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ณ หอ้งคราวน ์4 และ 5 โรงแรมคราวน ์พลาซา่ กรุงเทพ ลมุพินี พารค์ 

เลขท่ี 952 ถนนพระราม 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

 

 



 

หนา้ 1 
 

ท่ี AIMRE 098/2568 

วนัท่ี 14 กรกฎาคม 2568 

    

เร่ือง ขอเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2568 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละ      

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1. รายละเอียดเก่ียวกับการเขา้ลงทุนในปัจจุบนัของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

 2. สรุปการชาํระภาระหนีค้งคา้งของบริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด ท่ีมีต่อทรสัตเ์พ่ือการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 3. สารสนเทศการไดม้าและจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 4. สรุปสาระสาํคญัของรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 5. วิธีการลงทะเบียน การเขา้รว่มประชมุ และการมอบฉนัทะ 

 6. หนงัสือมอบฉนัทะ 

 7. ขอ้มลูของกรรมการอิสระของบรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ประกอบการ

มอบฉนัทะของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ท่ีไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นผูร้บัมอบฉนัทะแทนผูถื้อหน่วยทรสัต์

ท่ีไม่สามารถเขา้รว่มประชมุได ้

 8. แผนท่ีแสดงสถานท่ีประชมุ 

 9. ใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

ดว้ย บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการ

กองทรัสตข์องทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

(“กองทรัสต  ์AIMCG” หรือ “กองทรัสต”์) เห็นสมควรให้มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AIMCG ครัง้ท่ี 

1/2568 ในวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2568 เวลา 10.00 น. ณ หอ้งคราวน ์4 และ 5 โรงแรมคราวน ์พลาซ่า กรุงเทพ ลมุพินี พารค์ 

เลขท่ี 952 ถนนพระราม 4 แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 โดยจะเปิดรบัลงทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น

เวลา 09.00 น. แผนท่ีแสดงสถานท่ีประชุม ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 8 เพ่ือพิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการ

ประชมุ ดงัต่อไปนี ้

 

 



 

หนา้ 2 
 

 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการจัดการภาระหนี้ค้างของบริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จํากัด โดยการ    

รับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยส์ินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

ข้อเทจ็จริงและเหตุผล  

ตามท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารบางส่วนและงานระบบ ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ซึ่งเป็นศนูยก์ารคา้ประเภท Lifestyle Mall ตัง้อยู่ท่ีตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร (“โครงการ พอรโ์ต้ 

ชิโน่”) มีกาํหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตัง้แต่วันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตามสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารฉบบั

ปัจจุบนั0

1 และบริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด (“ดี-แลนด”์) ไดเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากกองทรสัต ์AIMCG 

ภายใตส้ัญญาเช่าพืน้ท่ี 1

2 และสัญญาเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาตกลงกระทาํการ 2

3 รวมถึงเขา้ทาํขอ้ตกลงเก่ียวกับการลงทุนของ

กองทรสัต ์AIMCG ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่3

4 ซึ่งประกอบดว้ย ขอ้ตกลงเก่ียวกบัมาตรการลดความเส่ียงในการสญูเสียรายได้

ค่าเช่าและค่าบรกิารของกองทรสัต ์AIMCG โดยด-ีแลนดต์กลงชาํระค่าเช่าส่วนท่ีขาดจากค่าเช่าท่ีคาดการณใ์หแ้ก่กองทรสัต ์

AIMCG ตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จนถึงวนัท่ี 4 กรกฎาคม 2567 และการท่ีดี-แลนด ์

ตกลงว่า ในระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุในท่ีดินและอาคารโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หากพืน้ท่ีส่วน

ใดไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ ดี-แลนด ์และ/หรือ บุคคลที่ดี-แลนดก์าํหนดตกลงจะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวจากกองทรสัต ์AIMCG โดย       

มีระยะเวลาการเช่าสิน้สดุไม่เกิน วนัท่ี 4 กรกฎาคม 2567 โดยการจดัทาํสญัญาเช่ากบักองทรสัต ์AIMCG เป็นคราว ๆ ไปนัน้ 

ต่อมา ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประจาํปี 2565 ของกองทรสัต ์AIMCG ไดม้ีมติอนุมตัิการดาํเนินการตาม 

ข้อเสนอเก่ียวกับการชาํระค่าเช่าและอนุมัติการปลดหนีค้งคา้งส่วนท่ีเหลือของดี-แลนด ์โดยให้กองทรัสต ์AIMCG เช่า

ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทุนอยู่เพ่ิมเติมเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยท่ีกองทรสัต ์AIMCG 

ไม่ตอ้งชาํระค่าใชจ้่ายใด ๆ สาํหรบัระยะเวลาการเช่าเพ่ิมเติมดงักล่าว และกองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงใหค้่าเช่า

สาํหรบัระยะเวลาการเช่าเพ่ิมเติม 5 ปีนี ้มีจาํนวนเท่ากับหนีค้งคา้งของ ดี-แลนด ์บางส่วนตามบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับการ

ชาํระค่าเช่า โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบับลงวันท่ี 2 กันยายน 2565 โดยให้ถือว่าการให้สิทธิการเช่าเพ่ิมเติมแก่กองทรสัต ์

AIMCG ดังกล่าวเป็นการตีใชห้นีค้งคา้งของดี-แลนดบ์างส่วน โดยมีเงื่อนไขว่าดี-แลนดต์อ้งดาํเนินการชาํระหนี ้ซึ่ง

ประกอบดว้ย ค่าเช่าภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ี สญัญาเช่าพืน้ท่ีตามสญัญาตกลงกระทาํการ และสญัญาเช่าพืน้ท่ีในโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ียังไม่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี และค่าเช่าส่วนต่างโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงปฏิบัติหนา้ท่ีตามขอ้เสนอดงักล่าวอย่าง

ถูกตอ้งครบถว้น โดยดี-แลนดแ์ละกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ทาํบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกบัการชาํระค่าเช่า โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ฉบับลงวันท่ี 2 กันยายน 2565 และหนังสือผ่อนผันการชาํระค่าเช่า โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบับลงวันท่ี 2 กันยายน 2565 

 
 
1 สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรับโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 117042) ฉบับลงวันท่ี 5 กรกฎาคม 2562, สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรับ

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 117043) ฉบับลงวันท่ี 5 กรกฎาคม 2562 และ สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สําหรับโครงการ พอร์โต้ ชิโน่  

(โฉนดท่ีดินเลขท่ี 120935) ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 ระหว่าง กองทรสัต ์AIMCG กบั ดี-แลนด ์(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารฉบับปัจจุบัน”) 
2 สญัญาเช่าพืน้ท่ี สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่าง กองทรสัต ์AIMCG กบั ดี-แลนด ์ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 (“สัญญาเช่าพืน้ท่ี”) 
3 สญัญาเช่าพืน้ท่ี สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่าง กองทรสัต ์AIMCG กบั ดี-แลนด ์ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 (“สัญญาเช่าพืน้ท่ีตามสัญญาตกลงกระทาํ

การ”) เพื่อกาํหนดเงื่อนไขในการท่ี ดี-แลนด ์เช่าพืน้ท่ีในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามขอ้กาํหนดในสญัญาตกลงกระทาํการ สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัท่ี 

5 กรกฎาคม 2562 เพื่อนาํไปใชใ้นการดาํเนินกิจการ 
4 หนงัสือ เรื่อง ขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการลงทนุของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่าง 

กองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 (“ข้อตกลงเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรัสต ์AIMCG ในโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่”) 



 

หนา้ 3 
 

 

(เรียกรวมกันว่า “Settlement Agreements”) เพ่ือดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามมติท่ีไดร้บัจากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์

ขา้งตน้นัน้ 

ทัง้นี ้รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการเขา้ลงทุนในปัจจุบนัของกองทรสัต ์AIMCG ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏตาม

สิ่งทีส่่งมาด้วย 1 

ในเวลาต่อมา จากการเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมของผูบ้ริโภคซึ่งเป็นผลมาจากวิกฤตการณก์ารแพร่ระบาดของ 

โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ประกอบกับภาวะการแข่งขันท่ีสงูขึน้ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าเพ่ือการพาณิชยใ์นบริเวณ 

ใกลเ้คียงกบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงผลกระทบจากโครงการก่อสรา้งบนถนนพระราม 2 ส่งผลใหด้ี-แลนดไ์ม่สามารถ 

ปรบัตามสภาวะท่ีเปล่ียนแปลงไป และยงัไม่สามารถชาํระค่าเช่าและค่าเช่าส่วนต่างตาม Settlement Agreements ไดอ้ย่าง

ครบถว้นตามท่ีกาํหนด โดยรายละเอียดเก่ียวกับสรุปการชาํระภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์AIMCG ปรากฏ

ตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 2 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการติดตามสถานการณอ์ย่างใกลช้ิด และไดม้ีการติดตามทวงถามใหช้าํระหนีค้า้ง

อย่างต่อเน่ือง รวมถึงไดม้ีการยกระดบัมาตรการการติดตามทวงถามเป็นลาํดบั เริ่มจากการคิดเบีย้ปรบั การยึดเงินประกัน 

และการเตรียมการเพ่ือดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการดาํเนินการตามขั้นตอนทางกฎหมาย ซึ่งถือเป็นการดาํเนินมาตรการในระดับสุดท้าย 

ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดเ้จรจาต่อรองกับดี-แลนด ์เพ่ือหาแนวทางการจัดการภาระหนีค้า้ง โดยคาํนึงถึงผลประโยชน์ของ 

กองทรสัต ์AIMCG และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เป็นสาํคญั 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละด-ีแลนดไ์ดบ้รรลแุนวทางการจดัการภาระหนีค้า้งดงักล่าว และไดล้งนามในบนัทึก

ขอ้ตกลงเก่ียวกับการปรบัปรุงโครงสรา้งหนี ้โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ ดี-แลนด ์ฉบับลงวันท่ี 

7 พฤษภาคม 2568 (“บันทกึข้อตกลง”) เพ่ือกาํหนดความตกลงเบือ้งตน้เก่ียวกบัการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มอียู่ 

ต่อกองทรสัต ์AIMCG อนัเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอยู่ 

ในปัจจบุนั โดยมีสาระสาํคญัดงัต่อไปนี ้

(1) ดี-แลนด ์(ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) ตกลงโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามรายละเอียดท่ีปรากฏดา้นล่าง ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG เพ่ือชาํระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่

ต่อกองทรสัต ์AIMCG  

 ร า ย ล ะ เ อี ย ด

กรรมสิทธิ์ทรัพย์สิน

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

   โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั้งอยู่ที่ตําบลนาดี อําเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัด

สมุทรสาคร  

 กรรมสิทธิ์ท่ีดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 4 โฉนด (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

117042, 117043, 120935 และ 9327) โดยมีเ นื ้อ ท่ี ท่ีดินตามโฉนด 15 ไร่   

3 งาน 73.3 ตารางวา และกรรมสิทธ์ิอาคารและส่ิงปลกูสรา้งท่ีตัง้อยู่ภายในโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งรวมถึงอาคารจอดรถ ซึ่งมีพืน้ท่ีอาคารประมาณ 9,990 ตารางเมตร

รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นสาํหรับการดาํเนิน

กิจการโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งปัจจบุนัดี-แลนดเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์  
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หมายเหตุ: ดี-แลนดจ์ะดาํเนินการใหอ้าคารจอดรถภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นไปตาม

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งภายหลงัไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้นี ้เพ่ือใหก้องทรสัต ์AIMCG 

สามารถรบัโอนกรรมสิทธ์ิได ้ซึ่งดี-แลนดม์ีความประสงคจ์ะดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 

2568 

(เรียกรวมกนัว่า “กรรมสิทธิ์ทรัพยส์ินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่”) 

(2) เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับการโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ตามรายละเอียดในขอ้ (1) กองทรสัต ์

AIMCG และดี-แลนด ์จึงตกลงให้มีการยกเลิกสัญญาและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งดังต่อไปนี ้โดยให้การยกเลิก

สัญญาและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งมีผลในวันท่ีกองทรัสตร์บัโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาก 

ดี-แลนด ์

(ก) (1) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 117042) ฉบับลงวันท่ี  

5 กรกฎาคม 2562, สญัญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 117043) 

ฉบับลงวันท่ี 5 กรกฎาคม 2562 และ สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 120935) ฉบับลงวันท่ี 5 กรกฎาคม 2562 ระหว่างกองทรัสต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์ซึ่งมี

ระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันท่ีทาํสัญญา และ (2) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร สาํหรับโครงการ  

พอรโ์ต ้ชิโน่ (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 117042 117043 และ 120935) ฉบับลงวันท่ี 2 กันยายน 2565 ระหว่าง

กองทรัสต์ AIMCG และ ดี-แลนด์ ซึ่งมีระยะเวลาการเช่า 5 ปีนับตั้งแต่วันท่ี 5 กรกฎาคม 2592  

(เรียก (1) และ (2) รวมกันว่า “Master Lease Agreements”) ซึ่งเป็นสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโครงการ  

พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนัตามรายละเอียดท่ีปรากฏดา้นล่าง  

 รายละเอียดสิทธิการ

เช่าทรัพย์สินโครงการ 

พอรโ์ต้ ชิโน่ 

  
 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั้งอยู่ที่ตําบลนาดี อําเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัด

สมุทรสาคร  

 สิทธิการเช่าท่ีดินอนัเป็นท่ีตัง้ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 3 โฉนด (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

117042, 117043 และบางส่วนของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 120935) โดยมีเนือ้ท่ีท่ีดินท่ีเช่ารวม

ประมาณ 14 ไร ่0 งาน 60.0 ตารางวา และสิทธิการเช่าอาคาร 5 หลงั โดยมีพืน้ท่ีใชส้อย

ทั้งหมดประมาณ 33,694 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นพื้นท่ีให้เช่าทั้งหมดประมาณ 

14,361.81 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ส่ิงปลูกสรา้งอ่ืน ๆ และ

ทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งปัจจุบนัดี-แลนดเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ มีกาํหนดระยะเวลา

การเช่าคงเหลือประมาณ 29 ปี (สิน้สดุ ณ วนัท่ี 4 กรกฎาคม 2597) 

(เรียกรวมกนัว่า “สิทธิการเช่าทรัพยส์ินโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่”) 

โดยการยกเลิก Master Lease Agreements จะมีผลทาํให้หน้าท่ีของกองทรัสต ์AIMCG ในการชาํระ

ค่าใชจ้่ายในการจดัการและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และค่าดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง ใหแ้ก่ดี-แลนด์

ตาม Master Lease Agreements สิน้สดุลงไปดว้ย 
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(ข) สัญญาเช่าพืน้ท่ี สาํหรับโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบับลงวันท่ี 5 กรกฎาคม 2562 และสัญญาเช่าพืน้ท่ี 

สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวันท่ี 2 กันยายน 2565 ระหว่างกองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์

(เรียกรวมกนัว่า “Leaseback Agreements”) 

(ค) สญัญาตกลงกระทาํการ สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 และสญัญาตกลง

กระทาํการ สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ฉบบัลงวนัท่ี 2 กันยายน 2565 ระหว่างกองทรสัต ์AIMCG และ 

ดี-แลนด ์(เรียกรวมกนัว่า “Undertaking Agreements”)  

(ง) Settlement Agreements และ 

(จ) นิติกรรมและเอกสารอ่ืนใดทกุประเภทท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาระหนา้ท่ี และ/หรือ หนีอ่ื้นใดท่ีกองทรสัต ์AIMCG 

และ ดี-แลนด ์มีต่อกันท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นอกเหนือจากท่ีไดร้ะบุไวใ้นขอ้ (ก) ถึง (ง) 

ทัง้นี ้เวน้แต่ภาระหนา้ท่ีซึ่งตอ้งปฏิบตัิตามท่ีระบใุนบนัทึกขอ้ตกลง 

(3) กองทรัสต ์AIMCG และดี-แลนด์ ตกลงจะเข้าทาํสัญญาตกลงกระทาํการ สาํหรับโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่  

ฉบับใหม่ เพ่ือตกลงเก่ียวกับการใชช้ื่อและเคร่ืองหมายการคา้โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงเงื่อนไขอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง โดยใหม้ีผลใชบ้งัคบันบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

(4) ในวันเดียวกบัวนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามขอ้ (1) แลว้เสร็จ กองทรสัต ์

AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงจดทะเบียนยกเลิกภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์(มีกาํหนดระยะเวลาสามสิบปี) ไม่

มีค่าตอบแทน บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 9327 ท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูไ้ดร้บัประโยชน ์

(5) เมื่อกองทรัสต์ AIMCG ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ แล้วเสร็จ และเงื่อนไขการปรับ

โครงสรา้งและปลดภาระหนีค้า้งตามบนัทึกขอ้ตกลงไดด้าํเนินการสาํเรจ็ครบถว้นทกุประการแลว้ ภาระหนีค้า้งท่ี

ดี-แลนดม์ีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG และภาระหนีท่ี้กองทรสัต ์AIMCG มีต่อดี-แลนด ์ซึ่งเก่ียวขอ้งกับโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีเกิดขึน้ตัง้แต่อดีตจนถึงวนัท่ีกองทรสัต ์AIMCG รบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

จากดี-แลนดแ์ลว้เสรจ็ จะเป็นอนัระงบัสิน้ไป 

โดยในการดาํเนินการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์ท่ีมีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์น

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นี ้กองทรสัต ์AIMCG และดี-แลนด ์ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้ 

ค่าใช้จ่าย ผู้รับผิดชอบ 

1. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG  

กองทรสัต ์AIMCG และ ดี-แลนด ์

ในอตัราส่วนท่ีเท่ากนั 

2. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่าทรัพยสิ์น

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตาม Master Lease Agreements และ

ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ 

กองทรสัต ์
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ค่าใช้จ่าย ผู้รับผิดชอบ 

3. ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเก่ียวกับอาคารจอดรถใหเ้ป็นไป

ตามกฎหมายและระเบียบท่ีเ ก่ียวข้องกําหนด เ พ่ือให้

กองทรสัต ์AIMCG สามารถรบัโอนกรรมสิทธิ์ได ้

กองทรสัต ์ 

4. ค่าธรรมเนียมในการว่าจ้างท่ีปรึกษา (ไม่รวมในส่วนค่า 

ท่ีปรึกษาของดี-แลนด)์ และการจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต ์AIMCG เพ่ืออนมุตัิการจดัการภาระหนีค้า้งของ

ดี-แลนด ์โดยการรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ 

ชิโน่ 

กองทรสัต ์ 

 

5. อากรแสตมป์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย และ

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลจากการโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG 

ด-ีแลนด ์

ทั้งนี ้ในการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ นอกจากการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์

AIMCG เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอยู่ในปัจจุบันแลว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดเ้จรจากบัดี-แลนด ์ใหก้องทรสัต ์AIMCG รบัโอน 

กรรมสิทธ์ิท่ีดินทางเขา้ออก (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 9327) รวมถึงท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคารจอดรถ และกรรมสิทธ์ิอาคารจอดรถ 

ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เพ่ือใหก้องทรสัต ์AIMCG ลงทุนในกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกับโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ได ้

อย่างครบถว้นและเป็นประโยชนต์่อการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMCG ในระยะยาว โดยอาคารจอดรถดงักล่าวอยู่ 

ระหว่างการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถเขา้ลงทนุในกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์น 

ดงักล่าวได ้

อน่ึง การจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์ตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ พิจารณาไดว้่าเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

อนัเป็นอสังหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพ่ิมเติม และเป็นการจาํหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น โครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ อนัเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMCG ในปัจจุบนั รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือ ของดี-แลนด ์

ท่ีมีต่อกองทรสัต ์AIMCG ในคราวเดียวกัน ดังนั้น เน่ืองจากรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของ

กันและกัน ผูจ้ัดการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นสมควรใหเ้สนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือพิจารณาและอนุมัติการ

ไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่และการจาํหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึง

การปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์AIMCG เป็นวาระเดียวกันในเรื่องการจัดการภาระหนีค้า้ง

ของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

แหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นการดาํเนินการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์จะมาจากเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์AIMCG 

ในการนี้ เพ่ือให้สอดคล้องกับประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี  

สร. 26/2555 เร่ือง ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

(และท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศ ที่ สร. 26/2555”) และสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ผูจ้ัดการกองทรสัต์

ตอ้งจัดใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูท่ีถูกตอ้งเพ่ือประกอบการตดัสินใจของผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์กี่ยวกับการจัดการภาระหนีค้า้ง
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ของดี-แลนดที์่มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์เช่น 

ความสมเหตุสมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกั เป็นตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัใหม้ีบริษัท

ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 2 รายซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(“สํานักงาน ก.ล.ต.”) จาํนวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท เอ็ดมันด ์ไต แอนด ์คอมพานี 

(ประเทศไทย) จาํกัด (“EDMUND”) และ บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จาํกัด (“QA”) (เรียกรวมกันว่า “ผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพยส์ิน”) ซึ่งผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นทัง้สองรายจะจัดทาํการประเมินมูลค่า รายละ 2 กรณี ไดแ้ก่ (1) กรณีกรรมสิทธิ์

ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG จะรบัโอนกรรมสิทธิ์จากดี-แลนด ์และ (2) กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG ลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทัง้ 2 รายเลือกใชว้ิธี

คิดลดจากรายได ้(Income Approach) ในการประเมินมลูค่า ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

มูลค่าประเมินทรัพยส์นิโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

(หน่วย: บาท) 
EDMUND/1 QA/2 

(1)  กรณีกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 632,000,000 651,900,000 

(2)  กรณีสิทธิการเช่าทรัพย์สินโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ คงเหลือ 

 ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ ณ ปัจจบุนั 

526,400,000 549,500,000 

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

มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธติํา่สุด 102,400,000 

หมายเหต ุ 1ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ของ EDMUND ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ ฉบบัลงวนัที ่4 มิถุนายน 

2568 (ราคา ณ วนัที ่1 มกราคม 2569) 

  2ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ของ QA ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ ฉบบัลงวนัที ่29 พฤษภาคม 2568 

(ราคา ณ วนัที ่1 มกราคม 2569) 

โดยรายละเอียดสรุปสาระสาํคญัของรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 4  

สาํหรบัมลูค่ารบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามแนวทางการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มี 

อยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG มีมลูค่ารวมประมาณ 135,500,000 บาท (หน่ึงรอ้ยสามสิบหา้ลา้นหา้แสนบาท) ซึ่งพิจารณาจาก

การเจรจาต่อรองระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละดี-แลนด ์ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละด-ีแลนดไ์ดเ้ขา้ทาํบนัทึกขอ้ตกลง โดย 

มูลค่าดังกล่าวเป็นมูลค่าส่วนต่างระหว่างมูลค่ากรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หักลบดว้ยมูลค่าสิทธิการเช่า 

ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุอยู่ ณ ปัจจบุนั ซึ่งมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 

29 ปี (ระยะเวลาการเช่าสิน้สุดวนัท่ี 4 กรกฎาคม 2597) โดยคิดเป็นขนาดรายการท่ีมีมูลค่าเท่ากับรอ้ยละ 4.78 (ส่ีจุดเจ็ด

แปด) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์AIMCG ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 2,833,651,413 บาท (สอง

พันแปดรอ้ยสามสิบสามลา้นหกแสนห้าหมื่นหน่ึงพันส่ีรอ้ยสิบสามบาท) อ้างอิงตามงบการเงินไตรมาสท่ี 1/2568 ของ

กองทรสัต ์AIMCG 

ปัจจบุนัมลูค่าสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุอยู่ ตามงบการเงนิ

ไตรมาสท่ี 1/2568 ของกองทรสัต ์AIMCG มีมลูค่า ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 เท่ากบั 605,300,000 บาท (หกรอ้ยหา้ลา้นสาม

แสนบาท) คิดเป็นขนาดรายการท่ีมีมลูค่าเท่ากบัรอ้ยละ 21.36 (ยี่สิบเอ็ดจุดสามหก) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

AIMCG ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 2,833,651,413 บาท (สองพนัแปดรอ้ยสามสิบสามลา้นหกแสนหา้หมื่น

หน่ึงพนัส่ีรอ้ยสิบสามบาท) อา้งอิงตามงบการเงินไตรมาสท่ี 1/2568 ของกองทรสัต ์AIMCG 
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การดาํเนินการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์ท่ีมีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์น 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์เป็นการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ท่ีมีมูลค่าไม่ถึงรอ้ยละ 10 ของมูลค่า 

ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นกรณีท่ีไม่จาํตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรัสต ์และไม่ 

จาํตอ้งนาํเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือพิจารณาอนุมตัิ ในขณะเดียวกันก็เป็นการจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของ 

กองทรสัตท่ี์มีมลูค่าเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์แต่ไม่เกินรอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์(โดยมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีมลูค่าเท่ากบั 2,833,651,413 บาท (สอง

พนัแปดรอ้ยสามสิบสามลา้นหกแสนหา้หมื่นหน่ึงพนัส่ีรอ้ยสิบสามบาท)) จึงจาํเป็นท่ีจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ

บริษัทของผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ไม่จาํตอ้งนาํเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือพิจารณาอนุมัติ อย่างไรก็ดี การปลด

ภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรัสต ์AIMCG นั้นเป็นกรณีท่ีจาํเป็นและสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติ ซึ่งเป็นวาระท่ีตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงขา้งมาก

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการไดม้าและจาํหน่ายไป

ซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวเป็นการดาํเนินการท่ีมีนยัสาํคญั และเป็นรายการท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของการปลดภาระหนี้

คา้งของดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรัสต ์AIMCG รวมถึงเป็นเร่ืองท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรเป็นผู้พิจารณาตัดสินแนวทางท่ีจะเป็น

ประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์อง ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงเห็นควรนาํเสนอวาระดงักล่าวเป็นวาระเดียวกันในเร่ืองการ

ดาํเนินการจัดการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์       

ต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณา โดยการอนุมัติในวาระนีจ้ะตอ้งไดร้บัการอนุมัติจากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง 

กองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

อย่างไรก็ตาม สาํหรบัการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์รวมถึงการดาํเนินการอ่ืน ๆ ในคราว

ต่อ ๆ ไปในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาดาํเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้สารสนเทศการไดม้าและจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เป็นไปตามท่ีปรากฏในสิ่งทีส่่งมาด้วย 3 

นอกจากนี ้เพ่ือรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกองทรสัต ์AIMCG ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงขอเสนอใหผู้ถื้อ

หน่วยทรสัตพิ์จารณาอนมุตัิมอบอาํนาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี เป็นผูม้ีอาํนาจในการดาํเนินการดงัต่อไปนี ้

1) เจรจา จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ ขอความยินยอม และ/หรือ แกไ้ขเปล่ียนแปลงรายละเอียดหรือเงื่อนไขของ

สญัญา บนัทึกขอ้ตกลง หนงัสือ เอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง และกาํหนดรูปแบบการดาํเนินการ เพ่ือใหส้อดคลอ้งและใหอ้ยู่ภายใต้

กรอบท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิเก่ียวกับการจัดการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ  

พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมทัง้ดาํเนินการติดต่อกับสาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์ร

ของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพ่ือการดงักล่าว เป็นตน้ และ 

2) ดาํเนินการอ่ืนใดอนัจาํเป็นหรือเก่ียวเน่ืองกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพ่ือใหก้ารดาํเนินการดงักล่าว

ประสบผลสาํเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอาํนาจช่วงในการดาํเนินการดงักล่าวขา้งตน้ เพ่ือใหก้าร

ดาํเนินการดงักล่าวประสบผลสาํเรจ็ 

 

ความเหน็ของผู้จดัการกองทรัสต ์

วตัถุประสงคใ์นการเขา้ทาํรายการในครัง้นี ้เป็นการดาํเนินการเพ่ือจดัการภาระหนีค้า้งของด-ีแลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์

AIMCG โดยรบัชาํระภาระหนีค้า้งของดี-แลนดด์ว้ยทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีไม่ใช่เงินสด โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์AIMCG จะรบัชาํระ
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แทนเงินสดดงักล่าวคือกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์AIMCG ไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์น

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ในปัจจบุนั 

การจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้

ชิโน่ จากดี-แลนด ์ตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ พิจารณาไดว้่าเป็นการไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อันเป็น

อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์AIMCG จะลงทุนเพ่ิมเติม และเป็นการจาํหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

อนัเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMCG รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์AIMCG ใน

คราวเดียวกัน ดังนั้น เน่ืองจากรายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเก่ียวข้องและเป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกัน ผู้จัดการกองทรัสต์

พิจารณาแลว้เห็นสมควรให้เสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พ่ือพิจารณาและอนุมัติการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่และการจาํหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงการปลดภาระหนีค้า้งของ 

ดี-แลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์AIMCG เป็นวาระเดียวกันในเร่ืองการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG 

โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตส์าํหรบัการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดย

การรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึงฐานะทางการเงินและทรพัยสิ์นหลักในการประกอบธุรกิจของดี-แลนดแ์ลว้ พบว่า

ทรพัยสิ์นหลกัของดี-แลนดท่ี์มีมลูค่าและปลอดภาระหนีม้ีเพียงโครงการเดียวซึ่งคือ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์

AIMCG เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ในปัจจุบนั จึงพิจารณาว่าแนวทางในการรบัชาํระ

ภาระหนีบ้างส่วนโดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินดงักล่าว เป็นแนวทางที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์AIMCG 

และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG 

• การจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ 

ชิโน่ เป็นแนวทางในการรบัชาํระภาระหนีบ้างส่วนโดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงการ

ยกเลิกสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งระหว่างกองทรสัต ์AIMCG กับดี-แลนด ์ซึ่งเป็นการเพ่ิมความคล่องตัวในการบริหาร

จดัการโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยกองทรสัต ์AIMCG สามารถนาํพืน้ท่ีตาม Leaseback Agreements ไปจดัหาประโยชน์

เพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกระแสเงินสดและสามารถบริหารจัดการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ รวมถึงเป็นการลดความไม่

แน่นอนท่ีอาจจะเกิดขึน้กรณีดาํเนินการทางกฎหมาย อาทิ ระยะเวลาการดาํเนินการและค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการ

ทางกฎหมาย เป็นตน้ 

• การรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ดงักล่าว เป็นการเพ่ิมมลูค่าและสดัส่วนทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์

ใหแ้ก่กองทรสัต ์AIMCG ส่งผลใหก้องทรสัต ์AIMCG มีโอกาสและมีความสามารถในการระดมทุนผ่านการกูย้ืมเงินกบั

ธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัทางการเงินเพ่ิมขึน้ อนัเป็นปัจจยัท่ีสนบัสนุนโอกาสในการลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมของ

กองทรสัต ์AIMCG ในอนาคต 

• อย่างไรก็ดี การเขา้ทาํธุรกรรมในครัง้นีม้ีประเด็นท่ีควรพิจารณา ไดแ้ก่ การยกเลิกสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งระหว่าง

กองทรัสต์ AIMCG กับดี-แลนด ์โดยเฉพาะ Leaseback Agreements ท่ีมีอัตราค่าเช่าท่ีสูง ซึ่งรวมถึงสิทธิในการ

ดําเนินคดีทางกฎหมายเพ่ือให้ได้มาซึ่งรายได้ค่าเช่าดังกล่าวกรณีดี-แลนด์ไม่ชําระค่าเช่าตาม Leaseback 
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Agreements และอาจก่อใหเ้กิดผลขาดทนุต่องบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็จากการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของด-ีแลนดท่ี์

มีต่อกองทรสัต ์AIMCG ภายหลงัจากการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตส์าํหรบัมลูค่าประเมินทรพัยสิ์นและส่ิงตอบแทนจ่ายมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

• มูลค่าประเมินทรัพยส์ิน 

มูลค่ารบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นมูลค่าส่วนต่างระหว่างมลูค่ากรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ หกัลบดว้ยมลูค่าสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทนุอยู่ ณ ปัจจบุนั 

การพิจารณามลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีจะไดม้าดงักล่าวจึงพิจารณาตามมลูค่ายตุิธรรมสทุธิของการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอยู่เดิม (มลูค่าส่วนต่างระหว่างมลูค่ายตุิธรรมของกรรมสิทธ์ิและมลูค่ายตุิธรรมของสิทธิการเช่า

คงเหลือ) ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. จาํนวน 2 

ราย ได้แก่ EDMUND และ QA ซึ่งผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทั้งสองรายจะจัดทาํการประเมินมูลค่ารายละ 2 กรณี ไดแ้ก่  

(1) กรณีกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ (2) กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ท่ีกองทรสัต ์

AIMCG เขา้ลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั และไดเ้ลือกใชว้ิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่า

ทรพัยสิ์นเป็นสาํคญั โดยมีราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงันี ้

 

มูลค่าประเมินทรัพยส์นิโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

(หน่วย: บาท) 
EDMUND QA 

(1)  กรณีกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 632,000,000 651,900,000 

(2)  กรณีสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ 

 ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ ณ ปัจจบุนั 

526,400,000 549,500,000 

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

มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธติํา่สุด 102,400,000 

มูลค่าประเมินทรพัยสิ์นสุทธิตํ่าสุดของส่วนต่างระหว่างมลูค่ากรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ หักลบดว้ย

มูลค่าสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ คงเหลือ ท่ีกองทรสัต ์AIMCG เขา้ลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบัน อา้งอิงจากราคา

ประเมินทรัพย์สินตามวิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) จากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 ราย มีมูลค่าเท่ากับ 

102,400,000 บาท (หน่ึงรอ้ยสองลา้นส่ีแสนบาท) 

• มูลค่าสิ่งตอบแทนจ่าย 

 มูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายของกองทรัสต ์AIMCG เพ่ือรับโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งกองทรสัต ์

AIMCG ลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อยู่ ณ ปัจจุบัน มีมูลค่ารวมประมาณ 135,500,000 บาท (หน่ึง

รอ้ยสามสิบห้าลา้นหา้แสนบาท) พิจารณาจากการเจรจาต่อรองระหว่างผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละดี-แลนด ์โดยพิจารณาถึง

ประโยชนข์องกองทรสัต ์AIMCG และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เป็นสาํคัญโดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้รบัปรุง

มูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมเพ่ิมเติมโดยประมาณการหนีค้งคา้งของดี-แลนดส์ุทธิ ตั้งแต่วันท่ี 1 เมษายน 2568 ถึงวันท่ี 29 

กรกฎาคม 2568 ซึ่งเป็นวันประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เพ่ิมเติม รวมถึงบวกกลับหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์

กองทรสัตจ์ะปลดหนีส่้วนนีใ้หเ้มื่อดี-แลนดไ์ดช้าํระค่าเช่าตาม Settlement Agreements ครบถว้น เพ่ือใชส้าํหรบัการพิจารณา
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มูลค่าประเมินทรัพย์สินและมูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายในส่วนถัดไป โดยมูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรับปรุงเพ่ิมเติมมี

รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

มูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายของกองทรัสต ์AIMCG หน่วย: บาท 

เงินสดท่ีจะชาํระใหแ้ก่ดี-แลนดส์าํหรบัการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 32,489,207 

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

ประมาณการค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเก่ียวกับอาคารจอดรถ และค่าใชจ้่ายในการทาํ

รายการ(2) 

16,481,076 

มูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวม 135,500,000 

ประมาณการหนีค้งคา้งของดี-แลนดส์ทุธิเพ่ิมเติม ตัง้แต่วนัท่ี 1 เม.ย. – 29 ก.ค. 2568(1) 1,627,482 

หนี้ค้างของดี-แลนด์ท่ีกองทรัสต์จะปลดหนี้ส่วนนี้ให้เมื่อดี-แลนด์ได้ชําระค่าเช่าตาม 

Settlement Agreements ครบถว้นตามมติท่ีประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 

14,673,772 

มูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมทีป่รับปรุงเพิ่มเติม 151,801,254 

 หมายเหตุ: 

(1) เมื่อกองทรสัต ์AIMCG ไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ แลว้เสรจ็ กองทรสัต ์AIMCG ตก

ลงใหภ้าระหนีค้า้งชาํระใด ๆ ท่ีดี-แลนดม์ีต่อกองทรสัต ์AIMCG (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง เบีย้ปรบักรณี

ชาํระเงินล่าชา้และหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์กองทรัสตจ์ะปลดหนีส่้วนนีใ้หเ้มื่อดี-แลนดไ์ดช้าํระค่าเช่าตาม 

Settlement Agreements ครบถ้วน) และภาระหนี้ท่ีกองทรัสต์ AIMCG มีต่อดี-แลนด์ ซึ่งเก่ียวข้องกับ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีเกิดขึน้ตัง้แต่อดีตจนถึงวนัท่ีกองทรสัต ์AIMCG รบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนดแ์ลว้เสรจ็ ระงบัสิน้ไป 

(2) ประมาณการค่าดาํเนินการใด ๆ เพ่ือใหอ้าคารจอดรถภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นไปตามกฎหมาย 

ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใหก้องทรสัต ์AIMCG สามารถรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาก

ดี-แลนดไ์ด ้ซึ่งรวมถึงค่าท่ีปรึกษากฎหมาย (ไม่รวมในส่วนค่าท่ีปรึกษาของดี-แลนด)์ ค่าผูป้ระเมินมลูค่า

ทรัพย์สิน ค่าจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์และค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง 

• การพิจารณามูลค่าประเมินทรัพยส์ินและมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่าย 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึงปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งรวมถึงการชาํระภาระหนีค้งคา้งของด-ีแลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์

AIMCG (ขอ้มลูสรุปการชาํระภาระหนีค้งคา้งของด-ีแลนดท่ี์มีต่อกองทรสัต ์AIMCG ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 2) แลว้เห็นว่าความ

เป็นไปไดใ้นการรบัชาํระภาระหนีค้งคา้งจากดี-แลนดเ์ป็นปัจจัยท่ีสาํคญัต่อการพิจารณาดาํเนินการจดัการภาระหนีค้า้งของ 

ดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จากดี-แลนด ์ในครัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไดจ้ดัทาํการ

วิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสดัส่วนการไดร้บัชาํระหนีจ้ากดี-แลนด ์ประกอบดว้ยกรณีกองทรสัต ์AIMCG เรียกเก็บหนีจ้ากดี-

แลนดไ์ด้รอ้ยละ 100, รอ้ยละ 75, รอ้ยละ 50, รอ้ยละ 25, และ รอ้ยละ 0 ของภาระหนี้คงค้างของดี-แลนด์สุทธิจํานวน 

102,830,971 บาท (หน่ึงรอ้ยสองลา้นแปดแสนสามหมื่นเกา้รอ้ยเจ็ดสิบเอ็ดบาท) (ประกอบไปดว้ยภาระหนีค้งคา้งของดี-แลนด์

สุทธิ ณ วันท่ี 29 กรกฎาคม 2568 และหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์กองทรสัตจ์ะปลดหนีส่้วนนีใ้หเ้มื่อดี-แลนดไ์ดช้าํระค่าเช่าตาม 

Settlement Agreements ครบถว้น) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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กรณีที ่1: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 100 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ - 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 151,801,254 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

48.2% 

 

กรณีที ่2: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 75 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ (25,707,743) 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 126,093,511 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

23.1% 

 

กรณีที ่3: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 50 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ (51,415,485) 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 100,385,768 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

(2.0%) 

 

กรณีที ่4: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 25 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ (77,123,228) 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 74,678,026 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

(27.1%) 
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กรณีที ่5: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 0 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ (102,830,971) 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 48,970,283 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

(52.2%) 

อัตราส่วนมูลค่าส่ิงตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรพัยสิ์นสุทธิขา้งตน้ สามารถพิจารณาไดว้่าหาก

อัตราส่วนดังกล่าวเป็นบวกหมายถึงกองทรสัต ์AIMCG ชาํระส่ิงตอบแทนจ่ายในมูลค่าสูงกว่ามูลค่าประเมินทรพัยสิ์นสุทธิ

ตํ่าสดุของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิท่ีจะไดม้า และหากอตัราส่วนดงักล่าวเป็นลบหมายถงึกองทรสัต ์AIMCG ชาํระส่ิงตอบแทนจ่าย

ในมลูค่าตํ่ากว่ามลูค่าประเมินทรพัยส์ทุธิตํ่าสดุของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิท่ีจะไดม้า จึงพิจารณาไดว้่ากรณีท่ีมีอตัราส่วนท่ีตํ่ากว่า 

(มลูค่าสิ่งตอบแทนจ่ายตํ่ากว่ามลูค่าประเมินทรพัยส์ินสทุธิ) เป็นผลบวกต่อกองทรสัต ์AIMCG มากกว่ากรณีท่ีมีอตัราส่วนท่ี

สงูกว่า (มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายสงูกว่ามลูค่าประเมินทรพัยสิ์นสทุธิ) ซึ่งขึน้อยู่กบัความเป็นไปไดใ้นการรบัชาํระภาระหนีค้งคา้ง

จากดี-แลนดใ์นแต่ละกรณี 

โดยหากคาํนวณสดัส่วนการไดร้บัชาํระหนีจ้ากดี-แลนด ์ท่ีจะทาํใหม้ลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายเท่ากบัมลูค่าประเมินทรพัยสิ์น

สทุธิ จะมีสดัส่วนการไดร้บัชาํระหนีจ้ากดี-แลนดเ์ท่ากบัรอ้ยละ 52 โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

กรณีที ่6: เรียกเก็บหนีจ้ากด-ีแลนดไ์ด้ร้อยละ 52 หน่วย: บาท 

มลูค่าส่ิงตอบแทนจ่ายรวมท่ีปรบัปรุงเพ่ิมเติม 151,801,254 

(หกั) ประมาณการหนีท่ี้ดี-แลนดไ์ม่ชาํระ/ไม่มีความสามารถในการชาํระ (49,401,254) 

(1) ประมาณการมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายรวมหลังปรับปรุงประมาณการการรับชาํระหนี ้ 102,400,000 

(2) มูลค่าประเมินทรัพยส์นิสุทธิตํ่าสุด 102,400,000 

(3) อัตราสว่นมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่ายสูงกว่า (ตํ่ากว่า) มูลค่าประเมินทรัพยส์ินสุทธิ

 ตํ่าสุด [(3) = (1) / (2) - 1] 

0.0% 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัทาํผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาไม่อนุมตัิการจดัการภาระ

หนีค้า้งของด-ีแลนดโ์ดยการรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ดงันี ้

• กองทรัสต์ AIMCG ยังคงมีสิทธิเรียกรอ้งให้ดี-แลนด ์ชําระค่าเช่าตาม Settlement Agreements และ Leaseback 

Agreements และในกรณีท่ีดี-แลนด์ไม่ชําระค่าเช่าตาม Settlement Agreements และ Leaseback Agreements 

กองทรัสต ์AIMCG ยังมีสิทธิเรียกรอ้งให้ดี-แลนดช์าํระค่าเช่า เบีย้ปรับ ดอกเบีย้ผิดนัด และ/หรือ ค่าเสียหายอ่ืน ๆ  

และ/หรือ เงินอ่ืนใดท่ีกองทรสัต ์AIMCG มีหรือพึงมีสิทธิเรียกรอ้ง รวมถึงยกเลิกสญัญาก่อนกาํหนดดว้ย 

• สาํหรบัการดาํเนินการทางกฎหมาย ระยะเวลาดาํเนินการจะเป็นไปตามขัน้ตอนของการดาํเนินการทางกฎหมาย และ

จะมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการดาํเนินการทางกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง โดยการเรียกให้ดี-แลนดช์าํระหนีค้งคา้งนั้น

ขึน้อยู่กับผลลพัธข์องการดาํเนินการทางกฎหมาย รวมถึงความสามารถในการชาํระหนีแ้ละมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ

ดี-แลนดว์่ามีความเพียงพอจะชาํระภาระหนีด้งักล่าวไดห้รือไม่ 
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ความเหน็ของทรัสต ี  

ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า การเสนอใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดย

การรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG เกณฑแ์ละกฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยท่ีการจดัการภาระหนีค้า้งของดี-แลนด ์โดยการรบัโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ดงักล่าวนัน้ 

พิจารณาไดว้่าเป็นการไดม้าซึง่กรรมสิทธิ์ทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อนัเป็นอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต ์AIMCG จะลงทนุ

เพ่ิมเติม และเป็นการจาํหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อนัเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์AIMCG 

ในปัจจุบัน รวมถึงเป็นการปลดภาระหนีค้า้งคงเหลือของดี-แลนด ์ท่ีมีอยู่ต่อกองทรสัต ์AIMCG ในคราวเดียวกัน จึงขอให้

ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ปรดศึกษาขอ้มูลจากหนังสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ท่ี 1/2568 ในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญัใน

การพิจารณาลงมติ เช่น ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส่วนมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่าย ส่วนการพิจารณามูลค่าประเมิน

ทรพัยส์ินและมูลค่าสิ่งตอบแทนจ่าย สรุปสาระสาํคัญของรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของบริษัทประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์น ทัง้ 2 ราย และขอ้มลูอ่ืน ๆ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเปิดเผยขอ้มลูรายละเอียดตามท่ีปรากฏในหนงัสือฉบบันีแ้ลว้ 

การลงมต ิ

 วาระนีต้อ้งไดร้บัมติอนุมัติจากท่ีประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ามติเสียงขา้งมากซึ่งคิด

เป็นจาํนวนเกินกว่ากึ่งหน่ึงของหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์เขา้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้

การนับคะแนนเสียงของผูท่ี้มีสิทธิออกเสียงดังกล่าว บริษัทจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีส่วนไดเ้สีย

เป็นพิเศษในการลงมติในเร่ืองดงักล่าว  

 ผูถ้ือหน่วยทรสัตที์่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนี ้(ณ วันกาํหนดรายชื่อผูถ้ือ

หน่วยทรสัตที์่มีสิทธิในการเขา้ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ครัง้ที่ 1/2568 (Record Date) ว ันที่          

20 มิถนุายน 2568) เป็นไปตามใบแจง้รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 9 

นอกจากนี ้เพ่ือใหส้อดคลอ้งกับการไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และการจาํหน่ายไปซึ่ง

สิทธิการเช่าทรัพยสิ์นโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเห็นควรให้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของ

กองทรสัต ์AIMCG โดยใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติม และ/หรือ ปรบัปรุงขอ้มลูและรายละเอียดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทัง้จดัทาํรายละเอียด

บญัชีทรพัยส์ินเพิ่มเติมในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์อนึ่ง การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวนีเ้ป็นกรณีการแกไ้ข

เพิ่มเติมในกรณีการไดม้าและจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัยสิ์น 

หลักเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นหลักตามท่ีกาํหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์และเป็นไปตามกฎหมาย 

ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง อีกทัง้ยงัไม่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์

คู่สัญญาจึงมีอาํนาจในการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวไดโ้ดยไม่จาํตอ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้

การแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวนีจ้ะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี เพ่ือใหเ้ป็นไปตามสญัญา

ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG 

 

วาระที ่2 พิจารณาเร่ืองอืน่ ๆ (ถ้ามี) 

จึงขอเรียนเชิญท่านผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมตามวนั เวลา และสถานท่ีตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมนี ้

โดยบรษิัทจะเปิดใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตล์งทะเบียนเขา้ประชมุตัง้แต่เวลา 09.00 น. อน่ึง หากผูถื้อหน่วยทรสัตท่์านใดไม่สามารถ

เขา้รว่มประชุมและออกเสียงไดด้ว้ยตนเองและมีความประสงคจ์ะแต่งตัง้บุคคลอ่ืนเขา้ร่วมประชุมแทนในการประชุมครัง้นี ้
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กรุณากรอกขอ้ความและลงลายมือชื่อในหนังสือมอบฉันทะแบบใดแบบหน่ึงท่ีแนบมากับหนังสือเชิญประชุมครัง้นี ้ดังมี

รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 6 และปิดอากรแสตมป์ จาํนวน 20 (ยี่สิบ) บาท ให้ถูกตอ้งเรียบรอ้ย โดยผูถื้อ

หน่วยทรสัตส์ามารถมอบฉนัทะให ้นายธนะชยั สนัตชิยักูล หรือ นายไพสฐิ แก่นจนัทน ์กรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนในการประชุมครัง้นีก้็ได ้รายละเอียดขอ้มูลของกรรมการอิสระของผูจ้ัดการ

กองทรสัตป์ระกอบการมอบฉนัทะของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 7 

 สาํหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะท่ีจะเขา้รว่มประชมุ จะตอ้งนาํเอกสารหลกัฐานเพ่ือแสดงตนในการเขา้

ร่วมประชุมตามรายละเอียดท่ีปรากฏในสิ่งที่ส่งมาด้วย 5 ท่ีไดจ้ดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนงัสือเชิญประชุมครัง้นี ้

แลว้ และส่งมอบใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคลท่ีไดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ก่อนเขา้รว่มประชมุ 

 ทัง้นี ้เพ่ือความสะดวกรวดเรว็ในการลงทะเบียนเขา้รว่มประชมุ ในกรณีท่ีท่านไม่สามารถเขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง 

และประสงคท่ี์จะแต่งตัง้บุคคลอ่ืนเขา้ร่วมประชุม บริษัทใคร่ขอความร่วมมือจากท่านผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการจดัส่งหนงัสือ

มอบฉนัทะล่วงหนา้ตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 6 พรอ้มติดอากรแสตมป์จาํนวน 20 (ยี่สิบ) บาท โดยจดัส่งถึง “ผู้จัดการกองทรัสต์

ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท” 

เลขท่ี 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทย ุอาคารบี ชัน้ 8 หอ้ง 803 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 ภายใน

วนัท่ี 25 กรกฎาคม 2568 หรือ ณ สถานท่ีจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเวลาลงทะเบียนก่อนเริ่มการประชมุ  

 ทัง้นี ้เพ่ือรกัษาสิทธิประโยชนข์องท่าน โปรดศึกษาวิธีการลงทะเบียน การเขา้ร่วมประชุม และการมอบฉันทะตาม

รายละเอียดท่ีปรากฏในสิ่งที่ส่งมาด้วย 5 ท่ีไดจ้ัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนังสือเชิญประชุมครัง้นีแ้ลว้ หากท่าน 

มีขอ้สงสัยหรือคาํถามเก่ียวกับการมอบฉันทะ สามารถสอบถามไดท่ี้ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด 

หมายเลขโทรศพัท ์02-254-0441-2 ต่อ 207 ในวนัและเวลาทาํการ 

 อน่ึง บริษัทไดก้าํหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิเขา้รว่มประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG ครัง้ท่ี 

1/2568 ในวนัท่ี 20 มิถนุายน 2568 (Record Date) 

 

                  ขอแสดงความนบัถือ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

โดยบรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

 

 

(นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ)ิ 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารและกรรมการ 
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