บบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านที่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในวาระนัน้ ๆ  

(2) ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ยกมือ และไม่ส่งบัตรลงคะแนนจะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านนั้นลงมติ
เห็นชอบในวาระนั้น  ๆ  โดยขอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวส่งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจ้าหน้าที่   
ที่บรเิวณทางออกเมื่อประชมุเสรจ็แลว้ 

(3) ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกคนมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งหน่วยทรสัตซ์ึ่งผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะน าคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดงักล่าวนัน้ หกัออกจากจ านวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุ ณ ขณะนบัคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนท่ีเหลือจะถือว่าเป็นคะแนน
เสียงที่ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

(4) ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบและงดออกเสียงในวาระใด ๆ ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

(5) ในกรณีดงัต่อไปนี ้จะถือว่าเป็นบตัรเสียและไม่นบัเป็นคะแนนเสียง 

- บตัรลงคะแนนที่มิไดร้ะบุการออกเสียงไวห้รือไม่มีการลงนามผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัมอบ
ฉนัทะที่มาประชมุ 

- บตัรลงคะแนนที่มีการขีดฆ่าหรือแกไ้ขเครื่องหมายหรือขอ้ความที่กรอก โดยไม่มีลายมือชื่อก ากบั 

- บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนัน้มากกว่า 1 ประเภท 

- บตัรลงคะแนนท่ีผูร้บัมอบฉนัทะลงคะแนนเสียงไม่เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะ 

(6) การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนน
เสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ 

(7) วาระท่ี 1 เป็นวาระเพื่อพิจารณาอนมุตัิ จึงมีการลงคะแนนเสียงในวาระดงักล่าว 
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(8) ก่อนสิน้สดุการพิจารณาในแต่ละวาระ ผูเ้ขา้ร่วมประชมุสามารถสอบถามค าถามต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
วาระนั้น ๆ ไดต้ามความเหมาะสม โดยแจง้ชื่อ นามสกุล พรอ้มทั้งแจง้ว่าเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่ เข้า
ประชมุดว้ยตนเองหรือเป็นผูร้บัมอบฉนัทะ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนที่ระบขุา้งตน้ 
จึงถือว่าที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชมุและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ในการนี ้คุณรศัมิทตั พรคงเจริญ ตวัแทนของทรสัตีของกองทรสัต ์AIMCG เป็นพยานในการนบัคะแนนร่วมกับ
เจา้หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการนบัคะแนน 

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 2 วาระ ดงัต่อไปนี ้ 

วาระท่ี 1  พิจารณาอนมุตัิการจดัการภาระหนีค้า้งของบรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั โดยการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

วาระท่ี 2 เรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ในล าดบัต่อไป พิธีกรไดเ้ชิญประธานฯ เริ่มการพิจารณาวาระการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการจัดการภาระหนีค้้างของบริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด โดยการรับโอน
กรรมสิทธิ์ทรัพยส์ินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

ประธานฯ กล่าวขอบคณุพิธีกร และกล่าวว่า วาระนีเ้ป็นวาระที่เคยมีการสอบถามในการส่ือสารสองทางประจ าปี 
2568 คณะผู ้บริหารของผู ้จัดการกองทรัสต์จึงมีข ้อเสนอต่อผูถ้ือหน่วยทรัสตเ์กี่ยวกับการจัดการภาระหนีค้า้งของ
บริษัท ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (“ด-ีแลนด”์) โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และมอบหมาย
ให ้คณะผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูน้  าเสนอวาระนีต้่อที่ประชมุ 

คณุญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงนิและนกัลงทนุสมัพนัธ์ แจง้ต่อที่ประชมุในเรื่องตา่ง ๆ  ดงันี ้ 

เรื่องที่ 1  ภาพรวมกองทรสัต ์AIMCG และสรุปผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 1/2568 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท หรือ
กองทรสัต ์AIMCG ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม 2562 และจดทะเบียนเขา้สู่ตลาดหลักทรพัยเ์มื่อวนัที่ 12 กรกฎาคม 
2562 โดยมีบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์และมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี 

ปัจจบุนักองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นจ านวน 4 โครงการ โดยเป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ 3 โครงการ 
และการลงทุนในกรรมสิทธ์ิ 1 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่งเป็นศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ 
(Community Mall) ตัง้อยู่ที่จงัหวดัอุดรธานี โดยเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า มีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 15 ปี  
(2) โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์โดยเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า มีอายุสิทธิการเช่า



 

4/26 

คงเหลือประมาณ 29 ปี (3) โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า โดยมีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 7.5 ปี และ (4) โครงการโนเบิล โซโล ซึ่งเป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิ ตามล าดบั 

เมื่ออา้งอิงขอ้มูลสรุปไตรมาสที่ 1/2568 กองทรสัต ์AIMCG มีพืน้ที่เช่ารวมของทุกโครงการประมาณ 43,279 
ตารางเมตร มีมลูค่าสินทรพัยร์วมประมาณ 2,834 ลา้นบาท และมีเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยป์ระมาณ 2,416 ลา้นบาท 
โดยมีสดัส่วนการลงทุนในสิทธิการเช่าคิดเป็นรอ้ยละ 88 ซึ่งมีอายสิุทธิการเช่าคงเหลือเฉล่ียประมาณ 18.4 ปี และสดัส่วน
การลงทนุในกรรมสิทธ์ิคิดเป็นรอ้ยละ 12 

ทัง้นี ้อตัราการเช่าเฉล่ีย (รวมพืน้ท่ีเช่ากลบั หรือ Leaseback) ของกองทรสัต ์AIMCG มีรายละเอียดเป็นไปตามที่
ปรากฏในตารางดา้นล่าง 

โครงการ ปี 2567 ไตรมาสที ่1/2568 
ยดูี ทาวน ์ รอ้ยละ 97.5 รอ้ยละ 96.4 
พอรโ์ต ้ชิโน่ รอ้ยละ 82.4 รอ้ยละ 77.6 

72 คอรท์ยารด์ รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 
โนเบิล โซโล รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 

อัตราการเช่าเฉลี่ยของกองทรัสต ์AIMCG ร้อยละ 92.7 ร้อยละ 90.4 

นอกจากนี ้อัตราการเช่าเฉล่ีย (ไม่รวมพืน้ที่เช่ากลับ) ซึ่งเป็นพืน้ที่ส่วนที่ผู้เช่ารายย่อยเช่าตรงกับกองทรสัต ์
AIMCG มีรายละเอียดเป็นไปตามที่ปรากฏในตารางดา้นล่าง 

โครงการ ปี 2567 ไตรมาสที ่1/2568 
ยดูี ทาวน ์ รอ้ยละ 94.0 รอ้ยละ 91.2 
พอรโ์ต ้ชิโน่ รอ้ยละ 73.6 รอ้ยละ 66.5 

72 คอรท์ยารด์ รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 
โนเบิล โซโล รอ้ยละ 100.0 รอ้ยละ 100.0 

อัตราการเช่าเฉลี่ยของกองทรัสต ์AIMCG ร้อยละ 86.4 ร้อยละ 82.2 

ทั้งนี ้สาเหตุหลักของการลดลงของอัตราการเช่าเฉล่ียทุกโครงการของกองทรสัต ์AIMCG เป็นผลมาจากการ
ปรบัตวัลดลงของอตัราการเช่าของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

เรื่องที่ 2  เหตกุารณส์ าคญัและแนวทางการแกไ้ขปัญหาหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่ผ่านมา 

เหตกุารณส์ าคญัในการเขา้ลงทนุโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏตามล าดบัดงัต่อไปนี  ้

เมื่อวันที่ 5 กรกฎาคม 2562 กองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่    
มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
ประกอบดว้ย (1) สิทธิการเช่าที่ดินรวม 3 โฉนด รวมเนือ้ที่ที่เขา้ลงทนุประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา (2) สิทธิการเช่า
อาคาร พืน้ที่ใชส้อยรวมประมาณ 33,694 ตารางเมตร และ (3) สิทธิการเช่างานระบบสาธารณปูโภค รวมถึงส่ิงปลกูสรา้ง
อื่น ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
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ดี-แลนด ์ไดเ้ช่าพืน้ที่บางส่วนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กลบัจากกองทรสัต ์AIMCG ตามสญัญาเช่าพืน้ที่1 และ
ท าสญัญาตกลงกระท าการ2 มีระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุในที่ดินและอาคารโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ กล่าวคือตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 ถึงวนัที่ 4 กรกฎาคม 2567 โดยดี-แลนดต์กลงช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด
จากค่าเช่าที่คาดการณใ์หแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนดต์กลงว่า ในระยะเวลา 5 ปี นับแต่วันที่กองทรสัต ์AIMCG 
เขา้ลงทุนในที่ดินและอาคารโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หากพืน้ที่ส่วนใดไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ ดี-แลนด ์และ/หรือ บุคคลที่ดี-แลนด์
ก าหนด ตกลงจะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวจากกองทรสัต ์AIMCG ภายในระยะเวลาขา้งตน้ นอกจากนี ้กองทรสัต ์AIMCG ยงัได้
แต่งตัง้ให ้ดี-แลนด ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ในปี 2563 เกิดวิกฤตการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (หรือ COVID-19) ท าใหโ้ครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรง โดยในช่วงเวลาดงักล่าว ดี-แลนดย์งัคงมีภาระผูกพนัต่อกองทรสัต ์AIMCG ตาม
สญัญาเช่าพืน้ท่ีและสญัญาตกลงกระท าการ 

ในปี 2564 วิกฤตการณก์ารแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ยงัคงส่งผลกระทบต่อเนื่อง ส่งผลใหด้ี-แลนดป์ระสบ
ปัญหาสภาพคล่อง และไม่สามารถช าระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนที่ขาดจากค่าเช่าที่คาดการณ์ตามภาระผูกพันที่มีต่อ
กองทรสัต ์AIMCG ไดอ้ย่างครบถว้นตามที่ก าหนด 

ในปี 2565 แมโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จะเริ่มทยอยกลับมาเปิดด าเนินงาน และการรบัช าระค่าเช่าจากผูเ้ช่าราย
ย่อยเริ่มฟ้ืนตวั โดยผูเ้ช่าเริ่มกลบัมาช าระค่าเช่าตรงเวลา อย่างไรก็ตาม ดี-แลนดย์งัคงไม่สามารถปฏิบตัิตามภาระผกูพนัได ้
เนื่องจากพืน้ท่ีเช่ากลบั เช่น พืน้ท่ีส าหรบัท ากิจกรรมส่งเสรมิการขาย ไม่สามารถท ารายไดไ้ดเ้ชน่เดิม ประกอบกบัพฤตกิรรม
ของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนแปลงไป ส่งผลใหภ้าระหนีข้องดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG เพิ่มมากขึน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไดน้ าเสนอการปรบัโครงสรา้งหนีข้องดี-แลนดต์่อที่ประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจ าปี 
2565 ของกองทรสัต ์AIMCG และไดร้บัมติอนมุตัิการด าเนินการตามขอ้เสนอดงักล่าว มีสาระส าคญัโดยสรุปดงันี ้

1) ดี-แลนดม์ีหนีค้า้งช าระต่อกองทรสัต ์AIMCG ภายใตแ้ผนผ่อนช าระ ณ สิน้ปี 2564 รวมเป็นจ านวน
ประมาณ 46.7 ลา้นบาท โดยแผนการผ่อนช าระหนีค้า้งของดี-แลนด ์เริ่มตัง้แต่ไตรมาสที่ 1/2566 จนถึงไตรมาสที่ 2/2570 

2) ดี-แลนดต์กลงใหก้องทรสัต ์AIMCG เช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ที่กองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้
ลงทุนอยู่ เพิ่มเติมเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยที่กองทรัสต ์AIMCG ไม่ตอ้งช าระค่าใช้จ่ายใด ๆ ส าหรับระยะเวลาการเช่า
เพิ่มเติมดงักล่าว และกองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงใหค้่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพิ่มเติม 5 ปีนี ้มีจ านวน
เท่ากับหนีค้งคา้งของ ดี-แลนด ์บางส่วน โดยใหถ้ือว่าการใหส้ิทธิการเช่าเพิ่มเติมแก่กองทรสัต ์AIMCG ดังกล่าวเป็น
การตีใชห้นีค้งคา้งของดี-แลนดบ์างส่วน เป็นจ านวน 32 ลา้นบาท 

3) ส าหรบัภาระผูกพนัที่เหลือของดี-แลนด ์ประมาณ 14.7 ลา้นบาท จะไดร้บัการยกเวน้ก็ต่อเมื่อดี-แลนด์
ด าเนินการช าระหนี ้รวมถึงปฏิบตัิหนา้ที่ตามขอ้เสนอดงักล่าวอย่างถกูตอ้งครบถว้น 

 
1 สญัญาเช่าพืน้ท่ี ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่าง กองทรสัต ์AIMCG กบั ด-ีแลนด ์ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 (“สัญญาเช่าพืน้ท่ี”) 
2 สญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่าง กองทรสัต ์AIMCG กบั ดี-แลนด ์ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 (“สัญญาตกลงกระท าการ”) 
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ในปี 2566 ภายหลงัการด าเนินการปรบัปรุงโครงสรา้งหนีใ้นปี 2565 ผลการด าเนินงานของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ย ังคงมีปัญหาทั้งในส่วนพืน้ที่ Leaseback และพืน้ที่ผูเ้ช่ารายย่อย (Retail – Direct Lease) โดยอัตราการเช่าของ      
ผูเ้ช่ารายย่อย (ไม่รวมพืน้ท่ี Leaseback) เฉล่ียในปี 2566 ลดลงอยู่ที่รอ้ยละ 75 นอกจากนี ้ดี-แลนดไ์ม่สามารถปฏิบตัิตาม
ภาระผกูพนัท่ีมีต่อกองทรสัต ์AIMCG และเริ่มมีการผิดนดัช าระหนีต้ามการผ่อนช าระหนีค้า้งที่ไดร้บัอนมุตัิในปี 2565 

ในปี 2567 สัญญาตกลงกระท าการของดี-แลนดสิ์น้สุดลงในวันที่ 4 กรกฎาคม 2567 อย่างไรก็ตาม โครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ยงัคงมีปัญหาเช่นเดิม โดยมีรายละเอียดของปัญหาและแนวทางการแกไ้ขในปี 2568 ดงัต่อไปนี ้ 

1) ปัญหาการบรหิารจดัการโครงการ 

อัตราการเช่าช่วงเฉล่ียของพืน้ที่ผู้เช่ารายย่อย (Retail – Direct Lease) ของโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 
ปรบัตวัลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยอตัราการเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย รอ้ยละ 75 ในปี 2566 ลดลงเหลือรอ้ยละ 70 ใน
ไตรมาสที่ 4/2567 ทั้งนี ้เพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดเ้ปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์าก 
ดี-แลนด ์เป็น บรษิัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั โดยด าเนินการแลว้เสรจ็ในเดือนมกราคม 2568 

2) ปัญหาหนีค้า้งของดี-แลนด ์ซึ่งไม่สามารถช าระค่าเช่าพืน้ที่เช่ากลบัและค่าเช่าตามแผนผ่อนช าระได ้

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีการติดตามทวงถามใหช้ าระหนีค้า้งอย่างใกลช้ิดและต่อเนื่อง รวมถึงไดม้ีการ
ยกระดบัมาตรการการติดตามทวงถามเป็นล าดบั เริ่มจากการคิดเบีย้ปรบั การยึดเงินประกนั และการเตรียมการ
เพื่อด าเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมาย รวมถึงมีการเจรจาตอ่รองเพ่ือรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้
ชิโน่ เพื่อจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG ซึ่งไดน้ าเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนี ้

เรื่องที่ 3  แนวทางในการพิจารณาธุรกรรม 

ในการนี ้คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ประธานเจา้หนา้ที่บริหาร และกรรมการ ไดช้ีแ้จงเก่ียวกับแนวทางการ
จดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์ที่น าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาและลงมติในการประชุมครัง้นี ้ โดยมี
สาระส าคญัดงันี ้

ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการติดตามสถานการณอ์ย่างใกลช้ิดทัง้ในระดบัผูบ้ริหารและคณะผูท้  างาน และมี
การวิเคราะหแ์นวทางเพื่อแกไ้ขปัญหา รวมถึงวิเคราะหค์่าใชจ้่ายที่อาจเกิดขึน้และคาดการณร์ะยะเวลาในการแกไ้ขปัญหา 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไดด้  าเนินการเจรจากับดี-แลนด ์เพื่อใหไ้ดแ้นวทางการแกปั้ญหาที่ดีที่สุดส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์
โดยส่ิงที่กองทรสัตไ์ดม้าหลงัจากการเจรจาต่อรองกบัดี-แลนดเ์พื่อน าเสนอในวาระนี ้มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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รูปภาพแสดงพืน้ทีใ่นโครงการพอร์โต ้ชิโน่ทีก่องทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัโอนกรรมสทิธิจ์ากด-ีแลนด ์

 พืน้ที่ที่กองทรสัต ์AIMCG ลงทนุในปัจจบุนั  พืน้ที่ที่กองทรสัต ์AIMCG ไม่ไดล้งทนุในปัจจบุนั 

1) ดี-แลนด ์ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตกลงโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สิน
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG เพื่อช าระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG 

ทัง้นี ้ในการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นอกจากการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอยู่ในปัจจุบันแลว้ (พืน้ที่หมายเลข 1, 2 และ 3 ตามภาพดา้นบน) ผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดเ้จรจากับดี-แลนด ์ใหก้องทรสัต ์AIMCG รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินทางเขา้ออก (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 9327) (พืน้ที่
หมายเลข 5 ตามภาพดา้นบน) รวมถึงท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคารจอดรถ และกรรมสิทธ์ิอาคารจอดรถ ภายในโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ (พืน้ที่หมายเลข 4 ตามภาพดา้นบน) เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกับ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดอ้ย่างครบถว้นและเป็นประโยชนต์่อการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMCG ในระยะยาว 
นอกจากนี ้ยงัเป็นการอ านวยความสะดวกในการเดินทางเขา้-ออกโครงการ และช่วยเพิ่มมลูค่าของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
กรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะขายทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ออกไปในอนาคต ทัง้นี ้อาคารจอดรถดงักล่าวอยู่ระหว่าง
การด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต ์AIMCG สามารถเข้าลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์น
ดงักล่าวได ้

2) เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์
จึงตกลงใหม้ีการยกเลิกสญัญาและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งมีผลในวนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้
ชิโน่ จากดี-แลนด ์ดงัต่อไปนี ้
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(ก) สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดที่ดินเลขที่ 117042) ฉบบัลง
วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดที่ดินเลขที่ 117043) ฉบบัลงวนัท่ี 
5 กรกฎาคม 2562 และ สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดที่ดินเลขที่ 120935) ฉบบัลงวนัท่ี 
5 กรกฎาคม 2562 ระหว่างกองทรัสต์ AIMCG และ ดี-แลนด  ์ซึ่งมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันที่ท  าสัญญา และ 
สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดที่ดินเลขที่ 117042 117043 และ 120935) ฉบบัลงวนัที่ 
2 กันยายน 2565 ระหว่างกองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์ซึ่งมีระยะเวลาการเช่า 5 ปีนบัตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2592 
(โดยต่อไปจะเรียกรวมกันว่า “Master Lease Agreements”) ซึ่งเป็นสิทธิการเช่าทรัพย์สินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ ซึ่ง
กองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั 

การยกเลิก Master Lease Agreements จะมีผลท าใหห้นา้ที่ของกองทรสัต ์AIMCG ในการ
ช าระค่าใชจ้่ายในการจดัการและบริหารอสงัหารมิทรพัย ์และค่าดแูลสาธารณูปโภคส่วนกลาง ใหแ้ก่ดี-แลนดต์าม Master 
Lease Agreements สิน้สดุลงไปดว้ย 

(ข) สัญญาเช่าพืน้ที่ ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบับลงว ันที่ 5 กรกฎาคม 2562 และ  
สัญญาเช่าพืน้ที่ ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบับลงวันที่ 2 กันยายน 2565 ระหว่างกองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์
(เรียกรวมกนัว่า “Leaseback Agreements”) 

(ค) สญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 และ
สญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัที่ 2 กันยายน 2565 ระหว่างกองทรสัต ์AIMCG และ  
ดี-แลนด ์(เรียกรวมกนัว่า “Undertaking Agreements”)  

(ง) บนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับการช าระค่าเช่าโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และหนงัสือผ่อนผนัการช าระ
ค่าเช่าโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัท่ี 2 กนัยายน 2565 (เรียกรวมกนัว่า “Settlement Agreements”) และ 

(จ) นิติกรรมและเอกสารอื่นใดทุกประเภทที่เก่ียวข้องกับภาระหน้าที่  และ/หรือ หนี ้อื่นใดที่
กองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์มีต่อกันที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นอกเหนือจากที่ไดร้ะบุไวใ้นขอ้ (ก) ถึง (ง) 
ทัง้นี ้เวน้แต่ภาระหนา้ที่ซึ่งตอ้งปฏิบตัิตามที่ระบใุนบนัทึกขอ้ตกลง 

3) กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงจะเขา้ท าสัญญาตกลงกระท าการฉบับใหม่ ส าหรบัโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัใหม่ เพื่อตกลงเกี่ยวกบัการใชช้ื่อและเครื่องหมายการคา้โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงเงื่อนไขอื่น ๆ        
ที่เก่ียวขอ้ง โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบันบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

4) ในวันเดียวกับวันท่ีกองทรสัตร์บัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามขอ้ (1) แลว้เสร็จ 
กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงจดทะเบียนยกเลิกภาระติดพนัในอสังหาริมทรพัย์โดยไม่มีค่าตอบแทน บนโฉนด
ที่ดินเลขที่ 9327 ที่กองทรสัตเ์ป็นผูไ้ดร้บัประโยชน ์

5) เมื่อกองทรสัต ์AIMCG ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ แลว้เสร็จ และเงื่อนไขการ
ปรับโครงสรา้งและปลดภาระหนีค้า้งตามบันทึกขอ้ตกลงไดด้  าเนินการส าเร็จครบถว้นทุกประการแลว้ ภาระหนีค้า้งที่  
ดี-แลนดม์ีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG และภาระหนีท้ี่กองทรสัต ์AIMCG มีต่อดี-แลนด ์ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
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ที่เกิดขึน้ตัง้แต่อดีตจนถึงวนัที่กองทรสัต ์AIMCG รบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนดแ์ลว้เสร็จ  
จะเป็นอนัระงบัสิน้ไป 

ในการท าธุรกรรมดงักล่าว กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ผู้รับผิดชอบ 

1. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG  

กองทรสัต ์AIMCG และ ด-ีแลนด ์

ในอตัราส่วนท่ีเท่ากนั 

2. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กองทรสัต ์AIMCG 

3. ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกับอาคารจอดรถให้เป็นไปตามกฎหมาย
และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 

กองทรสัต ์AIMCG 

4. ค่าธรรมเนียมในการว่าจ้างที่ปรึกษา (ไม่รวมในส่วนค่าที่ปรึกษาของ 
ดี-แลนด)์ และการจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เพื่อ
อนมุตัิการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์น
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

กองทรสัต ์AIMCG 

 

5. อากรแสตมป์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่าย และภาษีเงินได้
นิต ิบุคคลจากการโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ ให้แก่
กองทรสัต ์AIMCG 

ดี-แลนด ์

การจัดการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์พิจารณาไดว้่าเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อนัเป็นอสงัหารมิทรพัยท่ี์
กองทรัสต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม และเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรัพยสิ์น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อันเป็น
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMCG ในปัจจุบนั รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี-แลนด ์ท่ีมีต่อกองทรสัต ์
AIMCG ในคราวเดียวกนั 

ดังนั้น เนื่องจากรายการดังกล่าวเป็นรายการที่เก่ียวข้องและเป็นเงื่อนไขของกันและกัน ผู้จัดการกองทรัสต์
พิจารณาแลว้เห็นสมควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือพิจารณาและอนุมตัิการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่และการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงการปลดภาระหนีค้า้ง
คงเหลือของดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG เป็นวาระเดียวกันในเรื่องการจัดการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีอยู่ต่อ
กองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ส าหรบัแนวทางในการพิจารณาธุรกรรมจะพิจารณาทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะไดม้าเปรียบเทียบกบัส่ิงตอบแทนที่

กองทรสัตจ์ะจ่ายออกไป โดยมลูค่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะไดม้า กล่าวคือ กรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

จะค านวณจากมลูค่าประเมินทรพัยส์ินสทุธิต  ่าสดุของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่างผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 2 ราย 

ซึ่งเป็นส่วนต่างระหว่างมลูค่าประเมินทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กรณีกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ

กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นมลูค่า 102,400,000 บาท  
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ส าหรบัมลูค่าส่ิงตอบแทนจ่าย แบ่งออกเป็น (1) ส่ิงตอบแทนเป็นเงินสด ไดแ้ก่ เงินสดที่กองทรสัตจ์ะช าระใหแ้ก่

ดี-แลนด์ส าหรับการรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ จ านวน 32,489,207 บาท และประมาณการ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกับอาคารจอดรถ และค่าใชจ้่ายในการท ารายการ จ านวน 16,481,076 บาท และ 

(2) ส่ิงตอบแทนที่ไม่ใช่เงินสด ไดแ้ก่ ภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG จ านวน 102,830,971 บาท  

ต่อมา คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ไดช้ีแ้จงขอ้มลูรายละเอียดทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (ก่อนและหลงัการ
รบัโอนกรรมสิทธ์ิ) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน กล่าวคือ  สิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในที่ดินอนัเป็นที่ตัง้ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 3 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 117042, 117043 และ
บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 120935) มีเนือ้ที่ที่ดินที่เช่ารวมประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา และสิทธิการเช่า
อาคาร 5 หลงั โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้หมดประมาณ 33,694 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดประมาณ 14,361.81 
ตารางเมตร รวมถึงงานระบบสาธารณปูโภค ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งปัจจบุนัดี-แลนดเ์ป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิ มีก าหนดระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 29 ปี (สิน้สดุ ณ วนัท่ี 4 กรกฎาคม 2597) 

2) ทรัพยสิ์นภายหลังกองทรัสตร์ับโอนกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันเป็นท่ีตั้งของโครงการ  
พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 4 โฉนด ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 117042, 117043, 120935 และ 9327 มีเนือ้ที่ที่ดินตามโฉนด 15 ไร่ 3 
งาน 73.3 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิอาคารและส่ิงปลกูสรา้งท่ีตัง้อยู่ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งรวมถึงอาคารจอดรถที่มี
พืน้ที่อาคารประมาณ 9,990 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นส าหรบัการด าเนิน
ธุรกิจโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งปัจจบุนัดี-แลนดเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

ในล าดบัถัดมา คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์กรรมการผูจ้ดัการ ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมเก่ียวกบัมลูค่าประเมินทรพัยสิ์น
และส่ิงตอบแทนจ่าย ดว้ยการเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้เสียของธุรกรรมในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์นุมัติการรับช าระหนีด้ว้ยทรัพยสิ์นอื่นที่ไม่ใช่เงินสดในครัง้นี ้จะท าให้กองทรัสต์ 
AIMCG ไดร้ับทรัพยสิ์นเพิ่มเติมจากการลงทุนในสิทธิการเช่าทรัพย์สินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในปัจจุบันซึ่งมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 29 ปี กล่าวคือ กองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บักรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
รวมถึงพืน้ที่ที่ดินเพิ่มเติมประมาณ 700 ตารางวาและพืน้ที่อาคารเพิ่มเติมประมาณ 9,990 ตารางเมตร ซึ่งไม่รวมอยู่
ในสิทธิการเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน โดยมูลค่าทรพัยสิ์นที่จะไดม้าในครัง้นีจ้ะเป็นมลูค่าส่วนต่างระหว่าง
มูลค่ากรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หักลบดว้ยมูลค่าสิทธิการเช่า ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือที่
กองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั ซึ่งมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 29 ปี หากกองทรสัต ์AIMCG ไดร้บั
กรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ดงักล่าว จะท าใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว
ไดน้านกว่าระยะเวลาการเช่าคงเหลือขา้งตน้ ทัง้นี ้ในการค านวณราคาประเมินได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ลือกใชว้ิธีคิดลด
จากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นเป็นส าคญั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(“ส านักงาน ก .ล.ต.”) จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่    
บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด (“EDMUND”) และ บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากัด (“QA”) 
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(เรียกรวมกนัว่า “ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน”) ซึ่งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้สองรายจะจดัท าการประเมินมลูค่า รายละ 
2 กรณี ไดแ้ก่ (1) กรณีกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG จะรบัโอนกรรมสิทธ์ิจากดี-แลนด ์และ 
(2) กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ที่กองทรสัต ์AIMCG ลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบัน โดยผูป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 รายประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

มูลค่าประเมินทรัพยส์นิโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 
(หน่วย: บาท) 

EDMUND QA 

(1)  กรณีกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 632,000,000 651,900,000 
(2)  กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ ณ ปัจจบุนั 

526,400,000 549,500,000 

(3) มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธิ [(3) = (1) – (2)] 105,600,000 102,400,000 
มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธติ า่สุด 102,400,000 

กล่าวคือ เมื่อวาระนีไ้ดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์กองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
คิดเป็นมลูค่า 102,400,000 บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายของกองทรสัต ์AIMCG เพ่ือรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์
AIMCG ลงทนุในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ ณ ปัจจบุนั มีมลูค่ารวมประมาณ 151,801,254 บาท โดย
มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) มูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายของกองทรัสต์ AIMCG ประเภทเงินสด มูลค่ารวมประมาณ 49 ล้านบาท 
ประกอบดว้ย 

(1) เงินสดที่จะช าระให้แก่ดี-แลนด ์ส าหรับการรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
จ านวน 32,489,207 บาท ซึ่งเกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละดี-แลนด ์

(2) ประมาณการค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพื่อให้อาคารจอดรถภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
เป็นไปตามกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อให้กองทรัสต ์AIMCG สามารถรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนดไ์ด ้ซึ่งรวมถึงค่าที่ปรกึษากฎหมาย (ไม่รวมในส่วน
ค่าที่ปรึกษาของดี-แลนด)์ ค่าผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ค่าจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์และ
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง จ านวน 16,481,076 บาท 

2) มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายของกองทรสัต ์AIMCG ประเภทการยกเลิกหนีค้งคา้ง มลูค่ารวมประมาณ 102.8 
ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

(1) หนีค้งคา้งของดี-แลนดส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 จ านวน 86,529,717 บาท 

(2) หนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่กองทรสัต ์AIMCG จะปลดหนีส่้วนนีใ้หเ้มื่อดี-แลนดไ์ดช้ าระค่าเช่าตาม 
Settlement Agreements ครบถว้น ตามมติที่ประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 
จ านวน 14,673,772 บาท 
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(3) ประมาณการหนีค้งคา้งของดี-แลนดส์ทุธิเพิ่มเติม ตัง้แต่วนัท่ี 1 เมษายน 2568 – 29 กรกฎาคม 
2568 จ านวน 1,627,482 บาท 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบส่วนต่างระหว่างมลูค่าประเมินทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่สุทธิต ่าสุด หักลบดว้ย
มลูค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวม อา้งอิงจากราคาประเมินทรพัยส์ินตามวิธีคิดลดจากรายได ้( Income Approach) จาก          
ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย กองทรสัต ์AIMCG จึงมีมลูค่าทรพัยสิ์นที่จ่ายออกไปสงูกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นที่จะไดร้บั 
ประมาณ 49 ลา้นบาท ทัง้นี ้การพิจารณาในลกัษณะนีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานว่ากองทรสัต ์AIMCG สามารถเรียกเก็บหนีค้า้ง
ของดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG มลูค่ารวมประมาณ 102.8 ลา้นบาท ไดท้ัง้จ านวนในทนัที 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาถึงปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งแลว้เห็นว่าความเป็นไปไดใ้นการไดร้บั
ช าระภาระหนีค้งคา้งจากดี-แลนดเ์ต็มจ านวนในทนัทีนัน้เป็นไปไดย้าก เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัของดี-แลนดท์ี่มีมลูค่าและ
ปลอดภาระหนีม้ีเพียงโครงการเดียว คือ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ในปัจจุบัน โดยปัจจัยส าคัญในการพิจารณาการไดร้บัช าระภาระหนีค้งคา้งจากดี-แลนด ์     
คือ จ านวนภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนดท์ี่กองทรสัตจ์ะสามารถเรียกเก็บได ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไดจ้ัดท าตวัเลขสมมติ
เพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา ดงันี ้

กรณีกองทรสัต ์AIMCG เรียกเก็บหนีจ้ากดี-แลนดไ์ดร้อ้ยละ 100 ของภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนด ์กล่าวคือ 
ส่ิงตอบแทนจ่ายซึ่งจ่ายโดยกองทรสัต ์AIMCG แก่ดี-แลนด ์หลงัหกัลบดว้ยประมาณการหนีท้ี่ไดร้บัช าระจากดี-แลนด ์รวม
จ านวนประมาณ 151 ลา้นบาท หักลบดว้ยมูลค่าประเมินทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ที่กองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บั
จ านวนประมาณ 102 ลา้นบาท พบว่ากองทรสัต ์AIMCG จะช าระส่ิงตอบแทนจ่ายในมลูค่าที่สงูกว่ามลูค่าทรพัยท์ี่จะไดม้า
เป็นจ านวนประมาณ 49 ลา้นบาท 

กรณีที่กองทรัสต ์AIMCG เรียกเก็บหนีจ้ากดี-แลนดไ์ดร้อ้ยละ 50 ของภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนด ์กล่าวคือ 
กองทรสัต ์AIMCG ไดร้บัช าระหนีค้า้งจากดี-แลนด ์จ านวนประมาณ 51.4 ลา้นบาท รวมกบัมลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายประเภท
เงินสดที่กองทรสัตจ์่ายใหด้ี-แลนดจ์ านวนประมาณ 49 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวนประมาณ 101 ลา้นบาท หกัลบดว้ยมลูค่า
ประเมินทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ที่กองทรสัต์ AIMCG จะไดร้บัจ านวนประมาณ 102 ลา้นบาท พบว่ากองทรัสต์ 
AIMCG ช าระส่ิงตอบแทนจ่ายในมลูค่าต ่ากว่ามลูค่าทรพัยท์ี่จะไดม้าประมาณ 2 ลา้นบาท 

กรณีที่กองทรสัต ์AIMCG เรียกเก็บหนีจ้ากดี-แลนดไ์ดร้อ้ยละ 0 ของภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนด ์กล่าวคือ ส่ิง
ตอบแทนจ่ายประเภทเงินสดซึ่งจ่ายโดยกองทรสัต ์AIMCG แก่ดี-แลนดจ์ านวนประมาณ 49 ลา้นบาท หักลบดว้ยมลูค่า
ประเมินทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ที่กองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัจ านวนประมาณ 102 ลา้นบาท พบว่ากองทรัสต  ์
AIMCG ช าระส่ิงตอบแทนจ่ายในมลูค่าต ่ากว่ามลูค่าทรพัยท์ี่จะไดม้าประมาณ 53 ลา้นบาท 

กล่าวโดยสรุป จ านวนหนีท้ี่กองทรสัต ์AIMCG สามารถเรียกเก็บจากดี-แลนดจ์ านวนประมาณ 102.8 ลา้นบาท
นั้นมีความไม่แน่นอนว่าจะสามารถเรียกเก็บไดเ้ป็นจ านวนเท่าใด ดังนั้น หากกองทรสัต  ์AIMCG สามาถเรียกเก็บจาก 
ดี-แลนดไ์ดร้อ้ยละ 50 หรือต ่ากว่ารอ้ยละ 50 การรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนดใ์นครัง้นีจ้ะ
คุม้ค่า 
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ทัง้นี ้กรณีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ลือกที่จะด าเนินการทางกฎหมายกับดี-แลนด ์จะมีประเด็นที่ตอ้งพิจารณาเก่ียวกับ
ภาระหนีค้งคา้งที่ดี-แลนดม์ีต่อกองทรสัต ์AIMCG จ านวนประมาณ 102.8 ลา้นบาท คือ ภาระหนีค้งคา้งดงักล่าวนัน้เป็น
หนีค้่าเช่า ซึ่งเป็นหนีท้ี่ไม่มีประกัน ส่งผลให้กองทรสัต ์AIMCG ไม่สามารถเรียกใหด้ี-แลนดช์ าระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัตก์่อน
เจา้หนีท้ี่มีประกนัรายอื่น ๆ ได ้

เรื่องที่ 4  ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

วัตถุประสงคใ์นการเข้าท ารายการในครัง้นี ้เป็นการด าเนินการเพื่อจัดการภาระหนีค้า้งของดี -แลนดท์ี่มีต่อ
กองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัช าระภาระหนีค้า้งของดี-แลนดด์ว้ยทรพัยสิ์นอื่นที่ไม่ใช่เงินสด โดยทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์
AIMCG จะรบัช าระแทนเงินสดดงักล่าวผ่านการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้
ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ในปัจจุบนั  โดยมีทรพัยสิ์นที่กองทรสัต  ์AIMCG จะไดร้บัเพิ่มเติม
จากการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในครัง้นี ้ไดแ้ก่ ท่ีดินเนือ้ท่ีประมาณ 700 ตารางวา และอาคารจอดรถพืน้ที่ประมาณ 9,990 ตารางเมตร 

การจัดการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท์ี่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์ตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ พิจารณาไดว้่าเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
อนัเป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพิ่มเติม และเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ อันเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์AIMCG รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี-แลนดท์ี่มีต่อ
กองทรสัต ์AIMCG และปลดภาระหนีท้ี่กองทรสัต ์AIMCG มีต่อดี-แลนดใ์นคราวเดียวกนั 

ดังนั้น เนื่องจากรายการดังกล่าวเป็นรายการที่เก่ียวข้องและเป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกัน ผู้จัดการกองทรัสต์
พิจารณาแลว้เห็นสมควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือพิจารณาและอนุมตัิการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่และการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงการปลดภาระหนีค้า้งของ
ดี-แลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG เป็นวาระเดียวกนั 

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตส์ าหรบัการจดัการภาระหนีค้า้งของดี -แลนดท์ี่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดย
การรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) เป็นแนวทางทีเ่ป็นประโยชนต์่อกองทรัสต ์AIMCG และผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG 

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาถึงฐานะทางการเงินและทรพัยส์ินหลักในการประกอบธุรกิจของ

ดี-แลนดแ์ลว้ พบว่าทรพัยสิ์นหลกัของดี-แลนดท์ี่มีมลูค่าและปลอดภาระหนีม้ีเพียงโครงการเดียวซึ่งคือ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ในปัจจบุนั จึงพิจารณาว่าแนวทางในการ

รบัช าระภาระหนีบ้างส่วนโดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นแนวทางท่ีเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์AIMCG 

และผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์AIMCG มากกว่าการด าเนินการทางกฎหมายต่อดี-แลนดเ์พื่อบังคับช าระหนีจ้าก

ทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของดี-แลนด ์

 

 



 

14/26 

2) เป็นการเพิ่มความคล่องตัวในการบริหารจัดการโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

แมผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากดี-แลนด ์เป็น บริษัท ทองหล่อ 
เมเนจเมน้ท ์จ ากัด โดยบริษัทดงักล่าวไดเ้ขา้มาบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ัง้แต่ตน้ปี 2568 อย่างไรก็ตาม เนื่องจากดี-แลนด์
ยงัคงเป็นผูเ้ช่ากลบัในพืน้ที่บางส่วนของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถบริหารจดัการโครงการ
พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดอ้ย่างเบ็ดเสร็จ ดงันัน้ การยกเลิกสญัญา Leaseback Agreements จะเป็นการเพิ่มความคล่องตวัในการ
บริหารจัดการโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยกองทรัสต ์AIMCG สามารถน าพืน้ที่ตาม Leaseback Agreements ไปจัดหา
ประโยชนเ์พื่อใหไ้ดม้าซึ่งกระแสเงินสดและสามารถบริหารจดัการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ รวมถึงเป็นการลดความ
ไม่แน่นอนที่อาจจะเกิดขึน้กรณีด าเนินการทางกฎหมาย อาทิ ระยะเวลาการด าเนินการและค่าใชจ้า่ยในการด าเนินการทาง
กฎหมาย เป็นตน้ 

3) เป็นการเพิ่มมูลค่าและสัดส่วนทรัพยส์ินประเภทกรรมสิทธิ์ให้แก่กองทรัสต ์AIMCG 

การรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ดงักล่าว เป็นการเพ่ิมมลูค่าของกองทรสัตใ์นทนัที
ซึ่งเป็นผลดีต่อกองทรสัต ์AIMCG นอกจากนั้น การรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มีขอ้ดีที่ไม่สามารถ
สะทอ้นผ่านตวัเลขการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น กล่าวคือ จากสถานการณก์ารก่อสรา้งถนนพระรามสอง อนัเป็นที่ตัง้ของ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นัน้ไม่สามารถคาดการณร์ะยะเวลาในการก่อสรา้งแลว้เสร็จได ้การที่กองทรสัต ์AIMCG ลงทุนสิทธิ
การเช่าทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ต่อไป จะท าใหเ้กิดความยากล าบากในการตัดสินใจปรบัปรุงพืน้ที่ในโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยเฉพาะกรณีที่หลงัจากถนนพระรามสองก่อสรา้งแลว้เสรจ็ และสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
คงเหลือระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 20 ปี ในกรณีดงักล่าว หากกองทรสัต ์AIMCG ตดัสินใจไม่ปรบัปรุงพืน้ท่ี จะท าใหโ้ครงการ
พอรโ์ต ้ชิโน่ ไม่สามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบธุรกิจรายอื่นได ้รวมถึงมีความยากล าบากในการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหญ่ 
ในทางกลบักนั หากกองทรสัต ์AIMCG ตดัใจสินใจด าเนินการปรบัปรุงพืน้ท่ี ทรพัยสิ์นในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ที่ไดป้รบัปรุง
ใหม่จะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของดี-แลนด ์เมื่อสัญญาเช่าสิน้สุดลง ในขณะที่การที่กองทรัสต  ์AIMCG ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อาจไม่สะทอ้นผลก าไรไดใ้นทันที แต่การบริหารจัดการในระยะยาวจะเป็นไปไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพมากกว่า เช่น โอกาสในการท าสญัญาเช่าระยะยาวกบัผูเ้ช่ารายใหญ่ เป็นตน้ 

4) ประเด็นทีผู้่ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ควรพิจารณา 

อย่างไรก็ดี การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นีม้ีประเด็นที่ควรพิจารณา ไดแ้ก่ การยกเลิกสัญญาต่าง ๆ    
ที่เก่ียวขอ้งระหว่างกองทรสัต ์AIMCG กับดี-แลนด ์โดยเฉพาะ Leaseback Agreements ที่มีอตัราค่าเช่าที่สงู ซึ่งรวมถึง
สิทธิในการด าเนินคดีทางกฎหมายเพื่อให้ไดม้าซึ่งรายไดค้่าเช่าดังกล่าวกรณีดี -แลนดไ์ม่ช าระค่าเช่าตาม Leaseback 
Agreements และอาจก่อใหเ้กิดผลขาดทุนต่องบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จจากการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี -แลนดท์ี่มี
ต่อกองทรสัต ์AIMCG ภายหลงัจากการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัท าผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาไม่อนุมตัิการจดัการ
ภาระหนีค้า้งของดี-แลนดโ์ดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ดงันี ้

กองทรสัต ์AIMCG ยงัคงมีสิทธิเรียกรอ้งใหด้ี-แลนด ์ช าระค่าเช่าตาม Settlement Agreements และ Leaseback 
Agreements และในกรณีที่ดี -แลนด์ไม่ช าระค่าเช่าตาม Settlement Agreements และ Leaseback Agreements 
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กองทรสัต ์AIMCG ยงัมีสิทธิเรียกรอ้งใหด้ี-แลนดช์ าระค่าเช่า เบีย้ปรบั ดอกเบีย้ผิดนดั และ/หรือ ค่าเสียหายอื่น ๆ และ/หรือ 
เงินอื่นใดที่กองทรสัต ์AIMCG มีหรือพึงมีสิทธิเรียกรอ้ง รวมถึงยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดดว้ย 

ส าหรบัการด าเนินการทางกฎหมาย ระยะเวลาด าเนินการจะเป็นไปตามขัน้ตอนของการด าเนินการทางกฎหมาย 
และจะมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการด าเนินการทางกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยการเรียกใหด้ี-แลนดช์ าระหนีค้งคา้งนัน้ขึน้อยู่กับ
ผลลัพธ์ของการด าเนินการทางกฎหมาย รวมถึงความสามารถในการช าระหนีแ้ละมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของดี-แลนดว์่า 
ดี-แลนดม์ีศกัยภาพและความสามารถเพียงพอจะช าระภาระหนีด้งักล่าวไดห้รือไม่ 

พรอ้มกนันี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ 
ทรสัตี เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ ขอความยินยอม และ/หรือ แกไ้ขเปล่ียนแปลงรายละเอียดหรือเงื่อนไข
ของสัญญา บันทึกขอ้ตกลง หนังสือ เอกสารที่เก่ียวขอ้ง และก าหนดรูปแบบการด าเนินการ เพื่อใหส้อดคลอ้งและใหอ้ยู่
ภายใตก้รอบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมัติเก่ียวกับการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์น
โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ
หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ และ 

2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

นอกจากนี ้เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิ
การเช่าทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเห็นควรให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตข์อง
กองทรัสต์ AIMCG โดยให้แก้ไขเพิ่มเติม และ/หรือ ปรับปรุงข้อมูลและรายละเอียดต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมทั้งจัดท า
รายละเอียดบญัชีทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ดังกล่าวนี ้เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมในกรณีการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัยสิ์น หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้า
ซึ่งทรพัยส์ินหลกัตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้ง 
อีกทั้งยังไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นทางที่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์สียประโยชน์ คู่สัญญาจึงมีอ านาจในการแกไ้ข
เพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตด์ังกล่าวไดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้การแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวนีจ้ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี เพื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรัสต ์
AIMCG 
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เรื่องที่ 5  ความเห็นของทรสัตี 

ในการนี ้ประธานฯ กล่าวขอบคุณคณะผูบ้ริหารส าหรบัค าอธิบาย และไดเ้รียนเชิญใหคุ้ณทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 
Executive Director บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด  ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์AIMCG แสดง
ความเห็นเพิ่มเติมในประเด็นดงักล่าว 

โดยคุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ชี ้แจงต่อที่ประชุมว่า ทรัสตีพิจารณาแล้วเห็นว่า  การเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์ิจารณาการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่    
ไม่ขัดกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 โดยที่การจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ พิจารณาได้
ว่าเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อนัเป็นอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุเพิ่มเติม 
และเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อันเป็นทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์AIMCG   
ในปัจจุบัน รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี -แลนด ์ที่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG ในคราวเดียวกัน        
จ ึงขอใหผู้ ้ถือหน่วยทรัสต์โปรดศึกษาข้อมูลจากหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่  1/2568 ในส่วนที่ เป็น
สาระส าคญัในการพิจารณาลงมติ เช่น ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส่วนมูลค่าส่ิงตอบแทนจ่าย ส่วนการพิจารณา
มูลค่าประเมินทรัพยส์ินและมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่าย สรุปสาระส าคัญของรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินของ
บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย และขอ้มลูอื่น ๆ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูรายละเอียดตามที่
ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ 

หลงัจากนัน้ ประธานฯ ไดข้อบคุณทิพาพรรณ และชีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา
อนมุตัิการจดัการภาระหนีค้า้งของบรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้
ชิโน่ และขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมัติการมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี เป็นผูม้ีอ  านาจใน
การด าเนินการต่าง ๆ ต่อไปตามที่เสนอ และไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่  

1. คุณสมบูรณ์ เอือ้มอารีวงศ์ ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเอง กล่าวขอบคุณประธานฯ และคณะ
ผูบ้รหิารส าหรบัแนวทางการแกไ้ขปัญหา และมีขอ้ซกัถามโดยสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

1.1. จากค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ประกอบกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นหนา้ 4   
ที่กล่าวถึงการที่กองทรสัต ์AIMCG มีสิทธิการเช่าบางส่วนในที่ดินโฉนดเลขที่ 120935 จึงขอสอบถาม
ว่าส่วนท่ีกองทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิจากดี-แลนดค์ือส่วนใด 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชี ้แจงว่า กองทรัสต์ AIMCG จะได้รับโอนกรรมสิทธ์ิพืน้ที่
ทั้งหมดในที่ดินโฉนดเลขที่ 120935 โดยพืน้ที่หมายเลข 4 ตามรูปภาพแสดงพืน้ที่ในโครงการพอร์โต ้
ชิโน่ทีก่องทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัโอนกรรมสทิธิจ์ากด-ีแลนด ์ซึ่งเป็นพืน้ท่ีในท่ีดินโฉนดเลขที่ 120935 ที่
กองทรสัต ์AIMCG ไม่ไดล้งทุนในปัจจุบนั โดยพืน้ที่ดงักล่าวเป็นพืน้ที่ส่วนอาคารจอดรถซึ่งกองทรสัต ์
AIMCG มีสิทธิใชโ้ดยมีระยะเวลาตามสญัญา Master Lease Agreements และพืน้ที่หมายเลข 5 เป็น
พืน้ท่ีทัง้หมดของที่ดินโฉนดเลขที่ 9327 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 
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1.2. ค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงที่จอดรถมีจ านวนเท่าใด และกองทรสัต ์AIMCG สามารถเจรจาใหด้ี-แลนด์
ด าเนินการปรบัปรุงอาคารจอดรถใหแ้ลว้เสร็จและหกัค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารจอดรถออกจาก
มลูค่ารบัโอนกรรมสิทธ์ิเลยไดห้รือไม่ 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคารจอดรถมีจ านวน
ประมาณ 11 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารจอดรถประมาณ 5 ลา้นบาท โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีความพยายามในการจดัการค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพที่สดุ และ
จากการเจรจาเก่ียวกับค่าใชจ้่ายดงักล่าวมาตลอดระยะเวลา 2 ปี จนไดข้อ้สรุปที่ดีที่สุดในเวลานีม้า 
จึงจะด าเนินการต่อไปบนแนวทางค่าใชจ้่ายที่ไดน้ าเสนอไป 

  ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า ในการเจรจาต่อรองเก่ียวกบัการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์
คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีจดุประสงคเ์พื่อใหไ้ดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด ดงันัน้ เงิน
สดที่กองทรสัตช์ าระใหแ้ก่ดี-แลนดจ์ึงเป็นการจ่ายเพ่ือใหไ้ดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารจอดรถที่กองทรสัต ์
AIMCG ไม่ไดล้งทุนมาตัง้แต่ตน้ และไดม้ีการพิจารณาขอ้ดีขอ้เสียของการยกเลิกสัญญาต่าง ๆ       
ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบรหิารจดัการศนูยก์ารคา้ไดอ้ย่างเต็มรูปแบบโดยไม่ตดิขดั 
เนื่องจากในปัจจุบนั บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ก็ยงัคงไม่สามารถบริหารพืน้ที่ไดอ้ย่างเต็มที่
เนื่องจากติดขดัเรื่องต่าง ๆ เช่น พืน้ท่ีที่ดี-แลนดเ์ช่ากลบั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไดม้ีการปรกึษาทรสัตีเพื่อ
มาน าเสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดอ้ธิบายเพิ่มเติมถึงรายละเอียดทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์AIMCG 
จะไดร้บัมาเพื่อความสบายใจของผูถื้อหน่วยทรสัต์ว่า พืน้ที่ที่กองทรสัต ์AIMCG ลงทุนในสิทธิการเช่า
ในปัจจบุนั ไดแ้ก่ พืน้ท่ีหมายเลข 1, 2 และ 3 ตามรูปภาพแสดงพืน้ทีใ่นโครงการพอร์โต ้ชิโน่ทีก่องทรสัต์ 
AIMCG จะไดร้ับโอนกรรมสิทธิ์จากดี-แลนด์ ซึ่งหากกองทรสัต  ์AIMCG รบัโอนทรพัยช์ าระหนี ้เพียง
อย่างเดียว จะท าใหก้องทรสัต ์AIMCG ไดร้บัที่ดินเนือ้ที่ประมาณ 14 ไร ่ติดถนนใหญ่ แต่มีขอ้จ ากดั คือ 
กองทรสัต ์AIMCG จะไม่ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินอันเป็นที่ตัง้อาคารจอดรถประมาณ 500 ตารางวา
และอาคารจอดรถ ซึ่งอยู่ในพืน้ที่หมายเลข 4 ส่งผลให้เมื่อกองทรัสต์ AIMCG ขายทรัพยสิ์นที่ไดม้า
ออกไปจะท าใหผู้ซ้ือ้ตอ้งก่อสรา้งอาคารจอดรถเพิ่มเติมเอง นอกจากนี ้การไดม้าซึ่งทางเขา้ออกซึ่งเป็น
พืน้ที่หมายเลข 5 จะช่วยอ านวยความสะดวกแก่ผูท้ี่มาใชบ้ริการ โดยเมื่อผูใ้ชบ้ริการขับรถออกจาก
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่แลว้ จะสามารถขึน้สะพานเพื่อกลบัรถเดินทางเขา้กรุงเทพฯ ได ้นอกจากนี ้สาเหตุ
ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารจอดรถ เนื่องจากดี -แลนดจ์ะไม่ได้
รบัประโยชนใ์ด ๆ จากการปรบัปรุงอาคารจอดรถภายหลงัจากการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอร์
โต ้ชิโน่ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG แลว้ ดงันัน้ การที่กองทรสัต ์AIMCG ช าระเงินออกไป เพื่อใหไ้ดร้บัเนือ้
ที่ที่ดินพืน้ที่หมายเลข 4 และหมายเลข 5 เพิ่มเติมอีก คิดเป็นประมาณ 700 ตารางวา ซึ่งมีมูลค่า
ประเมินประมาณ 49 ลา้นบาท และไดร้บัอาคารพืน้ที่ใชส้อย 9,990 ตารางเมตร ซึ่งมีมูลค่าประเมิน
ประมาณ  100 ล้านบาท จากการประเมินมูลค่า ส่ิงปลูกสร้างแบบมูลค่าต้นทุนทดแทนสุทธิ  
(Depreciate Replacement Cost) จึงเป็นส่ิงที่คุม้ค่า 
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1.3. บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท ์จ ากัด มีความเป็นมาอย่างไร และจะสามารถปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดด้ีกว่าดี-แลนดห์รือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า การเขา้มาของบริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด 
เริ่มต้นจากการที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นถึงสถานการณ์ของโรค COVID-19 และการไม่ฟ้ืนตัวของ
ศนูยก์ารคา้ โดยการฟ้ืนตวัของศนูยก์ารคา้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ ส่วนท่ีดี-แลนดเ์ป็นผูเ้ช่ากลบั และ
ส่วนท่ีเช่าโดยผูเ้ช่ารายย่อย ซึ่งส่วนท่ีดี-แลนดเ์ป็นผูเ้ช่ากลบัไม่มีการฟ้ืนตวั ในขณะท่ีส่วนท่ีเช่าโดยผูเ้ช่า
รายย่อยมีการฟ้ืนตวัเล็กนอ้ยในช่วงแรกและมีทิศทางลดต ่าลง  

เมื่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นการลดต ่าลงของอตัราการเช่า ซึ่งปัจจยัแรกที่เป็นสาเหตขุองอตัรา
การเช่าที่ต  ่าลง คือ สภาพของศูนยก์ารคา้ที่ไม่ไดม้าตรฐานในดา้นความปลอดภยัและความสะอาดซึ่ง
เป็นพืน้ฐานของการเชือ้เชิญผูป้ระกอบการเขา้มาประกอบธุรกิจในโครงการ รวมถึงปัจจยัภายนอกจาก
สภาพการจราจรของถนนพระรามสองซึ่งเป็นปัญหามาโดยตลอด ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไดพ้ิจารณา
เปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตใ์ชเ้วลามากกว่า 1 ปีในการหาผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะสามารถบริหารโครงการที่เป็นรูปแบบของศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ซึ่ง
นอกเหนือจากการจดัการเรื่องงานระบบและการดูแลผูเ้ช่าแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะนี้
ตอ้งมีการวางแผนการตลาดและวางกลยุทธใ์นการหาผูเ้ช่าและวิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดังนั้น การหา
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะนี้จึงไม่ง่ายและใช้เวลานาน ต่อมาจึงได้รายชื่อผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยป์ระมาณ 3 ราย และหลงัจากพิจารณาถึงประวตัิการท างานและทรพัยากรที่มี จึงได้
เลือกบรษิัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 

ปัจจุบันบริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท ์จ ากัด ไดบ้ริหารจัดการโครงการที่คลา้ยกัน ไดแ้ก่ 
ศูนยก์ารคา้เอท ทองหล่อ ซึ่งเป็นโครงการที่มีทัง้พืน้ที่ศนูยก์ารคา้และโรงแรม เมื่อพิจารณาทรพัยากรที่
มี และแนวทางการวางแผนการจัดการแลว้ เห็นว่าบริษัทดังกล่าวให้ความส าคัญในเรื่องเดียวกับ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์กล่าวคือ ความสะอาดและความปลอดภัย บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด 
จึงไดเ้ขา้มาบริหารจัดการโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้แต่เดือนตุลาคม ปี 2567 และไดม้ีการว่าจา้งเป็น
ลายลักษณอ์ักษรตัง้แต่เดือนมกราคม ปี 2568 และด าเนินการตามแผนมาโดยตลอด อย่างไรก็ตาม 
การกลับมาของผูเ้ช่ารายย่อยตอ้งใชเ้วลา รวมถึงปัญหาจากปัจจยัภายนอกที่ได้กล่าวไปแลว้ขา้งตน้ 
ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงตอ้งการวางพืน้ฐานของโครงการให้มีความพรอ้มจัดหาประโยชนเ์มื่อ
ปัญหาต่าง ๆ สิน้สดุลง 

ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัการน าเสนอ
บริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 2 ราย จึงไดต้ั้งคณะกรรมการชุดย่อยเพื่อพิจารณาข้อดีข้อเสียและ
ความสามารถของทัง้สองบรษิัทเพื่อน าเสนอใหแ้ก่คณะกรรมการบรษิัทอีกครัง้เพื่อตดัสินใจเลือกบริษัท
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยคณะกรรมการบรษิัทไดใ้หค้  าแนะน าว่าควรเป็นการด าเนินการใหไ้ดม้าซึ่ง
ทรพัยสิ์นทั้งหมดในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่มาบริหารอย่างเบ็ดเสร็จ เพื่อใหส้ามารถบริหารโครงการได้
อย่างเต็มรูปแบบ 
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1.4. บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ AIMCG ที่ทองหล่อใช่
หรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า ไม่ใช่ โครงการที่ทองหล่อของกองทรสัต ์AIMCG คือ 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการโนเบิล โซโล แต่โครงการที่บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนัท่ีไดก้ล่าวไปขา้งตน้ คือ โครงการศนูยก์ารคา้เอท ทองหล่อ 

1.5. บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ไดเ้ขา้ท าสญัญาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการพอรโ์ต ้ชิโน่
เป็นระยะเวลาเท่าใด และได้ตั้งข้อสังเกตว่า เนื่องจาก ณ ขณะที่มีการท าสัญญาว่าจ้างผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัต ์AIMCG ยงัคงลงทนุในสิทธิการเช่า ดงันัน้ความจงูใจในการเขา้มาเสนอเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ึงมีจ ากดั แต่หลงัจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนุมตัิใหร้บัโอนกรรมสิทธ์ิอาจท า
ใหม้ีบรษิัทเขา้มาเสนอมากขึน้ จึงขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาเชิญชวนบรษิทัอื่นในอนาคตที่อาจมี
ศกัยภาพมากกว่าและสามารถท าสญัญากบัโครงการไดน้านกว่า เพื่อใหไ้ดข้อ้เสนอที่ดียิ่งขึน้ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า สัญญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ี ้มีก าหนด
ระยะเวลาในช่วงแรก 3 ปี อีกทั้ง ลักษณะการลงทุนไม่ว่าในรูปแบบกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าไม่ได้
ส่งผลกระทบต่อการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์เนื่องจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ า
หน้าที่เป็นผู้ให้บริการบริหารจัดการและวางแผนการตลาดเท่านั้น ไม่ว่ากองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนใน
รูปแบบใด ดังนั้น การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้นพิจารณาจากบริษัทที่มีคุณสมบัติและ
ขอ้เสนอที่ดีที่สดุ ณ ขณะนัน้  

  คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ไดก้ล่าวขอบคุณและนอ้มรบัความเห็นเก่ียวกับการเจรจากับ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม และชีแ้จงเพิ่มเติมว่า การท าสญัญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เป็นระยะเวลา 3 ปีมีวตัถปุระสงคเ์พื่อพิจารณาผลการด าเนินงานในระยะแรกก่อน 

1.6. กองทรสัตม์ีขอ้จ ากัดทางกฎหมายในการเปล่ียนรูปแบบการจดัหาประโยชนเ์ป็นอย่างอื่นนอกจากการ
ประกอบกิจการศูนยก์ารคา้ เช่น โครงการที่อยู่อาศยั ที่อาจใหผ้ลตอบแทนที่ดีกว่าการเป็นศูนยก์ารคา้
ในลกัษณะนีไ้ดห้รือไม่ 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงว่า ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายที่ตอ้งลงทุนในทรพัยสิ์นใหเ้ช่า นอกจากนี ้กฎหมายใน
ปัจจุบันยังไม่อนุญาตให้รือ้ถอนทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่แลว้ และเปล่ียนรูปแบบไปเป็น
ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์หรือท าธุรกิจอสงัหาริมทรพัยรู์ปแบบอื่น อย่างไรก็ตาม การพิจารณารบัโอน
กรรมสิทธ์ินัน้เป็นไปเพื่อประโยชนใ์นระยะยาวของผูถื้อหน่วยทรสัต ์กล่าวคือ การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิใน
พืน้ที่ทัง้หมดของโครงการนัน้เพิ่มความไดเ้ปรียบในการท าโครงการเชิงพาณิชยแ์ละเพิ่มโอกาสในการ
ขายทัง้โครงการใหแ้ก่บคุคลอื่นที่ตอ้งการเขา้มาท าประโยชนใ์นท่ีดินนี ้
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1.7. การที่กองทรสัต ์AIMCG ใชเ้ครื่องหมายการคา้พอรโ์ต ้ชิโน่ต่อไปมีค่าใชจ้่ายหรือไม่ และมีโอกาสที่จะ 
ปรบัเปล่ียนภาพลกัษณโ์ครงการ (Rebrand) เป็นอย่างอื่นหรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า ไม่มีค่าตอบแทนในการใชเ้ครื่องหมายการคา้ และ
จากการพิจารณาร่วมกับคณะผูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต์ถึงความจ าเป็นและขอ้ดีขอ้เสียในการ
เปล่ียนชื่อโครงการ เช่น การรบัรูแ้ละความคุน้ชินของประชาชนในพืน้ที่และผูท้ี่สญัจร จึงไดข้อ้สรุปว่า
เรื่องของชื่อโครงการอาจยังไม่ใช่ประเด็นส าคัญเท่ากับการจัดการพืน้ที่ให้ไดม้าตรฐานซึ่งเป็นส่ิงที่
ส  าคญัที่สดุ ณ ขณะนี ้

1.8. กระแสเงินสดที่กองทรสัต ์AIMCG ที่ตอ้งช าระในการท าธุรกรรมนีม้าจากกระแสเงนิสดที่มีอยู่ หรือมีการ
กูย้ืมเพิ่ม 

ตอบ คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงว่า กระแสเงินสดที่น ามาช าระในการท าธุรกรรมนี ้เป็น
กระแสเงินสดที่กองทรสัต ์AIMCG มีอยู่แลว้ ไม่ไดม้าจากการกูย้ืมเพิ่มเติม 

2. คณุสพุตัรา สิทธิชยัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

2.1 การด าเนินงานของบรษิัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากดั มีการวดัผลหรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีการวัดผลการด าเนินงานของ
บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ในแต่ละช่วงของการปฏิบัติงานดว้ยเกณฑท์ี่แตกต่างกันไป   
โดยในช่วงแรกเป็นการวดัผลการปรบัปรุงพืน้ที่ในเรื ่องของความสะอาด ความปลอดภยั และ
ความถูกตอ้งตามกฎหมาย เช่น ใบอนุญาต ในขณะที่การวดัผลในเรื่องของอตัราการเช่าของผูเ้ช่าตอ้ง
มีการพิจารณาปัจจยัภายนอกประกอบดว้ย 

2.2 จะมีการวดัผลในดา้นรายไดเ้มื่อใด 

ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงว่า การก าหนดเวลาในการวดัผลในดา้นรายไดใ้นปัจจบุนั
นัน้ค่อนขา้งยาก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงใหค้วามส าคญักบัความพยายามและแนวคิดในการจดัการ เช่น 
ติดตามความพยายามในการหารายไดจ้ากรายงานขอ้มลูการติดต่อผูเ้ช่า ซึ่งตอ้งพิจารณาควบคู่กับ
ปัจจยัภายนอกประกอบกนั 

2.3 การบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงนีเ้ป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์AIMCG ใช่หรือไม่ และค่าจา้งผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยม์ีจ านวนเท่าใด 

ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงว่า ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นค่าใชจ้่าย
ของกองทรสัต ์AIMCG ตลอดระยะเวลาการลงทุน และค่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์อยู่ในระดบัที่
ใกลเ้คียงกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิม โดยจ านวนค่าจา้งเป็นขอ้มลูที่มีความละเอียดอ่อนจึงไม่
สามารถเปิดเผยตวัเลขได ้
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2.4 จากภาพลกัษณท์ี่ไม่ดีของถนนพระรามสอง เหตใุดกองทรสัต ์AIMCG จึงพิจารณาเขา้ลงทนุในสิทธิการ
เช่าในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ที่ตั้งอยู่บนถนนดังกล่าว และการถือกรรมสิทธ์ิในโครงการนีจ้ะมีผลดี
อย่างไร 

ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงว่า ในขณะท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุในสิทธิการเช่า
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ปรียบเทียบและวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานของโครงการ ณ 
ขณะนัน้ แลว้พบว่ามีผลการด าเนินงานท่ีดี อย่างไรก็ตาม สถานการณโ์รค COVID-19 และปัญหาการ
ก่อสรา้งถนนพระรามสองเป็นส่ิงที่เกิดขึน้ภายหลงัการเขา้ลงทุน ซึ่งเป็นปัจจยัที่ไม่สามารถควบคุมได้
และส่งผลกระทบต่อโครงการ ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงพิจารณาการรับโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ือแก้ไข
ปัญหาในปัจจบุนั โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิท าใหก้องทรสัต ์AIMCG ไม่มีขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลาในการ
จดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์AIMCG สามารถขายทรพัยสิ์นทัง้โครงการใหแ้ก่ผูอ้ื่นได ้
ทัง้นี ้ปัญหาดา้นผูเ้ช่าและผลประกอบการนัน้ไดร้บัผลกระทบจากหลายปัจจยั ไม่ใช่ผลกระทบจากถนน
พระรามสองเพียงอย่างเดียว 

ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า การด าเนินการในครัง้นีเ้ป็นไปเพื่อจดัการปัญหาทั้งหมดใหเ้สร็จ
สิน้เพื่อด าเนินการต่อไปอย่างคล่องตวั 

3. คณุฐิติพงศ ์โสภณอดุมพรผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามโดยสามารถสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

3.1 พืน้ท่ีที่คั่นระหว่างพืน้ท่ีโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่คืออะไร จะท าใหท้ี่ดินดา้นในเป็นท่ีดินตาบอดหรือไม่ และ
กองทรสัต ์AIMCG จะเสียประโยชนห์รือไม่ 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชี ้แจงว่า ส่วนที่คั่นพืน้ที่โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นล าราง
สาธารณะ ซึ่งปรากฏในระวางของส านกังานที่ดิน และปัจจุบันโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีทางเขา้ออกที่
ไดร้บัภาระจ ายอมอยู่ก่อนแลว้ เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิทางเขา้ออกดังกล่าวย่อมเป็นผลดี
กว่าเดิม 

  คุณปัญณรีย ์อรรถเวทยวรวุฒิ ทนายความที่ปรกึษา ไดใ้หข้อ้มลูเพิ่มเติมว่า การก่อสรา้งส่ิง
ปลูกสรา้งทับพืน้ที่ซึ่งเป็นล ารางสาธารณะดังกล่าวไดร้บัอนุญาตเป็นหนังสือจากหน่วยงานราชการ
อย่างถกูตอ้งแลว้ โดยล ารางสาธารณะดงักล่าวไม่มีสภาพที่จะสามารถใชเ้ป็นล ารางไดอ้ีกต่อไป 

3.2 หลังจากกองทรสัต ์AIMCG ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ พืน้ท่ีบางส่วนที่ดี-แลนดเ์ช่ากลับจะมีการด าเนินการ
อย่างไรต่อไป และใชร้ะยะเวลาเท่าใด 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า พืน้ที่ที่เช่ากลบัส่วนมากเป็นพืน้ที่ส่วนกลางในชัน้ 1 
และ 2 และรา้นคา้ในลกัษณะเคานเ์ตอรข์นาดเล็ก (kiosk) โดยปัจจุบนัดี-แลนดไ์ดเ้ช่ากลบัแลว้บริหาร
ต่อซึ่งมีผูเ้ช่าในพืน้ที่ที่เช่ากลับนอ้ยมากและเช่าเป็นระยะสัน้ ๆ ดังนั้น เมื่อมีการยกเลิกสัญญาต่าง ๆ 
แลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปจดัเก็บรายไดโ้ดยตรงจากพืน้ที่ดงักล่าวไดท้นัที ทัง้นี ้ผูจ้ดัการ
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กองทรสัตต์อ้งการจดัการใหแ้ลว้เสรจ็เรว็ที่สดุเท่าที่จะเป็นไปได ้โดยอย่างชา้ที่สดุจะไม่เกินปีนี ้เนื่องจาก
จะกระทบต่อประมาณการดา้นภาระภาษีต่าง ๆ  

4. คณุสพุจน ์เอือ้ชยัเลิศกลุ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง แสดงความเห็นดว้ยในการด าเนินการท่ีผ่าน
มาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมีความกงัวลเรื่องราคาของการซือ้ขายที่ดินจากปัญหาความยากล าบากในการซือ้
ขายที่ดินในปัจจบุนั และสอบถามว่า การที่กองทรสัต ์AIMCG มีผลขาดทุนทางบญัชีจ านวน 49 ลา้นบาท ท าให้
มูลค่าทางบัญชี (Book Value) ลดต ่าลง จะส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์
หรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นในครัง้นีไ้ม่มีผลกระทบต่อการ
จ่ายประโยชนต์อบแทน เนื่องจากการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ โดย
ผลกระทบทางบัญชีเกิดจากธุรกรรมที่เกิดขึน้ ไดแ้ก่ การยกเลิกสิทธิการเช่า การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ รวมถึงเงิน
ค่าใชจ้่ายที่จ่ายไป เมื่อมีการบนัทึกขาดทุนในบญัชีจะมีผลกระทบต่อก าไรสะสมของกองทรสัต์ซึ่งตอนนีเ้ป็นผล
ขาดทุนสะสมอยู่ เมื่อกองทรสัตม์ีการจ่ายผลตอบแทนจากการประกอบธุรกิจจะเรียกว่าเงินลดทุน แทนที่จะ
เรียกว่าจ่ายเงินปันผล ซึ่งเป็นเรื่องของทางบญัชี 

5. คณุมรกต ฉายทองค า ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงัต่อไปนี ้

5.1 หากไม่มีการท าสญัญา Leaseback Agreements กบัดี-แลนดไ์วต้ัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ พืน้ท่ีที่ว่าง
ก็จะไม่มีรายได ้ต่อมาเมื่อดี-แลนดไ์ม่สามารถด าเนินการตามที่ท  าสญัญาไว้จึงเกิดเป็นหนี ้ซึ่งน ามาสู่
การรบัโอนกรรมสิทธ์ิในครัง้นี ้สญัญาเช่ากลบัจึงมีขอ้ดีใช่หรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ เรียนชีแ้จงเพื่อแกไ้ขความเขา้ใจของผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า พืน้ที่
ส่วนกลางเป็นพืน้ที่ที่สรา้งรายไดเ้มื่อวันที่กองทรัสต ์AIMIRT เข้าลงทุน โดยผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้
พิจารณาเขา้ท าสญัญา Leaseback Agreements กบัดี-แลนด ์เป็นผลมาจากการที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
เห็นว่า พืน้ที่ส่วนกลางดงักล่าวสามารถสรา้งรายไดไ้ด ้เช่น รายไดจ้ากการท ากิจกรรมทางการตลาด 
รายไดจ้ากกิจกรรมส่งเสริมการขาย หรือตลาดนดั ดงันัน้หากพืน้ที่ส่วนกลางไม่สรา้งรายไดต้ัง้แต่แรก 
ผูจ้ดัการกองทรสัตก์็จะไม่เขา้ท าสญัญาดงักล่าวกบัดี-แลนด ์

5.2 จากการน าเสนอเก่ียวกบัอตัราการเช่าที่ไม่รวมพืน้ท่ีเช่ากลบัที่มีจ านวนรอ้ยละ 66 โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 
ตอ้งมีอตัราการเช่าเท่าใดเพื่อใหไ้ดก้ าไรจากการท่ีรายไดส้งูกว่าตน้ทนุด าเนินการ 

ตอบ คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงในเบือ้งตน้ถงึจดุคุม้ทนุ (Break-even point) ว่า การบรหิาร
โครงการลกัษณะนีม้ีอตัราการเช่า ณ จุดคุม้ทนุที่ไม่สงูมากเนื่องจากตน้ทุนในการด าเนินการไม่ไดส้งู 
จะมีเพียงค่าน า้ประปา ค่าไฟฟ้า ภาษีที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเบีย้ประกันภัย อีกทั้ง ปัญหาของ
โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ในปัจจุบันเป็นปัญหาที่เกิดจากผลตอบแทนต ่า แต่ยังไม่ต  ่าจนท าให้รายไดไ้ม่
ครอบคลมุตน้ทนุค่าใชจ้่ายที่เป็นเงินสด 
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5.3 หากผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิในวาระนี ้จะใชเ้วลาก่ีไตรมาสจากวนัท่ีประชมุถึงวนัท่ีรบัโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นในการท่ีทรพัยท่ี์รบัโอนกรรมสิทธ์ิจะปรากฏในงบการเงิน เนื่องจากในการประเมินมลูค่าของ
กรรมสิทธ์ิ ระยะเวลาจะไม่มีผลต่อสมมติฐานของการคิดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: 
DCF) 

ตอบ คณุจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ ชีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้รว็ที่สดุ โดยอย่าง
ชา้ที่สดุการรบัโอนกรรมสิทธ์ิจะเสร็จสิน้ภายในปี 2568 เนื่องจากจะกระทบต่อประมาณการดา้นภาระ
ภาษี ทัง้นี ้ระยะเวลาด าเนินการขึน้อยู่กับความถูกตอ้งตามกฎหมายของอาคารจอดรถซึ่งอยู่ระหว่าง
การด าเนินการ 

5.4 หลังจากไดร้ับโอนกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นแล้ว ผู้จัดการกองทรัสตม์ีแผนจะน ากรรมสิทธ์ินี ้ไปเป็น
หลักประกันการกู้ยืมเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่นเพื่อกระจายความเส่ียงหรือไม่ และปัจจุบัน
กองทรสัต ์AIMCG มีศกัยภาพในการกูย้ืมเงิน (Leverage) ไดเ้ท่าใด 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการวางแผนและวิเคราะหใ์น
เรื่องของการใชป้ระโยชนจ์ากหลกัประกนัไวแ้ลว้ โดยไม่ไดมุ้่งเนน้เพียงการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมแต่
รวมถึงการปรบัโครงสรา้งทางการเงินดว้ย นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการมองหาทรพัยสิ์นใหม่
เพื่อลงทุนอยู่ตลอด แต่ในการระดมทุนเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นลักษณะต่าง ๆ ตอ้งมีการวิเคราะห์
สภาพตลาด อีกทั้ง ธนาคารไม่ได้มีการอนุมัติเงินกู้ทุกกรณี แม้จะมีการเสนอให้กรรมสิทธ์ิเป็น
หลกัประกันก็ตาม ทัง้นี ้ปัจจุบนักองทรสัต ์AIMCG มีหนีสิ้นประมาณรอ้ยละ 6 ซึ่งกฎหมายก าหนดให้
กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดถ้ึงรอ้ยละ 35 แต่ยงัคงตอ้งพิจารณาเรื่องความสามารถในการช าระเงินกู้
ของกองทรสัต ์AIMCG ดว้ยเช่นกนั 

5.5 หลงัจากไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิของทรพัยสิ์นแลว้ สดัส่วนการลงทุนประเภทกรรมสิทธ์ิต่อสิทธิการเช่าใน
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะเพิ่มขึน้เป็นเท่าใด 

ตอบ คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ชีแ้จงว่า หากวาระนีไ้ดร้บัมติอนมุตัิ การไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิจะท า
ใหส้ดัส่วนการลงทุนประเภทกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้จากประมาณรอ้ยละ 12 เป็นประมาณรอ้ยละ 35 ทัง้นี ้
ขึน้อยู่กบัราคาประเมินและสดัส่วนของสิทธิการเช่าที่จะเปล่ียนไปตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

  ประธานฯ ชีแ้จงเพิ่มเติมว่า การน าเสนอเรื่องนีใ้หผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิเป็นไปเพื่อ
จัดการโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดอ้ย่างเบ็ดเสร็จดว้ยการรบัโอนทรพัยสิ์นและยกเลิกสัญญาต่าง ๆ ที่
ผกูพนักบัดี-แลนดเ์พื่อใหม้ีความยืดหยุ่นในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น 

6. คณุอไุรวรรณ จงพิพฒันสขุ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามเก่ียวกบัท่ีตัง้และทางเขา้ออก
ของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 

ตอบ ประธานฯ ชีแ้จงว่า โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ใกลม้หาชัย และตั้งอยู่ติดถนนพระรามสอง โดยหาก
เดินทางไปหวัหินจะเห็นป้าย Starbucks หรือ McDonalds ซึ่งเป็นรา้นคา้ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่
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คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ อธิบายเพ่ิมเติมว่า ดา้นขวาของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ตามรูปภาพแสดง
พืน้ทีใ่นโครงการพอร์โต ้ชิโน่ทีก่องทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัโอนกรรมสทิธิจ์ากด-ีแลนด ์คือ หมู่บา้นจดัสรร พอรโ์ต ้
วิลล่า ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นของผูพ้ฒันาในกลุ่มเดียวกัน กล่าวคือ ดี-แลนด ์โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บนถนน
พระรามสองฝ่ังขาออก (Outbound) ดา้นหลงัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นเมืองมหาชยัซึ่งป็นพืน้ที่ที่อยู่อาศยั และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีทางเขา้ออก 3 ทาง ไดแ้ก่ พืน้ที่หมายเลข 1, 2 และ 5 ตามรูปภาพแสดงพืน้ทีใ่นโครงการ
พอร์โต ้ชิโน่ทีก่องทรสัต ์AIMCG จะไดร้บัโอนกรรมสทิธิจ์ากด-ีแลนด ์ส่วนพืน้ท่ีหมายเลข 4 ตามรูปภาพดงักล่าว 
เป็นอาคารจอดรถ ทัง้นี ้มีถนนอยู่รอบโครงการ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตส์อบถามเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหล้งมติในวาระนี ้

ประธานฯ ไดแ้ถลงต่อที่ประชมุว่า การเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัต์ AIMCG จะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจาก
ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ามติเสียงขา้งมากซึ่งคิดเป็นจ านวนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของหน่วยทรสัต์
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออก
เสียงดงักล่าว บริษัทจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการลงมติในเรื่องดงักล่าว 
โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนีเ้ป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 9 ที่ไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนงัสือเชิญประชมุ 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชมุไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนมุตัิการจดัการภาระหนีค้า้งของบรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั โดยการรบั
โอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามที่ไดเ้สนอ ดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้ 

- เห็นดว้ย 105,133,881 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 100 
- ไม่เห็นดว้ย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0 
- งดออกเสียง 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0 
- บตัรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.000 

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

หมายเหต ุ ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุเพิ่มขึน้ จ านวน 26 ราย คิดเป็นจ านวน 2,895,206 
หน่วย ท าใหว้าระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองและโดยการรบัมอบฉนัทะมาประชมุรวมทัง้สิน้ 85 ราย ถือ
หน่วยทรสัตร์วมกันทัง้หมด จ านวน 105,643,881 หน่วย ทัง้นี ้คิดเป็นหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน จ านวน 105,133,881 หน่วย 

วาระที ่2 เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ประธานฯ ไดส้อบถามที่ประชุมว่ามีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดประสงคจ์ะเสนอวาระอื่นใดใหท้ี่ประชมุพิจารณาใน
วาระนี ้หรือมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติมหรือไม่ โดยมีผูถื้อหน่วยทรสัตส์อบถาม ดงัต่อไปนี ้ 
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1. คุณสมบูรณ ์เอือ้มอารีวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามเก่ียวกับโครงการ ยูดี ทาวน ์
ดงัต่อไปนี ้

1.1. สถานการณเ์ก่ียวกบัรายได ้อตัราการเช่า และภาระหนีค้งคา้งของโครงการยูดี ทาวน ์เป็นอย่างไร และ
จะด าเนินการอย่างไร 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า โครงการยูดี ทาวน์ มีความซับซอ้นและยากกว่า
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เนื่องจากปัญหาอยู่ที่พืน้ท่ีเช่าที่เจา้ของกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นเช่ากลบั ไม่ใช่พืน้ท่ีเช่า
ของผูเ้ช่ารายย่อย ท าใหผ้ลประกอบการของโครงการ ยูดี ทาวน ์มีความแตกต่างกับโครงการ พอรโ์ต ้ 
ชิโน่ กล่าวคือ อตัราการเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการ ยูดี ทาวน ์ที่เช่าตรงกับกองทรสัต  ์AIMCG มี
อตัราสงูถึงรอ้ยละ 90 แสดงถึงการฟ้ืนตวัจากสถานการณโ์รค COVID-19 ในขณะที่เจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ทรพัยสิ์นไม่สามารถหารายไดใ้นส่วนพืน้ที่เช่ากลบัไดม้ากเท่ากับช่วงแรกของการเขา้ลงทุน นอกจากนี ้
เจา้ของกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นไม่มีทรพัยสิ์นอื่นใดที่จะน ามาช าระหนี ้อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัต์
ไม่ไดน้ิ่งนอนใจและไดม้ีการเจรจา ทวงถาม และเตรียมการด าเนินการทางกฎหมาย ซึ่งการด าเนินการ
ทางกฎหมายยังคงมีขอ้พิจารณาเรื่องค่าใชจ้่ายและระยะเวลาในการด าเนินการ รวมถึงผลกระทบต่อ
ธุรกิจของกองทรสัต ์AIMCG เนื่องจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยย์งัคง
บรหิารจดัการโครงการไดด้ี เห็นไดจ้ากอตัราการเช่าของผูเ้ชา่รายย่อยที่สงู ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ได้
น าเสนอแนวทางการแกไ้ขปัญหาโครงการ ยูดี ทาวนไ์ปพรอ้มกันกับโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เพื่อป้องกัน
ผลกระทบต่อการเจรจาต่อรองและการวิเคราะหข์อ้มูลต่าง ๆ ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีขอ้สรุปที่
ชดัเจนจะน ามาเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

1.2. หนีค้งคา้งมีจ านวนเท่าใด และการฟ้ืนตัวของอัตราการเช่ารอ้ยละ 90 นั้นมีอัตราค่าเช่าใกลเ้คียงกับ
อตัราค่าเช่าก่อนสถานการณโ์รค COVID-19 หรือไม่ 

ตอบ คุณจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชีแ้จงว่า หนีค้งคา้งมีจ านวนรวมประมาณ 200 กว่าลา้นบาท 
และอตัราการเช่ารอ้ยละ 90 นัน้ใกลเ้คียงกบัอตัราค่าเช่ากอ่นสถานการณโ์รค COVID-19 แลว้ แต่อตัรา
ค่าเช่าต่อตารางเมตรในบางพืน้ที่ยงัไม่สามารถปรบัตวัขึน้ไปในจดุที่สงูมากไดเ้พื่อรกัษาผูเ้ช่าในสภาวะ
เศรษฐกิจปัจจบุนั 

2. คณุฐิติพงศ ์โสภณอดุมพร ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง ไดส้อบถามว่า ปัจจบุนักองทรสัต ์AIMCG 
มีรายไดจ้ากพืน้ที่เช่ากลับในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่หรือไม่ และเมื่อกองทรสัตเ์ปล่ียนรูปแบบการลงทุนเป็นการ
ลงทุนในกรรมสิทธ์ิแลว้ หลงัจากสิน้สดุสญัญาเช่าพืน้ท่ีในพืน้ท่ีเช่ากลบัของดี-แลนด ์รายไดข้องโครงการ พอรโ์ต ้
ชิโน่จะลดลงเท่าใด จากเดิมมีสดัส่วนเป็นรอ้ยละ 20 ของกองทรสัต ์AIMCG และจะใชเ้วลานานเท่าใดในการฟ้ืนตวั 

ตอบ คุณจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ชี ้แจงว่า ปัจจุบันกองทรัสต์ AIMCG ไม่มีรายได้จากพืน้ที่เช่ากลับ
เนื่องจากดี-แลนดไ์ม่ช าระค่าเช่า ดงันัน้ เมื่อจดัการภาระหนีค้งคา้งโดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่แลว้ กองทรสัต ์AIMCG จะมีรายไดจ้ากพืน้ที่เช่ากลบั โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเขา้ไปบริหาร
จดัการและรบัรายไดโ้ดยตรงจากพืน้ท่ีดงักล่าว 
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 ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าเพิ่มเติมว่า ในส่วนของพืน้ที่เช่าของผู้เช่ารายย่อยที่เช่าโดยตรงกับกองทรสัต์ 
AIMCG ไม่มีผลกระทบใด ๆ ในขณะที่พืน้ที่เช่ากลับของดี -แลนด์นั้น หากไม่ยกเลิกสัญญาต่าง ๆ จะท าให้
กองทรสัต ์AIMCG กบัดี-แลนดต์อ้งมีภาระหนีก้นัต่อไป 

ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดเสนอเรื่องอื่นใดต่อที่ประชุมเพื่อพิจารณา หรือมีค าถามเพิ่มเติม ประธานฯ จึง
กล่าวขอบคณุผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้ง และผูถื้อหน่วยทรสัต ์และกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 12.10 น. 

 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

(นายธนะชยั สนัตชิยักลู) 
ประธานในที่ประชมุ 

บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ 

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 


