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สรุปประเด็นสาํคัญในลกัษณะคาํถามและคาํตอบจากการจัดการสื่อสารสองทางประจาํปี 2568  

(Two-way Communication) ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท (AIMCG) 

ตามท่ีบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จาํกัด (“บริษัท” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะ

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล  

โกรท (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์AIMCG”) ไดจ้ดัใหม้ีการส่ือสารสองทางประจาํปี 2568 ในวนัศุกรท่ี์ 25 เมษายน 2568 

เวลา 10.00 น. ณ หอ้งสีลมและศาลาแดง ชัน้ 21 โรงแรมคราวนพ์ลาซ่า กรุงเทพ ลมุพินีพารค์ เลขท่ี 952 ถนนพระราม 4 

แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 โดยผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพ่ิมเติมไดใ้นการส่ือสาร

สองทางดงักล่าว 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อแจง้ใหท้ราบว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้วบรวมคาํถามจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ากการส่ือสาร

สองทางดงักล่าวและคาํตอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง และจดัทาํเป็นสรุปประเด็นสาํคญัในลักษณะ

คาํถามและคาํตอบ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

เร่ืองที ่1 การจัดการกองทรัสตใ์นเร่ืองทีส่าํคัญ และแนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

คาํถามที ่1  หนีสิ้นของบริษัท อุดรพลาซ่า จาํกัด (“อุดรพลาซ่า”) และ บริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด (“ดี-แลนด”์) 

อยู่ท่ีเท่าใด และสดัส่วนของยอดหนีด้งักล่าวเมื่อเทียบกบัยอดหนีร้วมทัง้หมดคิดเป็นเท่าใด 

คาํตอบ  หนีค้งคา้งส่วนใหญ่เป็นหนีท่ี้อยู่ภายใตแ้ผนการชาํระหนีค้งคา้งเกือบทัง้หมด อย่างไรก็ดี มีบางส่วนของ

หนีท่ี้แมอ้ยู่ในแผนการชาํระหนีค้งคา้งแลว้ แต่ลกูหนีไ้ม่สามารถชาํระหนีไ้ดต้ามกาํหนด ทัง้นี ้มลูหนีข้อง

อดุรพลาซ่า และดี-แลนดท่ี์เก่ียวขอ้งกบัแต่ละโครงการ สรุปไดด้งัต่อไปนี ้

- มลูหนีต้ามแผนการชาํระหนีค้งคา้ง ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี 2567 

o โครงการยดูี ทาวน:์ ประมาณ 73 ลา้นบาท 

o โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่: ประมาณ 15 ลา้นบาท 

- มลูหนีใ้นอนาคต 

o โครงการยดูี ทาวน ์ปี 2568: ประมาณ 78 ลา้นบาท ปี 2569: ประมาณ 37 ลา้นบาท 

o โครงการพอรโ์ต ้ชิโน ปี 2568: ประมาณ 45 ลา้นบาท ปี 2569: ประมาณ 18 ลา้นบาท และ

ครึง่ปีแรกของปี 2570: ประมาณ 2 ลา้นบาท 

- มลูหนีค้า้งชาํระรวมตามแผนการชาํระหนีค้งคา้งทัง้ในปัจจบุนัและในอนาคต 

o โครงการ ยดูี ทาวน:์ ประมาณ 298 ลา้นบาท 

o โครงการพอรโ์ต ้ชิโน: ประมาณ 156 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีการคิดเบีย้ปรบัสาํหรบัหนีท่ี้ถึงกาํหนดชาํระแต่ลกูหนีไ้ม่สามารถชาํระหนีไ้ดใ้นอตัรารอ้ยละ 

7.5 ต่อปี 
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คาํถามที ่2 สัดส่วนโดยประมาณ (เป็นรอ้ยละ) ของพืน้ท่ีเช่าท่ีอุดรพลาซ่า และดี-แลนด ์เช่ากลับไปบริหารเองอยู่ท่ี

เท่าใด เมื่อเปรียบเทียบกบัพืน้ท่ีทัง้หมดในแต่ละโครงการ 

คาํตอบ อุดรพลาซ่า และดี-แลนด ์ไดเ้ช่าพืน้ท่ีกลบัไปบรหิารเองในสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ีทัง้หมด

ในแต่ละโครงการ 

เร่ืองที ่2 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต ์AIMCG สําหรับปี 2567 สิ ้นสุด ณ วันที่  

31 ธันวาคม 2567 

คาํถามที ่1 ตามหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 9 ปรากฏว่ามีลกูหนีใ้หเ้ช่าคา้งชาํระ ซึ่งมีส่วนท่ีคา้งชาํระเกิน 12 เดือน 

จาํนวน 59 ลา้นบาท ลกูหนีใ้หเ้ชา่คา้งชาํระดงักล่าวเป็น ผูเ้ช่ารายย่อย หรือ เจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งเป็นผูเ้ช่า

กลบั (Seller) 

คาํตอบ ลูกหนีก้ารคา้ (Accounts Receivable: AR) ดังกล่าว ไม่มีผูเ้ช่ารายย่อย โดยลกูหนีท้ั้งหมดเป็นผูเ้ช่าซึ่ง

เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีเช่าทรพัยสิ์นกลบัไปบรหิารเอง (Seller) 

คาํถามที ่2 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการจาํนวน 218 ลา้นบาท นั้น เป็นลูกหนีท่ี้เกิดจากผู้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของ

ทรพัยสิ์นท่ีเช่ากลบัไปบรหิารเอง (Seller) ทัง้หมดหรือไม่  

คาํตอบ ยอดลูกหนีก้ารคา้ (Accounts Receivable: AR) ก่อนหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสญูมีจาํนวน 410 ลา้นบาท 

โดยมีลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการจํานวน 218 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2567 เป็นยอดลูกหนี้การค้า 

(Accounts Receivable: AR) หลังจากหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญเรียบรอ้ยแลว้ ซึ่งมีส่วนประกอบของ

ลกูหนีท่ี้เก่ียวขอ้งในแต่ละโครงการ ดงันี ้

- โครงการยดูี ทาวน ์จาํนวนประมาณ 156 ลา้นบาท 

- โครงการพอรโ์ต ้ชิโน จาํนวนประมาณ 35 ลา้นบาท 

- ส่วนท่ีเหลือเป็นลกูหนีท่ี้เป็นผูเ้ช่ารายย่อยท่ีเป็นลกูหนีท้ั่วไป 

ทั้งนี ้การทาํการกระทบยอด (Reconciliation) ตัวเลขดังกล่าวโดยพิจารณาเฉพาะลกูหนีท่ี้เป็นผูเ้ช่าซึ่ง

เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นท่ีเช่ากลับไปบริหารเอง (Seller) จะไม่สามารถทาํได ้ เน่ืองจากในข้อมูลลูกหนี้

ดงักล่าวมลีกูหนีซ้ึ่งเป็นผูเ้ช่ารายย่อยรวมอยู่ดว้ย 

คาํถามที ่3 หลกัเกณฑใ์นการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูนัน้ใชห้ลกัเกณฑอ์ะไร 

คาํตอบ ผูต้รวจสอบบญัชีจะพิจารณาประวตัิการชาํระหนีข้องลกูหนี ้เพ่ือใชใ้นการประเมินความเส่ียงและการตัง้

ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู รวมทัง้บนัทึกการตัง้หนีใ้นบญัชีตามมาตรฐานการบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง 

คาํถามที ่4 มลูค่ายตุิธรรมมกีารปรบัตวัลดลงนัน้ เกิดจากอตัรารายไดค้า่เช่าท่ีลดลงหรือการปรบัลดพืน้ท่ีเช่าดว้ย

หรือไม่ 

คาํตอบ การประเมินมลูค่ายุติธรรมในครัง้นีม้ีหลายองคป์ระกอบท่ีส่งผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์น

นอกจากรายไดค้่าเช่าดว้ย เช่น อตัราการเชา่ และ ระยะเวลาของสิทธิการเช่าท่ีมีอายคุงเหลือลดลงดว้ย  
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เร่ืองที ่3 การแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและค่าใช้จ่ายในการสอบบัญชีของกองทรัสต ์AIMCG ประจาํปี 2568  

 ไม่มีคาํถามจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

เร่ืองที ่4 เร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี)  

คาํถามเกี่ยวกับทรัพยส์ินโครงการพอรโ์ต้ ชิโน่ 

คาํถามที ่1  โปรดชีแ้จงสถานะปัจจุบนัหรือความคืบหนา้ในการโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็น

กรรมสิทธิ์ของดี-แลนดใ์หแ้ก่กองทรสัตเ์พ่ือปรบัโครงสรา้งและปลดภาระหนีค้า้งของดี-แลนดท่ี์มีอยู่กับ

กองทรสัต ์

คาํตอบ  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการเจรจากับดี-แลนด ์อย่างต่อเน่ืองเพ่ือหาแนวทางในการจดัการกับภาระ

หนีค้า้งของดีแลนด ์โดยผู้จัดการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการตรวจสอบทรัพยสิ์นของดี-แลนดแ์ละพบว่า 

ทรพัยส์ินที่ดี-แลนดถ์ือกรรมสิทธิ์อยู่ คือ ทรพัยส์ินโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ โดยไม่มีภาระผูกพันอื่นใด 

ส่วนทรพัยสิ์นโครงการอ่ืน ๆ นัน้เป็นทรพัยสิ์นท่ีดี-แลนดม์ีสิทธิการเช่า และมีภาระหนีก้ับสถาบนัการเงิน

เพ่ิมเติม จากการประเมินสถานการณ ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงใหค้วามสาํคญักบัทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 

ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ี ดี-แลนดเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิโดยมีเป้าหมายในการเจรจาใหส้ามารถนาํทรพัยสิ์น

ดงักล่าวมาใชใ้นการชาํระหนีค้า้งชาํระกับกองทรสัต ์ทัง้นี ้การดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายอาจ

ไม่ใช่แนวทางท่ีเหมาะสมท่ีสดุ เน่ืองจาก 

1. กระบวนการทางกฎหมายใชร้ะยะเวลายาวนาน 

2. มีค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้อย่างต่อเน่ืองตลอดกระบวนการ 

3. หากมีการดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายถึงท่ีสดุ มีแนวโนม้ว่าจะไดร้บัทรพัยสิ์นเดียวกันนีใ้น

การจดัการกบัภาระหนีค้า้ง 

ดว้ยเหตุนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงมีความเห็นว่าแนวทางการเจรจาเพ่ือใหไ้ดข้อ้ยุติโดยเร็ว และสามารถ

นาํไปสู่การจดัการกบัภาระหนีค้า้งไดจ้รงิ เป็นแนวทางท่ีเหมาะสมกว่า สาํหรบัขอ้มลูท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์

เผยแพรไ่ปก่อนหนา้นีน้ัน้ เป็นส่วนท่ีดี-แลนด ์ยินยอมท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นเพ่ือใชใ้นการชาํระหนี้

แลว้ ส่วนท่ียงัอยู่ระหว่างการหารือ คือเงื่อนไขปลีกย่อยและประเด็นทางกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้

การเจรจาไดด้าํเนินมาเป็นระยะเวลากว่า 1 ปี โดยดี-แลนด ์จาํเป็นตอ้งพิจารณาเงื่อนไขต่าง ๆ อย่าง

รอบคอบ เน่ืองจากโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีกรรมสิทธ์ิเพียงแห่งเดียวท่ีดี-แลนดค์รอบครองอยู่ 

การจดัทาํขอ้สญัญาจึงมีการพิจารณาแกไ้ขรายละเอียดและเงื่อนไขต่าง ๆ อย่างรอบดา้นระหว่างทัง้สอง

ฝ่ายโดยเมื่อไดข้อ้ยุติแลว้ จะมีการจดัทาํบันทึกขอ้ตกลง (MOU) และเรียกประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต์

เพ่ือขออนุมตัิแนวทางในการดาํเนินการต่อไป โดยทัง้สองฝ่ายมีความประสงคใ์หก้ารดาํเนินการแลว้เสรจ็

ภายในปี 2568 
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 ทั้งนี ้หากท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหด้าํเนินการชาํระหนีโ้ดยการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินเพ่ือ

ชาํระหนีต้ามรายละเอียดท่ีจะไดน้าํเสนอ ผูจ้ัดการกองทรสัตก์็จะดาํเนินการตามแนวทางนัน้ แต่หาก

ท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เห็นชอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตก์็จะดาํเนินการตามขัน้ตอนทางกฎหมายต่อไป 

คาํถามที ่2 ดี-แลนด ์ไดท้าํสญัญาเช่ากลบัพืน้ท่ีบางส่วน เช่น ลานกิจกรรม ท่ีจอดรถ ป้ายโฆษณา หรือพืน้ท่ีว่างชัน้ 2 

ในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ หากมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่มายงักองทรสัต ์ผูจ้ดัการ

กองทรสัตม์ีแนวทางในการเจรจาเก่ียวกบัพืน้ท่ีเหล่านีอ้ยา่งไร และเมื่อบรษิัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

เขา้มาบรหิารโครงการแลว้ มีแนวทางในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีเหล่านีอ้ย่างไรและมีขอ้จาํกดัใดหรือไม่ใน

การบรหิารพืน้ท่ีดงักล่าว 

คาํตอบ พืน้ท่ีของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ 

(1) พืน้ท่ีท่ีผูเ้ช่ารายย่อยเช่าโดยตรงจากกองทรสัต ์และ 

(2) พืน้ท่ีท่ีดี-แลนด ์เช่ากลบัไปบริหารเอง โดยพืน้ท่ีเช่ากลบัดงักล่าว ไดแ้ก่ พืน้ท่ีบริเวณตรงกลางของ

ชัน้ 1 ไปจนถึงบนัไดเล่ือน รวมถึงบางส่วนของชัน้ 2 

 ทัง้นี ้ในปัจจบุนั บรษิัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่จะสามารถ

บรหิารจดัการไดเ้ฉพาะพืน้ท่ีท่ีกองทรสัตป์ล่อยเช่าใหก้ับผูเ้ช่ารายย่อยเท่านัน้ โดยไม่สามารถบรหิารพืน้ท่ี

ท่ีดี-แลนด ์เช่ากลบัไวไ้ด ้เน่ืองจากดี-แลนดย์งัมีสิทธิตามสญัญาเช่ากลบัท่ียงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู ่

ดว้ยเหตุนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงมีความจาํเป็นตอ้งเจรจากับดี-แลนด ์ทั้งในฐานะลูกหนีแ้ละผูเ้ช่ากลบั 

โดยมีเป้าหมายหลกัเพ่ือใหด้ี-แลนด ์ยตุิการเชา่กลบั และคืนสิทธิในการบริหารพืน้ท่ีทัง้หมดใหก้องทรสัต ์

เพ่ือใหบ้ริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกัด สามารถบริหารพืน้ท่ีโครงการทัง้หมดและบริหารจดัการผูเ้ช่า 

(Tenant Mix) ไดอ้ย่างเต็มท่ี โดยมีแนวทางในการดาํเนินการตามท่ีไดส้รุปไวใ้นคาํตอบของคาํถามที ่1 

คาํถามที ่3 เมื่อประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ เทียบกบัภาระหนีค้า้งแลว้เป็นอย่างไร 

คาํตอบ  ณ ปัจจบุนั ยงัไม่อยู่ในขัน้ตอนการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

คาํถามที ่4 ทรพัยสิ์นท่ีทาง ดี-แลนด ์สามารถนาํมาชาํระหนีน้ัน้มีเพียงแค่โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่เท่านัน้หรือไม่ 

คาํตอบ ดี-แลนด ์ประกอบธุรกิจในลกัษณะของศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์โดยมีโครงการทัง้หมด 3 แห่ง 

ไดแ้ก่: 

1. โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ 

เป็นโครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง โดยปัจจุบันคงเหลือ

ระยะเวลาสิทธิการเช่าอยู่ประมาณ 30 ปี 
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2. โครงการพอรโ์ต ้โก 

ประกอบดว้ยจดุพกัรถ (Rest Area) 2 แห่ง ไดแ้ก่ ท่ีท่าจีน และจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา โดยดี-แลนด ์

เป็นผูเ้ช่าท่ีดินและก่อสรา้งส่ิงปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นของทัง้สองโครงการอยู่ภายใตภ้าระผกูพนั

กบัสถาบนัการเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาแลว้เห็นว่า โครงการพอรโ์ต ้โก ซึ่งดี-แลนดม์ีเพียงสิทธิการเช่าและอยู่ภายใต้

ภาระผูกพันกับสถาบันการเงิน อาจก่อให้เกิดภาระเพ่ิมเติมต่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงให้

ความสาํคัญกับทรัพยส์ินในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นทรัพยส์ินท่ีดี-แลนด  ์ถือกรรมสิทธิ์โดยตรง 

โดยจากการทาํการตรวจทานเบือ้งตน้ (Due Diligence) ไม่พบขอ้สญัญาท่ีแสดงใหเ้ห็นว่าโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่

มีภาระผกูพนัหรือถกูนาํไปเป็นหลกัประกนัต่อสถาบนัการเงินแต่อย่างใด 

คาํถามที ่5 ภาพรวมฐานะทางการเงนิของดี-แลนด ์นัน้เป็นอย่างไร  

คาํตอบ จากการติดตามข้อมูลพบว่า ดี-แลนด์ มีผลขาดทุนต่อเน่ืองมาโดยตลอด อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการ

กองทรัสตไ์ม่สามารถเปิดเผยรายละเอียดตัวเลขทางการเงินของดี-แลนดไ์ด ้เน่ืองจากเป็นข้อมูลท่ีมี

ลกัษณะอ่อนไหวและเก่ียวขอ้งกบับคุคลภายนอก 

คาํถามที ่6 บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกัด ไดม้ีการวางกรอบแนวทางการบริหารจดัการโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ไว้

อย่างไรบา้ง และมีแผนการปรบัปรุงอาคารหรือโครงสรา้งพืน้ฐานใด ๆ ภายใตก้ารบริหารงานดงักล่าว

หรือไม่ 

คาํตอบ บริษัท ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกัด ไดก้าํหนดแนวทางการบริหารจัดการโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่โดยให้

ความสาํคัญกับความสะอาดและความปลอดภัยภายในโครงการเป็นลาํดับแรก จากนั้นจะดาํเนินการ

ดา้นการตลาดในเชิงรุกควบคู่กนัไป 

ในส่วนของการซ่อมบาํรุงอาคารในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ถือเป็นเร่ืองท่ีอยู่ในแผนการดาํเนินงานของ

กองทรสัต ์โดยมีการกันเงินสาํรองไวเ้พ่ือใชใ้นการบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นอยู่แลว้ ทั้งนี ้การซ่อมบาํรุงจะ

ดาํเนินการควบคู่ไปกับการส่งเสริมการตลาด และเมื่ออัตราการเช่ามีแนวโนม้ปรบัตัวดีขึน้ ก็จะมีการ

ปรบัปรุงเพ่ิมเติมในส่วนท่ีจาํเป็นอย่างเหมาะสมและเป็นลาํดบัขัน้ 

คาํถามที ่7 พืน้ท่ีเช่าภายในโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มีสัดส่วนของพืน้ท่ีท่ียังว่างอยู่ประมาณรอ้ยละเท่าใดของพืน้ท่ี

ทัง้หมดในโครงการ 

คาํตอบ อตัราการเช่าของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ปัจจบุนัอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 70  

คาํถามที ่8 สาํหรบัโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการติดต่อผูเ้ช่ารายย่อยท่ีมีความสามารถในการดงึดดู

ผูใ้ชบ้รกิารเพ่ิมเติมหรือไม่ 
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คาํตอบ ทางผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการติดต่อผูเ้ช่ารายย่อยท่ีมีศกัยภาพไปแลว้มากกว่า 50 ราย อย่างไรก็ตาม 

ปัจจยัสาํคญัท่ีส่งผลใหก้ารหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่เป็นไปอย่างล่าชา้คือประเด็นเร่ืองความไม่ปลอดภยั

ของถนนพระราม 2 ซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการพอรโ์ต  ้ชิโน่ โดยเป็นปัจจัยภายนอกท่ีอยู่นอกเหนือการ

ควบคมุของกองทรสัต ์

คาํถามเกี่ยวกับทรัพยส์ินโครงการยูดี ทาวน ์

คาํถามที ่1 โปรดชีแ้จงรายละเอียดของมูลหนีแ้ละทรพัยส์ินของอุดรพลาซ่า และความคืบหนา้ในการเจรจากับ

อุดรพลาซ่า ซึ่งเป็นลกูหนีท่ี้เก่ียวขอ้งกบัโครงการ ยดูี ทาวน ์ 

คาํตอบ มูลหนี้ของโครงการยูดี ทาวน์มีจํานวนสูงกว่าโครงการพอรโ์ต้ ชิโน่ ทั้งนี ้ ทรัพย์สินของอุดรพลาซ่า 

ประกอบดว้ยสิทธิการเช่าในธุรกิจบางประเภท ซึ่งยงัคงอยู่ภายใตก้ารถือครองของอดุรพลาซ่า 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ยายามหาทางออกในการจดัการหนีค้งคา้งของอุดรพลาซ่ามาอย่างต่อเน่ือง โดย

ปัจจุบัน ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์ยู่ระหว่างการเจรจากับอุดรพลาซ่า โดยเน่ืองจากสภาวะของศูนยก์ารคา้ 

ลักษณะของโครงการท่ีมีขนาดใหญ่ และสถานการณ์ทางการเงินของอุดรพลาซ่าท่ีมีหนี้คงคา้งกับ

กองทรสัต ์ทาํใหก้ารเจรจามีความซบัซอ้นมากกว่าการเจรจากบัดี-แลนดใ์นโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ จึงยงัไม่

สามารถหาขอ้สรุปได ้ทั้งนี ้เมื่อการเจรจาไดข้อ้สรุปแลว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์

ทราบถึงผลการเจรจาและแนวทางการดาํเนินงานต่อไป  

คาํถามที ่2 แนวทางการดาํเนินการเจรจากับอุดรพลาซ่า มีลักษณะคลา้ยคลึงกับแนวทางท่ีดาํเนินการกับดี-แลนด ์

หรือไม่ มีการกาํหนดกรอบระยะเวลาในการเจรจาหรือไม่ และมีความเส่ียงหรือโอกาสท่ีการเจรจาจะใช้

ระยะเวลายาวนานโดยไม่สามารถบรรลขุอ้ตกลงไดห้รือไม ่ 

คาํตอบ แนวทางการดาํเนินการเจรจากับอุดรพลาซ่ามีลักษณะคลา้ยคลึงกับแนวทางท่ีดาํเนินการกับดี-แลนด ์

โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการพิจารณาแนวทางแก้ไขอย่างรอบคอบและมุ่งหวังท่ีจะไดข้้อสรุป

โดยเร็ว ทัง้นี ้ปัจจุบนัยงัอยู่ระหว่างการเจรจาและยงัไม่ไดข้อ้สรุปสดุทา้ย โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการ

ปรึกษากับฝ่ายบริหาร ท่ีปรึกษาทางการเงิน และทรสัตีเพ่ือหาทางออกท่ีดีท่ีสุดในการเจรจา โดยเมื่อมี

ขอ้สรุปท่ีชดัเจนแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเปิดเผยขอ้มลูต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึง ดาํเนินการขออนมุตัิ

จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พ่ือดาํเนินการตอ่ไป 

 ทัง้นี ้การท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่ไดร้ายงานความคืบหนา้เก่ียวกบัการเจรจากบัอุดรพลาซ่านัน้เป็นการ

พิจารณาดว้ยความระมดัระวงั เน่ืองจากการเปิดเผยขอ้มลูท่ียงัไม่แน่นอนต่อสาธารณะอาจส่งผลกระทบ

ต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสตแ์ละความสาํเร็จของการเจรจาไดไ้ด้ ดังนั้น การเปิดเผยข้อมูลต้อง

ดาํเนินการอย่างรอบคอบและตอ้งคาํนึงถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้  

คาํถามที ่3 อุดรพลาซ่าถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ยู่ประมาณรอ้ยละ 4 กรณีจะสามารถนาํหน่วยทรสัตม์า

บังคับขาย (Force Sale) เพ่ือเป็นการชาํระหนีใ้หก้ับกองทรสัตไ์ดห้รือไม่ และจากการท่ีกองทรสัตน์ั้น
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ยงัคงจ่ายผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ กรณีจะสามารถนาํเงินส่วนท่ีจะตอ้งจ่ายประโยชนต์อบ

แทนนัน้ไปชาํระหนีใ้หก้บักองทรสัตไ์ดห้รือไม่ และสามารถนาํประโยชนต์อบแทนดงักล่าวมาเป็นส่วนหน่ึง

ของการเจรจากบัอดุรพลาซ่าไดห้รือไม่ 

คาํตอบ กรรมสิทธิ์ในหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นของอดุรพลาซ่าโดยไม่ไดม้ีการจาํนาํเพ่ือประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาไว้

กับกองทรัสต ์ทาํให้กองทรัสตไ์ม่สามารถดาํเนินการบังคับขายหรือดาํเนินการใด ๆ กับหน่วยทรัสต์

ดงักล่าวไดโ้ดยตรง ซึ่งรวมถึงการนาํประโยชนต์อบแทนท่ีอดุรพลาซ่าจะไดร้บัมาชาํระหนีใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

อย่างไรกด็ี การนาํหน่วยทรสัตซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นอย่างหน่ึงของอดุรพลาซ่ามาเป็นส่วนหน่ึงในการเจรจาเพ่ือ

การชําระหนี้ให้แก่กองทรัสตส์ามารถทาํได้ โดยต้องมีการตรวจสอบสถานะของหน่วยทรัสต์ (Due 

Diligence) เพ่ือยืนยันว่าหน่วยทรัสต์ไม่มีภาระผูกพัน หรือหากหน่วยทรัสตม์ีภาระผูกพันก็อาจตอ้ง

พิจารณาเจรจากบัเจา้หนีร้ายอ่ืนหรือพิจารณาทรพัยสิ์นอ่ืนต่อไป 

คาํถามที ่4     เพราะเหตใุด อตัราการเช่า (Occupancy Rate) สงู แต่รายไดค้่าเช่าลดลง 

คาํตอบ อตัราการเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยท่ีสงูถึงรอ้ยละ 95 นัน้เป็นพืน้ท่ีของผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการซึ่งกองทรสัต์

ยงัคงไดร้บัรายไดจ้ากค่าเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว โดยอุดรพลาซ่ายงัคงสามารถบริหารจดัการโครงการไดด้ี ทาํ

ใหโ้ครงการมีความคกึคกัและมีอตัราการเช่าในส่วนดงักล่าวอยู่ในระดบัสงู  

อย่างไรก็ตาม รายไดจ้ากพืน้ท่ีส่วนกลางท่ีอุดรพลาซ่าเช่ากลับไปบริหารเองนัน้ไม่สามารถสรา้งรายได้

เทียบเท่ากับช่วงก่อนหน้าและส่งผลต่อศักยภาพในการชาํระหนี้ของอุดรพลาซ่า ซึ่งเกิดจากปัจจัย

ภายนอกหลายประการ เช่น สถานการณ ์COVID-19 ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค

และกิจกรรมต่าง ๆ ท่ีเคยทาํรายไดใ้นพืน้ท่ีส่วนกลาง เช่น การจัดตลาดนัดในซอย ศูนยอ์าหาร หรือ

กิจกรรมขนาดใหญ่ท่ีลดลงจากพฤติกรรมการใชบ้ริการของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป ทาํใหร้ายไดจ้าก

พืน้ท่ีส่วนกลางลดลงและไม่สามารถทาํรายไดไ้ดเ้ท่าท่ีคาดหวงัไว ้

คาํถามที ่5 อดุรพลาซ่ามีแนวทางในแกไ้ขปัญหาพืน้ท่ีส่วนกลางเพ่ือใหอ้ดุรพลาซ่าสามารถชาํระหนีไ้ดอ้ย่างไรบา้ง 

คาํตอบ ณ ปัจจุบัน อุดรพลาซ่าไดม้ีการพัฒนาและเพ่ิมส่ิงอาํนวยความสะดวกโดยรอบโครงการยูดี ทาวน ์เช่น 

ศนูยป์ระชมุและโรงแรม เพ่ือดงึดดูผูใ้ชบ้รกิารมากขึน้ โดยส่วนสภาพทางกายภาพของโครงการยดูี ทาวน์

นัน้อยู่ในสภาพท่ีดีและไม่ไดม้ีปัญหาทรุดโทรมแต่อย่างใด  

ในส่วนของแผนพฒันาปรบัปรุงโครงการใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป 

อุดรพลาซ่ายังคงมีการปรบัเปล่ียนแผนการดาํเนินงานเป็นระยะ โดยในปัจจุบันอุดรพลาซ่าไดจ้ดัใหม้ี

ตลาดนดัเชา้ตรงขา้มศนูยป์ระชมุ บาํรุงรกัษาศนูยอ์าหารใหม่ รวมถึงปรบัโซนตา่ง ๆ ภายในโครงการ ทัง้นี ้

ตัง้แต่เกิดการคา้งชาํระหนี ้ทางกองทรสัตไ์ม่เคยชาํระค่าบริหารจดัการใด ๆ ใหก้ับอุดรพลาซ่า เน่ืองจาก

ไม่ไดร้บัการชาํระหนีต้ามเวลาท่ีเหมาะสม  
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คาํถามอื่น ๆ 

คาํถามที ่1 โปรดชีแ้จงขอ้ดีและขอ้เสียของการเช่าพืน้ท่ีกลบัไปบรหิารเองโดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Seller) 

คาํตอบ ขอ้ดีคือการเช่ากลบัทาํใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (Seller) ยงัคงมีภาระผกูพนักบักองทรสัต ์ทัง้นี ้ภายหลงั

จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ท่ีส่งผลกระทบต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค การวาง

โครงสรา้งธุรกรรมในแต่ละช่วงเวลาจึงตอ้งพิจารณาหลายปัจจัยประกอบกัน ทั้งนี ้กองทรสัตไ์ดม้ีการ

ตรวจทานขอ้มลูทางการเงินยอ้นหลังอย่างรอบคอบและพิจารณาองคป์ระกอบหลายดา้นเพ่ือหาความ

เหมาะสมของโครงสร้างธุรกรรมในแต่ละช่วงเวลา โดยให้ความสําคัญกับการปรับตัวให้เข้ากับ

สถานการณท่ี์เปล่ียนแปลงไป 

คาํถามที ่2 ในการเจรจากบัลกูหนี ้จะมีการลดจาํนวนหนีค้า้งชาํระหรือไม่ 

คาํตอบ ขณะนีผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่สามารถใหค้าํตอบท่ีชดัเจนได ้เน่ืองจากยงัอยู่ระหว่างการพิจารณาจาํนวน

หนีแ้ละเงื่อนไขท่ีเกี่ยวข้องอย่างรอบดา้น อย่างไรก็ตาม ผู ้จ ัดการกองทรัสตจ์ะคาํนึงถึงแนวทางท่ี

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์เช่น หากจาํเป็นตอ้งลดจาํนวนหนีค้า้งชาํระเพ่ือใหเ้กิด

ผลลัพธ์ท่ีดีท่ีสุด ผูจ้ัดการกองทรสัตก์็อาจเลือกดาํเนินการตามแนวทางนั้นได ้แต่จะมีการชีแ้จงขอ้ดีและ

ขอ้เสียอย่างละเอียดก่อนเสนอใหท่ี้ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาอนมุตัิต่อไป หรือ หากการดาํเนินการ

ทางกฎหมายอาจมีค่าใชจ้่ายนอ้ยกว่าการลดจาํนวนหนี ้ก็อาจพิจารณาดาํเนินการทางกฎหมายต่อไป เป็นตน้ 

คาํถามที ่3 โปรดชีแ้จงแนวทางการดาํเนินการทางกฎหมายในกรณีท่ีลกูหนีซ้ึ่งไดเ้ขา้ทาํแผนการชาํระหนีค้งคา้งแลว้

ไม่สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขท่ีตกลงกนัไวไ้ด ้ว่าจะมีขัน้ตอนหรือมาตรการใดบา้งท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

ดาํเนินการต่อไป 

คาํตอบ การดาํเนินการทางกฎหมายยงัอยู่ระหว่างการพิจารณาของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ห้

ความสาํคญักับประเด็นเร่ืองอายุความเป็นพิเศษ ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่ากองทรสัตค์วรบริหาร

ค่าใชจ้่ายใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อการดาํเนินธุรกิจและพึงหลีกเล่ียงค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวกับการดาํเนินคดี 

การดาํเนินคดีตามกฎหมายจึงควรเป็นทางเลือกสดุทา้ยหากสามารถหาทางออกอ่ืนท่ีมีประสิทธิภาพและ

เหมาะสมกว่าได ้ทัง้นี ้การตดัสินใจเก่ียวกบัแนวทางดงักล่าวจะขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่ง

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดม้ีการขออนมุตัิจากท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไปเมื่อไดข้อ้สรุป 

คาํถามที ่4 ผู้จัดการกองทรัสตม์ีแนวทางในการพิจารณาและคัดเลือกทรัพยสิ์นท่ีมีผลประกอบการท่ีดีเข้ามาอยู่

ภายใตก้ารบรหิารของกองทรสัตเ์พ่ิมเติมหรือไม่ และในปัจจบุนัมทีรพัยสิ์นใดท่ีอยู่ในระหว่างการพิจารณา

หรือการเจรจาเพ่ือเขา้ลงทนุบา้งหรือไม่ 

คาํตอบ เน่ืองจากภาวะตลาดทุนในปัจจุบันท่ียังคงซบเซา ส่งผลให้การระดมทุนเพ่ือใชใ้นการลงทุนหรือเสริม

สภาพคล่องมีความทา้ทายเพ่ิมมากขึน้ ในขณะเดียวกัน หากจะพิจารณาใชแ้หล่งเงินทุนจากสถาบัน

การเงิน ก็ยังตอ้งคาํนึงถึงนโยบายการปล่อยสินเชื่อท่ีมีความเขม้งวดมากขึน้ในปัจจุบัน ซึ่งรวมถึงการ
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พิจารณาผลประกอบการของกองทรสัตท่ี์อาจส่งผลต่อเงื่อนไขการอนุมตัิสินเชื่อ ทัง้นี ้ปัจจยัดงักล่าวลว้น

ส่งผลใหก้ารจดัหาแหล่งเงินทนุเพ่ือลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ในช่วงเวลานีเ้ป็นไปไดย้าก 

 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

โดย บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

 

(นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒุ)ิ 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิารและกรรมการ 

 


