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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์  

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยทรัสต์  

ปี 2568 นับเป็นปีแห่งการสร้างรากฐานท่ีแข็งแกร่งและเป็นก้าวส าคัญของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (AXTRART) ภายหลงัจากการประสบความส าเร็จในการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท  (LPF) ในปีท่ีผ่านมา โดยปีน้ี
นับเป็นปีแรกท่ีกองทรัสตไ์ดด้ าเนินงานอย่างเต็มรูปแบบ และไดพ้ิสูจน์ให้เห็นถึงศกัยภาพท่ีแทจ้ริงในการบริหาร
จดัการ เพื่อสร้างคุณค่าและการเติบโตท่ีย ัง่ยนืใหแ้ก่ท่านผูถื้อหน่วยทรัสตทุ์กท่าน 

ผลการด าเนินงานที่แข็งแกร่งท่ามกลางความท้าทาย 

แมส้ภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจระดับมหภาคจะเผชิญกับความผนัผวน ทั้งจากความไม่แน่นอนทางภูมิ
รัฐศาสตร์ อตัราเงินเฟ้อ การฟ้ืนตวัของก าลงัซ้ือ ตลอดจนพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีปรับเปล่ียนสู่ยุคดิจิทลัมากขึ้น ทว่า
กองทรัสต์ AXTRART ยงัคงยืนหยดัไดอ้ย่างมัน่คงดว้ยจุดแข็งทางยุทธศาสตร์ ทั้งในดา้นท าเลท่ีตั้งของทรัพยสิ์น 
และความสัมพนัธ์อนัแน่นแฟ้นกบัผูเ้ช่า 

ด้วยความแข็งแกร่งดังกล่าว กองทรัสต์จึงสามารถรักษาอตัราการเช่าพื้นท่ี (Occupancy Rate) เฉล่ียใน
ระดบัสูงถึงร้อยละ 96.5 จากพื้นท่ีให้เช่าสุทธิรวม (NLA) กวา่ 334,000 ตารางเมตร ในศูนยก์ารคา้โลตสัทั้ง 23 สาขา 
ซ่ึงครอบคลุมท าเลศกัยภาพทั้ งในเขตศูนย์กลางธุรกิจและแหล่งท่องเท่ียวส าคญัทัว่ประเทศ สะท้อนให้เห็นถึง
คุณภาพของทรัพยสิ์นและความตอ้งการของตลาดคา้ปลีกท่ียงัคงแข็งแกร่ง ส่งผลให้ในปี 2568 กองทรัสตส์ามารถ
สร้างรายไดร้วมทั้งส้ิน 2,957.70 ลา้นบาท และสามารถจ่ายเงินปันผลสะสมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไดร้วม 0.9451 
บาทต่อหน่วย 

กลยุทธ์เชิงรุกเพ่ือต่อยอดการเติบโต 

นอกเหนือจากการบริหารทรัพยสิ์นเดิมอย่างมีประสิทธิภาพแลว้ เรายงัมุ่งมัน่สร้างโอกาสการเติบโตอย่าง
ต่อเน่ือง โดยเม่ือวนัท่ี 23 ธันวาคม 2568 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ลงทุนเพิ่มเติมใน “โครงการไลฟ์ เอ็กซ์เพรส เชียงใหม่” 
(Life Xpress Chiang Mai) ซ่ึงเป็นโครงการร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ บนท าเลศกัยภาพ ณ ต าบลแม่เหียะ อ าเภอ
เมือง จงัหวดัเชียงใหม่ มีพื้นท่ีใหเ้ช่ารวม 1,323 ตารางเมตร ดว้ยมูลค่าการลงทุนประมาณ 96 ลา้นบาท โดยโครงการ
ดงักล่าวมีอตัราการเช่าเต็มร้อยละ 100 นบัเป็นการตอกย  ้าถึงกลยทุธ์การบริหารจดัการเชิงรุกในการคดัสรรทรัพยสิ์น
คุณภาพเขา้สู่พอร์ตโฟลิโอ 
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มุ่งม่ันสู่ความย่ังยืนและการก ากับดูแลกิจการที่ดี (ESG & CG) 

หน่ึงในความส าเร็จท่ีคณะกรรมการและทีมบริหารภาคภูมิใจเป็นอยา่งยิง่ในปีน้ี คือการขบัเคล่ือนนโยบาย
ดา้นส่ิงแวดลอ้มอย่างเป็นรูปธรรม คณะกรรมการบริษทัไดมี้มติอนุมติัให้กองทรัสตเ์ขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า กบั
บริษทั อลัเตอร์วิม จ ากดั (Altervim) ส าหรับโครงการติดตั้งแผงโซลาร์เซลลบ์นหลงัคา (Solar Rooftop) เพิ่มเติมใน
ศูนยก์ารคา้โลตสัอีก 12 สาขา รวมก าลงัการผลิต 12.6 เมกะวตัต ์เม่ือผนวกกบัโครงการเดิม กองทรัสตจ์ะมีการใช้
พลงังานสะอาดท่ีมีก าลงัการผลิตรวมสูงถึง 22.42 เมกะวตัต ์ซ่ึงคาดว่าจะสามารถเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย ์(COD) 
ไดภ้ายในไตรมาสท่ี 3 ของปี 2569 

พร้อมกันน้ี บริษัท แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากัด (AXTRARM) ในฐานะผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ ไดย้กระดบัมาตรฐานการก ากบัดูแลกิจการ โดยประกาศใช้นโยบายการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีครบทั้ง 7 
ฉบบั ซ่ึงครอบคลุมตั้งแต่นโยบายต่อตา้นการทุจริต การคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล (PDPA) ไปจนถึงระบบการแจง้
เบาะแส (Whistleblowing) เพื่อสร้างความโปร่งใส สอดคลอ้งกบัหลกัสากล และสร้างความเช่ือมัน่สูงสุดให้แก่นกั
ลงทุน 

ก้าวต่อไปในปี 2569 

ส าหรับทิศทางการด าเนินงานในปี 2569 กองทรัสต ์AXTRART จะยงัคงมุ่งเน้นกลยุทธ์การบริหารจดัการ
เชิงรุกผา่น 3 แนวทางหลกั ไดแ้ก่ 

1. การเพิ่มอตัราการเช่าและพฒันาปรับปรุงทรัพยสิ์นใหต้อบโจทยไ์ลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภคและผูเ้ช่า
2. การแสวงหาโอกาสลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีศกัยภาพสูงเพื่อสร้างการเติบโต
3. การบริหารจดัการตน้ทุนอยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยเฉพาะการน าพลงังานสะอาดมาใชอ้ยา่งต่อเน่ือง

ในนามของคณะกรรมการบริษทั ผูบ้ริหาร และพนกังานทุกคน ผมขอขอบพระคุณท่านผูถื้อหน่วยทรัสต์ 
พนัธมิตรทางธุรกิจ และผูมี้อุปการคุณทุกท่าน ท่ีไดม้อบความไวว้างใจและให้การสนบัสนุนกองทรัสต ์AXTRART 
ด้วยดีเสมอมา เราขอให้ค ามัน่ว่าจะบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยความโปร่งใส มีวิสัยทศัน์ และยึดมัน่ในหลัก 
ธรรมาภิบาล เพื่อส่งมอบผลตอบแทนท่ีมัน่คง สม ่าเสมอ และสร้างการเติบโตอยา่งย ัง่ยนืร่วมกนัต่อไป 

ขอแสดงความนบัถือ 

สมพงษ ์รุ่งนิรัติศยั 
ประธานกรรมการ 

บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 



ประเทศไทย
100%

กรรมสิทธ์ิ
77%

กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า
(Mixed) 7%

สิทธิการเช่า
16%

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเเออร์ ซิต ้

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Axtra Future City Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ช่ือย่อกองทรัสต์ AXTRART

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเเออร์ ซิต ้  พร็อพเพอร์ต ้  ร ท อ ากดั

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซ พ  แอก็ซ์ตร้า อ ากดั (มหาชน)
บริษทั ซ พ  ฟิวเเออร์ ซิต ้  ด เวเลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ อ  ากดั

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยอ์ดัการกองทุน กรุงไทย อ ากดั (มหาชน)

ผู้สอบบญัชี บริษทั เคพ เอม็อ  ภูมิไชย สอบบญัช  อ  ากดั

วนัจัดตั้งกองทรัสต์ 10 กนัยายน 2567

Market Cap 30,852.13 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วเนัส้ินป 13.20 บาท

อ านวเนหน่วเยทรัสต์ 2,337,282,928 หน่วเย ทุนอดทะเบ ยน 28,085.96 ลา้นบาท

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 29,425.48 ลา้นบาท NAV ต่อหน่วเย 12.5896 บาท

Par ต่อหน่วเย 12.0165 บาท วเนัท ่ไดรั้บอนุมติัอดัตั้ง 13 กนัยายน 2567

Price / NAV 1.05 เท่า อายเุฉล ่ยคงเหลือถ่วเงน ้ าหนกั 82.8 ป 

อสังหาริมทรัพย์
เพือ่การคา้ปล ก

100%

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินหลกั ประเภททรัพย์สิน โครงสร้างรายได้

ข้อมลู ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568

สินทรัพยร์วเม 33,001.25 

หน ้ สินรวเม 3,575.78

ส่วเนทุน 28,085.96

ก าไร(ขาดทุน)สะสม 1,339.51

สัดส่วเนการกูย้มื 7.4%

อนัดบัเครดิต A+ (แนวเโนม้คงท ่)

โครงสร้างเงนิทุน หน่วย:ล้านบาท
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1,000

2,000

3,000

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

รายละเอยีดการครบก าหนดช าระของเงนิกู้ยืม
หน่วย:ล้านบาท
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ล าดบั โครงการ ประเภททรัพย์สิน ผู้ประเมนิ
ราคาประเมนิ
โดยวธีิรายได้ 

(ล้านบาท)
1 โลตสั สาขามหาชยั กรรมสิทธ์ิ (Freehold)

บริษทั ซิมส์ 
พร็อพเพอร์ต ้  
คอนซลัแทนท ์

อ ากดั

649
2 โลตสั สาขาศร นครินทร์ กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 3,682
3 โลตสั สาขาประชาช่ืน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,789
4 โลตสั สาขารังสิต-คลอง 7 กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,616
5 โลตสั สาขากระบ ่ กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,999
6 โลตสั สาขาสิงห์บุร กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 644
7 โลตสั สาขาระนอง กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 830
8 โลตสั สาขาทุ่งสง กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 744
9 โลตสั สาขาปราณบุร กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 957

10 โลตสั สาขาแม่สาย กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 992
11 โลตสั สาขานครศร ธรรมราช กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,547
12 โลตสั สาขาภูเก็ต กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 3,318
13 โลตสั สาขาศาลายา กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,980
14 โลตสั สาขานวเนคร กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 2,786
15 โลตสั สาขาพิษณุโลก กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า (Mixed) 1,175
16 โลตสั สาขาสมุย กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า (Mixed) 890
17 โลตสั สาขาล าลูกกา สิทธิการเช่า (Leasehold) 515
18 โลตสั สาขาเพชรบูรณ์ สิทธิการเช่า (Leasehold) 691
19 โลตสั สาขาอมตะนคร สิทธิการเช่า (Leasehold) 1,502
20 โลตสั สาขาเสนา อยธุยา สิทธิการเช่า (Leasehold) 343
21 โลตสั สาขารังสิต นครนายก สิทธิการเช่า (Leasehold) 406
22 โลตสั สาขาบางปู สิทธิการเช่า (Leasehold) 677
23 โลตสั สาขาพระราม 1 สิทธิการเช่า (Leasehold) 790
24 ไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เช ยงใหม่ สิทธิการเช่า (Leasehold) N/A 96/1

รวม 30,618

ราคาประเมนิทรัพย์สิน

/1 มูลค่าท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เม่ือวเนัท ่ 23 ธนัวเาคม 2568

ท่านผูถื้อหน่วเยทรัสตศึ์กษารายละเอ ยดรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมไดท้ ่:
www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ข้อมูล ณ วนัที่ 25 พฤศจกิายน 2568)

ล าดบั รายช่ือ
จ านวน
หน่วย

สัดส่วน

1 บริษทั ซ พ  แอก็ซ์ตร้า อ ากดั (มหาชน) 584,321,250 25.00%

2 ส านกังานประกนัสงัคม 244,125,810 10.44%

3 กองทุนบ าเหน็อบ านาญขา้ราชการ 205,956,639 8.81%

4 บริษทั กรุงเทพประกนัช วเติ อ ากดั (มหาชน) 132,077,100 5.65%

5 บริษทั เมืองไทยประกนัช วเติ อ ากดั (มหาชน) 82,325,400 3.52%

6 กองทุนเปิด อ สทส์ปริง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 69,078,200 2.96%

7 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 54,397,000 2.33%

8 กองทุนเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอร์ต ้  อินคมั 44,529,084 1.91%

9 บริษทั อาคเนย ์ประกนัช วเติ อ ากดั (มหาชน) 30,867,414 1.32%

10 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์พร็อพเพอร์ต ้  แอนด ์อินฟราสตรัคเออร์ เฟลก็ซิเบ้ิล 27,456,400 1.17%

ขอ้อ ากดัหุน้ต่างดา้วเ 49.00% การถือครองหุน้ต่างดา้วเ 1.36%

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

กองทรัสตม์ นโยบายอ่ายประโยชน์ตอบแทนไม่นอ้ยกวเา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท ่ปรับปรุงแลว้เของรอบป บญัช  และ
อ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วเยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวเา่ป ละ 4 คร้ังต่อรอบป บญัช  (ทั้งน ้  ข้ึนอยูก่บัผลการด าเนินงานของกองทรัสต)์

โดยสามารถศึกษารายละเอ ยดเพ่ิมเติมไดท้ ่ ส่วเนท ่ 3 หวัเขอ้ 7.3 การอ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

รูปแบบการจ่าย
(บาทต่อหน่วย)

10 ก.ย. 2567 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) 
– 31 ธ.ค. 2567

ปี 2568 ตั้งแต่จดัตั้ง

เงินอ่ายประโยชน์ตอบแทน
สะสมไปอ่ายในงวเด

ผลการด าเนินงานถดัไป
0.9451/1 0.9451

เงินลดทุน - - -

รวม - 0.9451/1 0.9451

/1 เงินอ่ายประโยชน์ตอบแทนสะสมอากผลการด าเนินงานส าหรับงวเดป ส้ินสุดวเนัท ่  31 ธันวเาคม 2567 ในอัตรา 0.07 บาทต่อ
หน่วเยทรัสต ์ซ่ึงม มูลค่าต  ่ากวเา่หรือเท่ากบั 0.10 บาทต่อหน่วเยทรัสต ์กองทรัสตอึ์งไดพิ้อารณาสะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเ และ
ก าหนดอ่ายรวเมกบัผลการด าเนินงานงวเดวเนัท ่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ม นาคม 2568 ทั้งน ้  แนวเทางการด าเนินการดงักล่าวเเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดท ่ระบุไวเใ้นสญัญาก่อตั้งทรัสต์
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สัดส่วนผู้เช่า

ผลการด าเนินงาน ปี 2568

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 ลา้นบาท

รายไดร้วเม 2,957.70 ลา้นบาท

ก าไรอากการลงทุนสุทธิ 2,205.96 ลา้นบาท

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิ
อากการด าเนินงาน

2,658.51 ลา้นบาท

ผู้เช่า (โลตสัส์)
56%

ผู้เช่าอ่ืนๆ
44%

ผู้เช่ารายใหญ่
31%

ร้านอาหาร
18%

สินค้าบริการด้าน
เทคโนโลยี

10%
บริการด้านรถยนต์และบ ารุงรักษา
7%

สินค้าสุขภาพและความงาม
7%

อ่ืนๆ
27%

ผูเ้ช่าอ่ืนๆ ประกอบดว้เย

97% 97% 96% 97% 96%

90%

95%

100%

Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q3/25 Q4/25

อตัราการเช่าพื้นที่เฉลีย่ (%Occ)

1,250 1,182 1,205 1,166 1,194

650 625 632 620 629

0

500

1,000

1,500

Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q3/25 Q4/25

อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (ARR)

ARR (Excl.ผูเ้ช่ารายใหญ่) ARR เฉล ่ย

2,206 
46,356 31,272 32,605 29,897 

180,993 

ไตรมาส 4 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ภายหลงัปี 2571 สัญญาเช่าโลตัส

จ านวนพื้นที่เช่าที่จะครบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตร.ม.)
จ านวนพื้นท่ีให้เช่า (NLA) = 335,359 ตร.ม.

ไฮเปอร์มาร์เกต็และศูนย์อาหาร, 
34.6%

ค่าเช่าคงที่, 
39.3%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.4%

ผู้ใช้บริการช่ัวคราว, 
11.7%
อ่ืนๆ, 0.9%

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 2,753.98 ลา้นบาท

หน่วย: บาท/ตร.ม./เดือน

หน่วย: ตร.ม.
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ตวัเลขทางการเงนิทีส่ าคญั (ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 280.26
รายไดอ่ื้น 203.71 8.97
ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษ เงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดั
อ าหน่าย (EBITDA)

2,315.88 193.28

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิอากการด าเนินงาน 2,658.51 377.08
ก าไรสุทธิต่อหน่วเย (EPU) (บาท) 1.14 0.16 

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วเย (DPU) (บาท) 0.9451
สะสมไปอ่าย
ในงวเดถดัไป 

หน ้ สินรวเม/สินทรัพยร์วเม (เท่า) 0.11 0.11 
ตน้ทุนทางการเงิน (%)

/1
3.25 3.48

เงินสดสุทธิไดม้าอาก (ใชไ้ปใน) กิอกรรมด าเนินงาน 947.10 364.40
เงินสดสุทธิไดม้าอาก (ใชไ้ปใน) กิอกรรมอดัหาเงิน (1,775.92) 678.40
เงินสดและรายการเท ยบเท่าเงินสด ณ วเนัส้ินป /งวเด 213.97 1,042.80
สินทรัพยสุ์ทธิ 29,425.48 28,463.04
ราคา/สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วเย (เท่า) 1.05 0.99 
มูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด 30,852.13 28,047.40
ราคาปิด ณ ส้ินป 13.20 12.00 

การวเิคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรัสต์ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์
ส าหรับป  2568 กองทรัสตม์ รายไดร้วเม อ านวเน 2,957.70 ลา้นบาท เม่ือสุทธิกบัค่าใชอ่้ายรวเม อ านวเน 751.73 

ลา้นบาท และรายการก าไรสุทธิอากเงินลงทุน อ านวเน 452.55 ลา้นบาท ส่งผลให้กองทรัสตม์ การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์
สุทธิอากการด าเนินงาน อ านวเน 2,658.51 ลา้นบาท เปล ่ยนแปลงร้อยละ 605 อากป ก่อน โดยม สาเหตุหลกัมาอากในป  
2567 กองทรัสตเ์พ่ิงอดัตั้งและรับโอนทรัพยสิ์นในช่วเงปลายป  อึงม ผลการด าเนินงานรับรู้เพ ยง 1 เดือน 5 วเนั ขณะท ่ป  
2568 เป็นป แรกท ่กองทรัสตรั์บรู้ผลการด าเนินงานเตม็ป  อึงท าใหผ้ลการด าเนินงานปรับตวัเเพ่ิมข้ึนอยา่งม นยัส าคญัเม่ือ
เปร ยบเท ยบกบัป ก่อนหนา้

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด: -ไม่ม เง่ือนไข-

ธนาคารผูใ้หเ้งินกู้ ธนาคาร ซ ไอเอม็บ  ไทย อ ากดั (มหาชน)

วเตัถุประสงคใ์นการกูย้มืเงิน เพ่ือช าระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance)

วเงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท

อตัราดอกเบ ้ย อา้งอิงค่าเฉล ่ย MLR หกัอตัราร้อยละคงท ่ตามสญัญา

การช าระดอกเบ ้ย รายไตรมาส

วเนัท ่ช าระคืน 20 ธนัวเาคม 2570

หลกัประกนัการกูย้มื -ไม่ม -

สรุปข้อมูลส าคัญเกีย่วกบัการกู้ยืมเงนิ

/1 ตน้ทุนทางการเงินไม่รวเมดอกเบ ้ยอ่ายอากหน ้ สินตามสญัญาเช่า

ส่วเนท ่ 1 สรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรัสต ์|

รายงานประอ าป  2568 | หนา้ 7

ข้อมลู ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568



ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อตัราทีเ่รียกเกบ็จริง 
(ล้านบาท)

% ของก าไร
จากการลงทุนสุทธิ

ค่าธรรมเน ยมผูอ้ดัการกองทรัสต์ 43.84 1.99

ค่าธรรมเน ยมทรัสต 19.93 0.90

ค่าธรรมเน ยมนายทะเบ ยน 8.32 0.38

ค่าธรรมเน ยมวเชิาช พ 5.49 0.25

ค่าธรรมเน ยมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 248.18 11.25

ค่าใชอ่้ายในการประกอบกิอการ
อสงัหาริมทรัพย/์1

310.67 14.08

ควเามเส ่ยงท ่เก ่ยวเกบักองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต์
1. ควเามส าเร็อของกองทรัสตข้ึ์นอยูก่บัควเามสามารถของผูอ้ดัการกองทรัสต์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการ

ด าเนินงานและการอดัการอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ ่กองทรัสตล์งทุน
2. ควเามเส ่ยงทัว่เไปอากการด าเนินงานของธุรกิอให้เช่าพ้ืนท ่ เพ่ือการคา้ปล กและการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนในการ

ด าเนินงาน ค่าใชอ่้ายเพ่ือลงทุนและค่าใชอ่้ายอ่ืน ๆ  ของทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอะม ผลกระทบในทาง
ลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

3. กองทรัสตอ์ะตอ้งพ่ึงพิงผูเ้ช่าหลกัคือซ พ  แอก็ซ์ตร้า ในการใชช่ื้อ "โลตสั"   
4. ควเามเส ่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาอลดลงตามระยะเวเลาการเช่าท ่เหลืออยู่
5. ควเามเส ่ยงอากการท ่คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาอ่ืน ๆ ท ่เก ่ยวเขอ้ง
6. ควเามเส ่ยงท ่อาอเกิดข้ึนอากการกูย้มืเงิน
ควเามเส ่ยงเก ่ยวเกบัทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
1. กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้บางแห่งตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัอากศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านคา้

ปล กอ่ืน ๆ ท ่ตั้งอยูใ่นบริเวเณท ่ม กลุ่มเป้าหมายเด ยวเกนัและการแข่งขนัอากช่องทางคา้ปล กอ่ืน ๆ 
2. ทรัพยสิ์นท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนม ควเามเส ่ยงอากการท ่ผูเ้ช่าอาอไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและควเามเส ่ยงอากการสูญเส ย

ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) 
3. ควเามเส ยหายหรือควเามสูญเส ยท ่อาอเกิดข้ึนหากทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนไม่ไดรั้บควเามคุม้ครองตาม

กรมธรรมป์ระกนัภยั 
4. การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานด้านคมนาคมท ่ก าลงัด าเนินการอยู่หรือท ่ม แผนอะด าเนินการ และ

โครงการปรับปรุงต่าง ๆ ท ่อยูใ่กลก้บัทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาอเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงั
ทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนหรืออาอด าเนินการก่อสร้างไม่แลว้เเสร็อ และรัฐอาอเร ยกคืนสิทธิการใชท้ ่ดิน
ของรัฐ เช่น ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได้

5. ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวเสิยัอ่ืน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาอม ผลกระทบในทางลบตอ่รายไดข้องกองทรัสต ์
6. ทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาอตอ้งม การซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึงอาอท าให้พ้ืนท ่บางส่วเนของ

ศูนยก์ารคา้ตอ้งปิดชัว่เคราวเและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

/1 ประกอบดว้เย ค่าใชอ่้ายดา้นการอดัการอสงัหาริมทรัพย ์ค่าเบ ้ยประกนัภยั ภาษ ท ่เก ่ยวเขอ้ง ค่าใชอ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ส่งเสริม
การขาย และค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้เป็นตน้

สรุปปัจจยัความเส่ียงที่ส าคัญ
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ควเามเส ่ยงเก ่ยวเกบัทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน (ต่อ)
7. มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสต์เขา้ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็น

เคร่ืองแสดงมูลค่าท ่แทอ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และไม่สามารถรับประกนัไดว้เา่ราคาขายของ
ทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนนั้นอะเป็นไปตามท ่ประเมิน ไม่วเา่ในปัออุบนัหรือในอนาคต 

8. การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอะม ผลกระทบในทางลบต่อก าไรขาดทุน 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และควเามสามารถในการอ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

9. กองทรัสตอ์าอม ควเามขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัซ พ  แอก็ซ์ตร้าเก ่ยวเกบัการซ้ือและการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
10. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ ่กองทรัสตล์งทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าท ่ประกอบดว้เยสญัญาเช่าท ่ดินหลายฉบบั 

และอสงัหาริมทรัพยบ์างแห่งท ่กองทรัสตไ์ดล้งทุนซ่ึงกองทรัสตม์ กรรมสิทธ์ิในท ่ดินบางส่วเนและม สิทธิการเช่า
ในท ่ดินอ กบางส่วเนท ่ประกอบดว้เยสญัญาเช่าท ่ดินฉบบัเด ยวเหรือหลายฉบบั ม ควเามไม่แน่นอน 

11. ทรัพยสิ์นท ่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาอม ค่าใชอ่้ายเก ่ยวเกบัทรัพยสิ์น รวเมทั้งค่าใชอ่้ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ิม
มากข้ึน 

ควเามเส ่ยงในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
1. การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยทัว่เไปม ควเามเส ่ยงและกองทรัสตมิ์ไดก้ระอายการลงทุนไปในธุรกิออ่ืน ๆ 
2. กองทรัสตอ์าอไดรั้บผลกระทบในทางลบอากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้

ลงทุนและการขาดทางเลือกอ่ืนในการใชป้ระโยชน์อากทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
3. กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ ่ใชใ้นการประกอบ

ธุรกิอคา้ปล กอาอน ามาซ่ึงควเามเส ่ยงท ่สูงกวเา่เม่ือเท ยบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวเมประเภทอ่ืนท ่ม รูปแบบการลงทุน
ท ่หลากหลายกวเา่ 

4. ทรัพยสิ์นหลกัท ่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาอถูกเวเนคืน 

ควเามเส ่ยงเก ่ยวเกบัการลงทุนในหน่วเยทรัสตข์องกองทรัสต์
1. ราคาของหน่วเยทรัสตอ์าอม การเปล ่ยนแปลงได้
2. ควเามเส ่ยงอากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วเยทรัสตใ์นตลาดรอง
3. การเปล ่ยนแปลงนโยบายทางภาษ ท ่เก ่ยวเขอ้งกบัการลงทุนในหน่วเยทรัสตข์องกองทรัสต์
4. กองทรัสตอ์าอไม่สามารถอ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วเยทรัสตห์รือไม่สามารถรักษาระดบัการอ่ายเงินปันผลได้

ข้อมูลเบ้ืองต้น

ผูอ้ดัการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเเออร์ ซิต ้  พร็อพเพอร์ต ้  ร ท อ ากดั

ท ่อยู่ เลขท ่ 111 อาคารทรู ดิอิทลั พาร์ค เวเสต ์หอ้ง 1001/1 ชั้น 10 ถนนสุขมุวเทิ แขวเงบางอาก 
เขตพระโขนง กรุงเทพ 10260

โทรศพัท์ 063-848-4677

URL www.axtrart.com

ทรัสต บริษทั หลกัทรัพยอ์ดัการกองทุน กรุงไทย อ ากดั (มหาชน)

ท ่อยู่ เลขท ่ 1 อาคารเอม็ไพร์ทาวเเวเอร์ ชั้น 32 ถนนสาทรใต ้แขวเงยานนาวเา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 
10120

โทรศพัท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th
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1. ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือภาษาไทย ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ช่ือภาษาองักฤษ Axtra Future City Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ AXTRART 
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 28,085,960,304.31 บาท 
อายุกองทรัสต์ กองทรัสตไ์ม่ก าหนดอายุ 
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 

บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมา และวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (“กองทรัสต์”)  

จดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์

มีคุณภาพสูง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงอสังหาริมทรัพย์ประเภทห้างสรรพสินค้า ค้าปลีก-คา้ส่ง 

ศูนยก์ารคา้ และทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ือง เพื่อเป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหา

ผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อ่ืนใดในท านองเดียวกนั โดยมุ่งหวงัท่ี

จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตมี์จุดมุ่งหมายท่ี

จะลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของฐานรายไดข้องกองทรัสต์ รวมถึงการ

ลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืน และ/หรือ หลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามท่ี

กฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปลีย่นแปลง และพฒันาการท่ีส าคัญ 

• เดือนกันยายน 2568 กองทรัสต์ไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตองค์กรท่ีระดบั A+ แนวโน้มเครดิต

คงท่ี (Stable) จากบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั (TRIS Rating) 

• เดือนพฤศจิกายน 2568 กองทรัสตเ์ขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า กบับริษทั อลัเตอร์วิม จ ากดั โดยมี

ก าหนดระยะเวลา 25 ปี นับตั้งแต่วนัท่ีสัญญามีผลใช้บงัคบัเพื่อการติดตั้งและด าเนินกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกบัระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์ในโครงการจ านวน 12 โครงการ 

• เดือนธันวาคม 2568 กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการไลฟ์ เอ็กซ์เพรส เชียงใหม่ ซ่ึงเป็น

โครงการร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ ตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมือง

เชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ มีพื้นท่ีให้เช่ารวม (NLA) 1,323 ตารางเมตร มูลค่าการลงทุนรวม

ประมาณ 96 ลา้นบาท 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
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กองทรัสต์ AXTRART มี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 

(“KTAM”) ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี คอยก ากบัดูแลให้ผูจ้ดัการกองทรัสตป์ฏิบติัตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

เพื่อรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

ส าหรับการบริหารจดัการกองทรัสต์ มี บริษัท แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี ้พร็อพเพอร์ตี ้รีท จ ากัด 

(“AXTRARM”) ท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์รับผิดชอบการบริหารจดัการให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ โดยมีผูถื้อหุ้นร้อยละ 100 คือ บริษัท ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากัด (มหาชน) (“CPAXT”) และ 

บริษัท ซีพ ีฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั (“CPFC”) ซ่ึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ในด้านการจดัหาผลประโยชน์ กองทรัสต์ได้ลงทุนและปล่อยเช่าพื้นท่ีในศูนยก์ารคา้โลตัส 

จ านวน 23 สาขา และร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ ไลฟ์ เอ็กซ์เพรส จ านวน 1 สาขา โดยแต่งตั้งให้ 

CPAXT เป็นผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับศูนย์การค้าโลตัส และ CPFC เป็นผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพยส์ าหรับไลฟ์ เอก็ซ์เพรส 

ทั้งน้ี การบริหารจดัการกองทรัสต์จะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยผูล้งทุน

สามารถขอส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบบัเต็มไดท่ี้ บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท 

จ ากดั 
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

มูลค่าทรัพย์สิน 
(บาท) 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
(บาท) 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
ต่อหน่วย (บาท) 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 
(บาท) 

33,001,253,241 29,425,475,193 12.5896 13.20/1 

หมายเหต:ุ /1ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568  

 
รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 มูลค่า (บาท) ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

30,895,177,184 105.0 

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือ
ขาดทุน 

1,158,044,245 3.9 

ลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ 483,898,683 1.6 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 225,070,439 0.8 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213,972,182 0.7 
สินทรัพยอ่ื์น 25,090,508 0.1 
รวมสินทรัพย์ 33,001,253,241 112.2 

สินทรัพย์สุทธิ 29,425,475,193 100.0 
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2.4.2 รายละเอยีดทรัพย์สินหลกั 

1) โครงการโลตัส ศรีนครินทร์ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร์ ต าบลบางเมือง

ใหม่ อ  าเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 48-1-74.3 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารค้า 2 ชั้น พร้อม

ชั้นลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 57,374 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 27,203 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 

มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,614,353,589 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,682,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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2) โครงการโลตัส กระบี่ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 191 หมู่ท่ี 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) 

โดยตั้งอยูร่ะหวา่งบริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 976-977 
ต าบลกระบ่ีนอ้ย อ าเภอเมืองกระบ่ี จงัหวดักระบ่ี 

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 30-1-51.8 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 37,120 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 16,198 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,026,994,866 บาท 

วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,999,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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3) โครงการโลตัส ประชาช่ืน 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 829 ถนนประชาราษฎร์ สาย 2 แขวงบางซ่ือ 

เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 14-3-93.4 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 34,213 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 12,482 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,724,241,184 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,789,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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4) โครงการโลตัส รังสิตคลอง 7 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 41/2 หมู่ 2 ถนนรังสิต-นครนายก ต าบลล า

ผกักูด อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 144-1-71 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 17,859 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 12,340 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,410,341,588 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,616,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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5) โครงการโลตัส ทุ่งสง 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 144 หมู่ 2 ถนนสายชุมพร-พทัลุง (ทล. 41) 

ต า บ ล หน อ ง ห ง ส์  อ า เ ภ อ ทุ่ ง ส ง  จั ง ห วัด
นครศรีธรรมราช 

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 30-2-85.7 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 24,975 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 11,083 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 749,816,329 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 744,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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6) โครงการโลตัส สิงห์บุรี 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 189 หมู่ 7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ 

(ทล. 32) ต าบลบางงา อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 24-2-09 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น  

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 26,048 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 11,417 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 625,205,952 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 644,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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7) โครงการโลตัส ปราณบุรี 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต าบลเขาน้อย 

อ าเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 22-3-58.6 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 12,273 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 9,071 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 947,627,330 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 957,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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8) โครงการโลตัส มหาชัย 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต าบลท่าทราย 

อ าเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 20-3-71 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 22,983 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 8,418 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 440,010,942 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 649,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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9) โครงการโลตัส แม่สาย 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต าบลเวียงพางค า 

อ าเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 32-3-00 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 11,255 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 7,540 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 920,614,672 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 992,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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10) โครงการโลตัส ระนอง 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต าบลบางร้ิน 

อ าเภอเมือง จงัหวดัระนอง 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 26-0-50.8 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 11,320 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 7,671 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 722,705,816 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 830,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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11) โครงการโลตัส ภูเกต็ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบล

รัษฎา อ าเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 44-2-0 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้นพร้อมชั้น

ลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 31,262 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 22,305 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,111,516,675 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,318,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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12) โครงการโลตัส ศาลายา 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมราชชนนี ต าบลบาง

เตย อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 38-3-99 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 25,765 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 18,550 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,011,506,374 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,980,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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13) โครงการโลตัส นครศรีธรรมราช 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 15 ถนนพฒันาการ-คูขวาง ต าบลในเมือง 

อ าเภอเมือง จงัหวดันครศรีธรรมราช 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 26-0-33.6 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้นพร้อมชั้น

ลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 21,225 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 15,465 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,431,273,145 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,547,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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14) โครงการโลตัส นวนคร 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนพหลโยธิน ต าบลคลอง

หน่ึง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 31-0-5 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 40,012 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 20,633 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,599,326,167 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 2,786,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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15) โครงการโลตัส สมุย 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีราษฎร์ภกัดี ต าบลบ่อผุด 

อ าเภอเกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎร์ธานี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 22-1-52 ไร่ 

2. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 10-1-16.7 ไร่/1 

3. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 14-2-61.3 ไร่/2 

4. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

5. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

6. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ /1 สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 29 สิงหาคม 2573 
/2 สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 29 สิงหาคม 2578 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 25,732 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 20,516 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 727,162,174 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 890,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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16) โครงการโลตัส พษิณุโลก 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภาพ ต าบลอรัญญิก 

อ าเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 31-2-71.4 ไร่ 

2. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 0-2-59.5 ไร่ 

3. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

4. กรรมสิทธ์ิในอาคารร้านคา้ 1 ชั้น 

5. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

6. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 29 ธันวาคม 
2578 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 22,010 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 16,162 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,116,265,609 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,175,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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17) โครงการโลตัส อมตะนคร 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต าบลคลองต า

หรุ อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 45-1-35.6 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 20 ตุลาคม 
2582 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 32,021 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 22,128 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,649,961,596 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,502,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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18) โครงการโลตัส เพชรบูรณ์ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 929 หมู่ 2 ถนนสระบุรี-หล่มสัก ต าบลสะ

เดียง อ าเภอเมือง จงัหวดัเพชรบูรณ์ 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 30-0-0 ไร่/1 

2. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 13-2-5.4 ไร่/2 

3. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

4. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

5. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ /1 สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 21 สิงหาคม 2580 

/2 สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 2 กุมภาพนัธ์ 2581 
ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 18,984 ตารางเมตร 

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 13,789 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 785,111,082 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 691,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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19) โครงการโลตัส ล าลูกกา คลอง 6 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 75 หมู่ 5 ถนนล าลูกกา ต าบลบึงค าพร้อย 

อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 33-1-0 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 14 พฤษภาคม 
2580 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 15,905 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 11,786 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 545,128,006 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 515,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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20) โครงการโลตัส เสนา 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 49 หมู่ 1 ถนนสายอยุธยา-เสนา (ทล. 3263) 

ต า บ ล บ า ง น ม โ ค  อ า เ ภ อ เ ส น า  จั ง ห วั ด
พระนครศรีอยธุยา 

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 24-2-96 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 3 เมษายน 2581 
ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 11,281 ตารางเมตร 

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 7,906 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 355,474,624 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธี
รายได้ 

343,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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21) โครงการโลตัส รังสิต-นครนายก 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 90 หมู่ 2 ถนนรังสิต-นครนายก ต าบลบึงยี่โถ 

อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 33-2-0 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 6 กนัยายน 2578 
ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 22,586 ตารางเมตร 

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 13,056 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 641,224,504 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธี
รายได้ 

406,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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22) โครงการโลตัส บางปู 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 2502 หมู่ 3 ถนนสุขุมวิท ต าบลบางปูใหม่ 

อ าเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 55-0-80 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 4 ตุลาคม 2580 
ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 18,429 ตารางเมตร 

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 12,792 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 768,042,856 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธี
รายได้ 

677,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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23) โครงการโลตัส พระราม 1 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั 

กรุงเทพมหานคร 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 12-3-3.25 ไร่ 

2. สิทธิการเช่าในอาคารศูนยก์ารคา้ 3 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวันท่ี 11 ธันวาคม 
2577 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 45,651 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 15,524 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 981,023,315 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธี
รายได้ 

790,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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24) โครงการไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชียงใหม่ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 171 หมู่ ท่ี  7 ต าบลแม่ เหียะ อ า เภอเมือง

เชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการแบ่งเช่าท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 0-3-50 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2598 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 1,727 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 1,323 ตารางเมตร 

วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 23 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 96,000,000 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธี
รายได้ และผู้ประเมิน 

บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 
89,430,000 บาท 
บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จ ากดั 
93,800,000 บาท 

 
  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินงานกิจการของกองทรัสต์ |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 38 

2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเข้าลงทุนทั้ งในรูปแบบ

กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า โดยการน าพื้นท่ีออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายยอ่ย รวมถึงการใหบ้ริการท่ี

เก่ียวเน่ือง ภายในโครงการศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23 สาขา และร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ ไลฟ์ เอ็กซ์

เพรส จ านวน 1 สาขา ทั้งน้ี เพื่อให้การบริหารจดัการทรัพยสิ์นเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด กองทรัสต์

ได้แต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะด้าน ได้แก่ บริษัท ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากัด 

(มหาชน) (“CPAXT”) รับหนา้ท่ีบริหารจดัการส าหรับศูนยก์ารคา้โลตสั และ บริษัท ซีพ ีฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลล

อปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด (“CPFC”) รับหน้าท่ีบริหารจัดการส าหรับไลฟ์ เอ็กซ์เพรส ซ่ึงครอบคลุม

ภารกิจในการบริหารจดัการพื้นท่ีเช่า การพฒันาศกัยภาพทรัพยสิ์น การดูแลซ่อมบ ารุง และการส่งเสริม

กิจกรรมทางการตลาด เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ อนัจะน าไปสู่การสร้างผลตอบแทน

สูงสุดใหแ้ก่กองทรัสต ์

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ (1) ผู้เช่าระยะยาว (permanent 

tenants) ซ่ึงมีสัญญาเช่าตั้ งแต่ 1 ปีขึ้นไป โดยหากเช่าพื้นท่ีเกิน 1,000 ตารางเมตร จะถือเป็น ผู้เช่าหลัก 

(anchor tenants) และ (2) ผู้ใช้พื้นท่ีช่ัวคราว (temporary users) ซ่ึงท าสัญญาเช่าระยะสั้ นไม่เกิน 1 ปี 

โดยทัว่ไปมีระยะเวลาสัญญาไม่เกิน 6 เดือน  

ส าหรับผูเ้ช่าระยะยาว ค่าเช่าและค่าบริการอาจก าหนดเป็นอัตรารายเดือนคงท่ี (Fixed Rate) หรือ

อัตราแปรผันตามยอดขายของผู้เช่า (Variable Rate) โดยอาจมีค่าเช่าขั้นต ่าหรือก าหนดทั้งสองรูปแบบ

ร่วมกนั ในขณะท่ีผูใ้ชพ้ื้นท่ีชัว่คราวจะเสียค่าบริการในอตัราคงท่ี นอกจากน้ี สัญญาเช่าบางฉบบัมีขอ้สัญญา

วา่ดว้ย การต่อระยะเวลาการเช่า ในขณะท่ีสัญญาเช่าทุกฉบบัมีระยะเวลาการเช่าท่ีก าหนดไวแ้น่นอนซ่ึงหากมี

การต่อสัญญาจะตอ้งเจรจาเง่ือนไขการต่อระยะเวลาการเช่าเป็นกรณีๆ ไป ทั้งน้ี สัญญาเช่าและสัญญาบริการ

ส าหรับการใชพ้ื้นท่ีในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนนั้น โดยทัว่ไปจะมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญามาตรฐาน แบ่ง

ตามประเภทต่าง ๆ ขึ้นอยูก่บัประเภทขอ้ตกลงการเช่าและ/หรือลกัษณะธุรกิจของผูเ้ช่า  

โดยรายละเอียดสัญญาเช่าและผูเ้ช่า ณ เดือน ธนัวาคม 2568 สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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1) อตัราการเช่า 

ล าดับ โครงการ 
พื้นที่ให้เช่า (NLA)  

(ตร.ม.) 
อัตราการเช่า (Occ. Rate) 
ณ เดือน ธันวาคม 2568 

1 โลตสั สาขามหาชยั  8,418  97% 
2 โลตสั สาขาพิษณุโลก  16,162  94% 
3 โลตสั สาขาศรีนครินทร์  27,203  96% 
4 โลตสั สาขาประชาช่ืน  12,482  100% 
5 โลตสั สาขาสมุย  20,516  96% 
6 โลตสั สาขาพระราม 1  15,524  95% 
7 โลตสั สาขาล าลูกกา  11,786  98% 
8 โลตสั สาขารังสิต-คลอง 7  12,340  100% 
9 โลตสั สาขากระบ่ี  16,198  96% 
10 โลตสั สาขาเพชรบูรณ์  13,789  98% 
11 โลตสั สาขาสิงห์บุรี  11,417  92% 
12 โลตสั สาขาระนอง  7,671  100% 
13 โลตสั สาขาทุ่งสง  11,083  96% 
14 โลตสั สาขาปราณบุรี  9,071  100% 
15 โลตสั สาขาอมตะนคร  22,128  92% 
16 โลตสั สาขาแม่สาย  7,540  99% 
17 โลตสั สาขาเสนา อยธุยา  7,906  93% 
18 โลตสั สาขานครศรีธรรมราช  15,465  96% 
19 โลตสั สาขาภูเก็ต  22,305  99% 
20 โลตสั สาขารังสิต นครนายก  13,056  97% 
21 โลตสั สาขาบางปู  12,792  96% 
22 โลตสั สาขาศาลายา  18,550  93% 
23 โลตสั สาขานวนคร  20,633  99% 
24 ไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชียงใหม่  1,323  100% 

รวม 335,359 96% 

หมายเหต:ุ นบัรวมพ้ืนท่ีให้เช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants) 
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2) ข้อมูลอายุสัญญาเช่าท่ีจะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลพ้ืนท่ีเช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)  

3) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพื้นที่เช่าท้ังหมด/1 
ผูเ้ช่ารายใหญ่/2 31.5% 
ร้านอาหาร 17.6% 
สินคา้และบริการดา้นเทคโนโลยี 10.0% 
บริการดา้นรถยนตแ์ละการบ ารุงรักษา 7.1% 
สินคา้สุขภาพและความงาม 6.7% 
สินคา้แฟชัน่และเคร่ืองประดบั 6.4% 
เกมส์และคาราโอเกะ 5.2% 
บริการทางการเงิน 4.9% 
Grab & Go 2.5% 
การศึกษา 2.1% 
เฟอร์นิเจอร์และของตกแต่ง 1.7% 
อญัมณีและเคร่ืองประดบั 1.4% 
เคร่ืองด่ืม 1.3% 
บริการ 1.1% 
อื่นๆ 0.4% 

รวม 100.0% 

หมายเหตุ :  
1/ สัดส่วนของพ้ืนท่ีเช่าท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants) แต่ไม่รวมถึงไฮเปอร์มาร์เก็ตและ ศูนยอ์าหารของโลตสั 
2/ ผูเ้ช่ารายใหญ่ประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมท่ีหลากหลาย อาทิ สินคา้และบริการดา้นการก่อสร้าง โรงภาพยนตร์ และอ่ืนๆ 

  

2,206 

46,356 31,272 32,605 29,897 

180,993 

ไตรมาส 4 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ภายหลังปี 2571 สัญญาเช่าโลตัส

จ านวนพื้นทีเ่ช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตร.ม.)
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4) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลพ้ืนท่ีเช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)  

 

5) สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามรายได้ 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

 

 

 
  

ผู้เช่า (โลตสัส์)
56%

ผู้เช่าอ่ืนๆ
44%

ไฮเปอร์มาร์เกต็และศูนย์อาหาร,
34.6%

ค่าเช่าคงที่, 
39.3%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.4%

ผู้ใช้บริการช่ัวคราว,
11.7%
อ่ืนๆ, 0.9%

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 2,753.98 ลา้นบาท
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2.5.3 ผลกระทบในกรณีท่ีกลุ่มผู้เช่าหลกัไม่ต่อสัญญาเช่า 

บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากัด (มหาชน) หรือ CPAXT เป็นกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของกองทรัสต์ ซ่ึงส่งผล
ส าคญัต่อผลการด าเนินงาน นโยบายการใชพ้ื้นท่ี และแผนการขยายธุรกิจของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั หาก
กลุ่มผูเ้ช่าหลักตัดสินใจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า อาจส่งผลกระทบต่อความน่าสนใจของทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์ลงทุน ทั้งในสายตาของผูเ้ช่ารายอ่ืนและลูกคา้ ในกรณีดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกนัด าเนินการเพื่อหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน อยา่งไรก็ตาม อาจมีความทา้ทายในการ
หาผูเ้ช่าท่ีเหมาะสม หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการเจรจาสัญญาใหม่ ซ่ึงอาจส่งผลให้เง่ือนไขในสัญญาฉบบั
ใหม่ รวมถึงค่าเช่า ไม่เทียบเท่าหรือดีกวา่สัญญาเดิม ทั้งน้ี หากไม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดท้นัท่วงที อาจส่งผล
ต่อรายได ้กระแสเงินสด และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ ซ่ึงอาจส่งผลให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามท่ีคาดการณ์ไว ้อยา่งไรก็ดี CPAXT ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีความเช่ียวชาญและ
ประสบการณ์ในธุรกิจท่ีเก่ียวข้องมาอย่างยาวนาน โดยจะร่วมมือกับผูจ้ ัดการกองทรัสต์เพื่อจัดหาผูเ้ช่า
ทดแทนให้ได้อย่างรวดเร็วและได้เง่ือนไขท่ีเหมาะสม เพื่อให้การด าเนินงานของกองทรัสต์เป็นไปตาม
เป้าหมายท่ีก าหนด 

สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่า 

กองทรัสต ์ในฐานะผูใ้ห้เช่า ตกลงให้ CPAXT ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรัพยสิ์นในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยโ์ครงการเดิมท่ีกองทรัสตล์งทุน โดยขอ้ตกลงในสัญญาเช่าแต่ละฉบบัเหมือนกนั (เวน้แต่
ส่วนท่ีมีการแกไ้ขเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงของสัญญาเช่าท่ีดินท่ีอาคารตั้งอยู)่  

คู่สัญญา CPAXT และกองทรัสต ์

ระยะเวลาการเช่า
และการต่ออายุ 

สัญญาเช่ามีระยะเวลาการเช่า 10 ปี (โดยอาจต่อสัญญาเช่าได้ 2 คราว ๆ ละ 10 ปี) โดย
อตัราค่าเช่าจะเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยจะเร่ิมมีผลส าหรับค่าเช่าในปีท่ี 4 (หลงัจาก
นั้นในปีท่ี 7 และปีท่ี 10 และระยะเวลาการเช่าท่ีมีการต่ออายใุนปีท่ี 3 และปีท่ี 6 เป็นตน้) 

ค่าเช่า อตัราค่าเช่าเป็นไปตามท่ีระบุในเอกสารแนบทา้ยของสัญญาเช่า (เวน้แต่จะมีการพิจารณา
อตัราค่าเช่าใหม่ส าหรับช่วงระยะเวลาต่ออายสุัญญาเช่าตามท่ีระบุไวข้า้งตน้) 

ข้อตกลงของ
CPAXT  

CPAXT ในฐานะผู ้เช่า ตกลงจะกระท าหรืองดเว้นกระท าการอย่างใดอย่างหน่ึงอัน
เก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต ์ขอ้ตกลงดงักล่าวรวมถึงการช าระค่าใชจ่้ายทั้งหมด
ท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต ์การรักษาซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพ
ดี การปรับปรุงทรัพย์สินท่ีเช่า (ตามท่ี CPAXT เห็นสมควร) ไม่ท าการเปล่ียนแปลง
โครงสร้างของทรัพยสิ์น และใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสตต์ามวตัถุประสงค์ท่ีไดรั้บ
อนุญาตเท่านั้น (รวมถึงการด าเนินธุรกิจโดย CPAXT) ด าเนินการให้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจาก
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กองทรัสตเ์ปิดท าการในช่วงเวลาท าการปกติในปัจจุบนัของ CPAXT รวมทั้งปฏิบติัตาม
กฎหมาย หลกัเกณฑ์ต่าง ๆ รวมถึงกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัศูนยก์ารคา้ และตอ้งยา้ยออก
จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสตเ์ม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่าและส่งมอบคืนทรัพยสิ์นใน
สภาพเดิมใหก้องทรัสต ์เป็นตน้ 

ข้อตกลงของ
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์ตกลงท่ีจะด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าแก่ CPAXT ซ่ึงรวมถึงการจด
ทะเบียนสัญญาเช่า การให้ CPAXT ไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าว ให้ความ
ช่วยเหลือในการขอรับใบอนุญาต (ดว้ยค่าใชจ่้ายของ CPAXT) ซ่อมแซมโครงสร้างของ
ทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าแก่ CPAXT และ/หรืออสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โครงการเดิมท่ีกองทรัสตล์งทุนท่ีเก่ียวขอ้ง จดัให้มีสถานท่ีจอดรถ จดัให้มีสถานท่ีจดัเก็บ
รถเข็น จดัให้มีช่องทางเขา้ออกศูนยก์ารคา้และพื้นท่ีส าหรับรับส่งของ จดัให้เวลาท าการ
ของศูนยก์ารคา้เป็นไปตามเวลาท าการของ CPAXT รักษาความหลากหลายของผูเ้ช่าใน
ศูนยก์ารคา้ (เวน้แต่จะได้รับความยินยอมจาก  CPAXT ซ่ึง CPAXT ต้องไม่ปฏิเสธให้
ความยินยอมหรือให้ความยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร) และตอ้งไม่อนุญาตให้มี
การด าเนินธุรกิจท่ีมีลักษณะคลา้ยกบัธุรกิจของ CPAXT ในบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง เป็น
ตน้ 

สิทธิและหน้าที่อ่ืน
ของ 
CPAXT และ 
กองทรัสต์ 

กองทรัสต ์และ CPAXT มีสิทธิและหน้าท่ีอ่ืน ๆ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่า สิทธิดงักล่าว
รวมถึงการ ท่ี  CPAXT สามารถใช้พื้ น ท่ี ส่วนกลาง เพื่ อท าการแจกจ่ายใบป ลิว
ประชาสัมพนัธ์และจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายในแต่ละปี  และกองทรัสต์ต้องรักษา
บริเวณภายนอกศูนยก์ารคา้และพื้นท่ีส่วนกลางให้อยู่ในสภาพท่ีดี นอกจากน้ี กองทรัสต์
ตอ้งใชค้วามพยายามตามสมควรในการจดัให้มีระบบสาธารณูปโภคในทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า
แก่ CPAXT และอนุญาตให ้CPAXT ติดตั้งป้ายประชาสัมพนัธ์รอบบริเวณศูนยก์ารคา้ได ้

การโอนสิทธิ
เรียกร้องตามสัญญา
เช่าหลัก 

CPAXT ไม่มีสิทธิท่ีจะโอนสิทธิการเช่าหรือใหเ้ช่าช่วง ตามสัญญาเช่าใหก้บับุคคลอ่ืน แต่
อาจโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงให้แก่บริษทัอ่ืนซ่ึงเป็นบริษทัในกลุ่มของ CPAXT 
(หรือให้แก่บุคคลภายนอกโดยได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ ซ่ึง
กองทรัสต์ตอ้งไม่ปฏิเสธให้ความยินยอมหรือให้ความยินยอมล่าช้าโดยไม่มีเหตุผลอนั
ควร)  

อย่างไรก็ตาม CPAXT สามารถให้เช่าช่วง (1) พื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินท่ีเช่าจาก
กองทรัสตท่ี์สามารถให้เช่าช่วงไดอ้ยู่แลว้ก่อนวนัท่ีท าสัญญาเช่า หรือท่ีต่ออายุสัญญา (2) 
พื้นท่ีซ่ึงให้บริษทั โลตสัส์ มนัน่ี เซอร์วิสเซส จ ากดั เช่าช่วงอยู่ และ (3) พื้นท่ีใด ๆ ของ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต์ ซ่ึงสามารถเขา้ใช้ประโยชน์แยกต่างหากเป็นสัดส่วนจาก
ส่วนอ่ืนได้ หรือกรณีอ่ืน ๆ ตามท่ีได้รับอนุญาตล่วงหน้าเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ 
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นอกจากน้ี CPAXT สามารถให้สิทธิแก่บุคคลอ่ืนในการประกอบการใด ๆ ในบริเวณ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต ์ซ่ึงการให้สิทธิดงักล่าวตอ้งไม่เป็นการให้เช่า โดย  CPAXT 
ตอ้งแจง้ให้กองทรัสตท์ราบเก่ียวกบั การโอนสิทธิการเช่า หรือการให้เช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ี
เช่าจากกองทรัสต ์ภายใน 10 วนั นบัจากวนัท่ีมี การโอนสิทธิการเช่า หรือการให้เช่าช่วง
ดงักล่าว 

ประกันภัยและการ
ซ่อมแซมและ/หรือ
ปรับปรุงทรัพย์สิน 

กองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเอาประกันภยัส าหรับความเส่ียงภยัทุกประเภท  (All Risks 
Insurance) และประกันภัยความรับผิดต่อสาธารณชน (Public Liability Insurance) ใน
กรณีท่ีกองทรัสต์ไม่จัดให้มีการเอาประกันภัยดังกล่าว CPAXT อาจจัดให้มีการเอา
ประกนัภยัดงักล่าวและเรียกร้องให้กองทรัสตช์ าระค่าเบ้ียประกนัภยั ในกรณีท่ีกองทรัสต์
ไม่ช าระค่าเบ้ียประกนัภยัดงักล่าวภายใน 10 วนั CPAXT อาจหกัค่าเบ้ียประกนัภยัดงักล่าว
ออกจากค่าเช่าท่ีตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรัสตไ์ด ้

นอกจากนั้น กองทรัสต์ต้องท าการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินท่ีให้เช่าแก่ 
CPAXT ในบริเวณศูนยก์ารคา้ซ่ึงเสียหายหรือถูกท าลายให้อยู่ในสภาพเดิม ทั้งน้ี CPAXT 
อาจไม่ช าระค่าเช่าหรือลดค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีไม่สามารถใชป้ระโยชน์
ไดจ้นกว่าจะมีการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลว้เสร็จ ในกรณีท่ีไม่มีการซ่อมแซม
หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวและ/หรือศูนยก์ารคา้ภายในระยะเวลา 2 ปี นบัแต่เกิด
ความเสียหายหรือถูกท าลาย CPAXT อาจใชสิ้ทธิเลิกสัญญาเช่าได ้ทั้งน้ี ถา้กองทรัสตไ์ม่
สามารถด าเนินการซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ได ้ เน่ืองจาก
ความช ารุดบกพร่องในทรัพยสิ์นท่ีเช่าก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีสูงเกินกว่าท่ีกองทรัสต์จะ
ยอมรับได้ หรือกองทรัสต์ไม่สามารถเขา้ไปยงัทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือการซ่อมแซมหรือ
ปรับปรุงไม่สามารถด าเนินการไดเ้น่ืองจากเหตุใด ๆ ซ่ึงอยู่นอกเหนือความควบคุมของ
กองทรัสต ์กองทรัสตอ์าจไม่ซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ 

การเวนคืนทรัพย์สิน ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ถูกเวนคืน และการ
เวนคืนดงักล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจของ CPAXT อนัท าให้ CPAXT 
ไม่สามารถด าเนินกิจการท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต์ต่อไปได ้CPAXT อาจใช้สิทธิ
เลิกสัญญาเช่าได ้แต่ในกรณีท่ีมีการเวนคืนทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้เฉพาะบางส่วน
และการเวนคืนดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ CPAXT 
ในการด าเนินกิจการท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อไป CPAXT ไม่มีสิทธิเลิกสัญญาเช่า แต่ตอ้งมีการ
ลดอตัราค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีถูกเวนคืนดงักล่าว 
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เหตุผิดนัดและการ
เลิกสัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัซ่ึงเป็นความผิดของ CPAXT กองทรัสตอ์าจกลบัเขา้ครอบครอง
ทรัพย์สินท่ีให้เช่าแก่ CPAXT (ทั้ งหมดหรือบางส่วนของทรัพย์สินดังกล่าว) หรือมี
หนงัสือบอกกล่าวเลิกสัญญาถึง CPAXTได ้ซ่ึงจะท าใหส้ัญญาเช่าส้ินสุดลง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัซ่ึงเป็นความผิดของกองทรัสต ์หรือในกรณีท่ี CPAXT มีสิทธิท่ีจะ
เลิกสัญญาเช่าภายหลงัจากเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าและ/หรือศูนยก์ารคา้ หรือ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าและ/หรือศูนยก์ารคา้ถูกท าลายหรือถูกเวนคืน CPAXT อาจใช้สิทธิเลิก
สัญญาเช่าได ้

เหตุผิดนดัซ่ึงเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง (“คู่สัญญาฝ่ายที่ผิดนัด”) หมายถึง 

(ก) คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนัดไม่ช าระเงินจ านวนใด ๆ ตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระ
และมีการคา้งช าระเงินจ านวนดงักล่าวเป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ นับจากวนัท่ีถึง
ก าหนดช าระ (ไม่วา่จะมีการเรียกร้องใหช้ าระเงินจ านวนดงักล่าวหรือไม่ก็ตาม) หรือ 

(ข) คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนัดปฏิบัติผิดข้อตกลงหรือหน้าท่ีของตนตามสัญญาเช่าซ่ึง
คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนัดอาจแก้ไขได้แต่ไม่ท าการแก้ไขภายในระยะเวลาอนัสมควร
ตามท่ีไดมี้การระบุไวใ้นหนงัสือบอกกล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงไดแ้จง้ถึงการ
ปฏิบติัผิดขอ้ตกลงและเรียกร้องใหมี้การแกไ้ข หรือ 

(ค) ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนดัอยูภ่ายใตก้ระบวนการลม้ละลายเลิกกิจการ พิทกัษ์
ทรัพย์ ฟ้ืนฟูกิจการ การจัดการทรัพย์สิน ข้อตกลงกับเจ้าหน้ีเก่ียวกับการจัดการ
หน้ีสิน การหยุดพกัช าระหน้ีชัว่คราวหรืออยู่ภายใตวิ้ธีการชัว่คราวของศาลหรือตวั
แทนท่ีศาลตั้งขึ้นซ่ึงเกิดขึ้นในประเทศไทย ไม่วา่กระบวนการดงักล่าวจะมีขึ้นในหรือ
นอกศาล 

ทั้งน้ี การเลิกสัญญาเช่าหลกัโดยกองทรัสต์หรือโดย CPAXTไม่กระทบถึงสิทธิหรือขอ้
เรียกร้องใด ๆ ท่ีมีขึ้นก่อนการเลิกสัญญาดงักล่าว 

หมายเหตุ: สามารถดูรายละเอียดเพ่ิมเติมไดจ้ากขอ้มูลในหนงัสือช้ีชวน 
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การก าหนดค่าเช่าและเง่ือนไขเก่ียวกบัการเช่าเป็นทางการคา้ปกติ (arm’s length transaction)  

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์พิจารณาแล้วว่าการให้เช่าทรัพย์สินแก่ CPAXT เป็นการด าเนินการท่ีสมเหตุสมผล 

เน่ืองจากมีการก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการในระดบัท่ีเหมาะสม สอดคลอ้งกบัมาตรฐานทางการคา้และ

เป็นไปตามเง่ือนไขของธุรกรรมเชิงพาณิชยท์ัว่ไป เสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวท่ีเช่าพื้นท่ี

ขนาดใหญ่โดยไม่มีความเก่ียวโยงกนั (At arm’s length) 

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้ง บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) (“CPAXT”) และ บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ดีเวลลอปเมน้ท์ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (“CPFC”) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ เพื่อบริหาร
จดัการศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23 สาขา และไลฟ์ เอ็กซ์เพรส จ านวน 1 สาขา ตามล าดบั โดยมีรายละเอียด
ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 

บริษัท ซีพ ีแอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน)  

CPAXT เป็นผูน้ าในธุรกิจคา้ส่งและคา้ปลีกสินคา้อุปโภคบริโภคของไทย ด าเนินธุรกิจภายใตแ้บรนด์ "แม็ค
โคร (Makro)" และ "โลตัส (Lotus’s)" โดยมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการพฒันาและบริหาร
จดัการพื้นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้และสาขาต่างๆ มาอยา่งยาวนาน ครอบคลุมท าเลศกัยภาพทัว่ประเทศ ท าให้
มีความเขา้ใจในพฤติกรรมผูบ้ริโภคและการบริหารส่วนผสมร้านคา้ (Tenant Mix) ให้สอดคลอ้งกบัความ
ต้องการของลูกค้าในแต่ละพื้นท่ีได้อย่างลงตัว อีกทั้ งในฐานะท่ีเป็นผูป้ระกอบการและบริหารพื้นท่ี
ศูนยก์ารคา้โลตสัเดิม จึงมีความรู้ความเขา้ใจในรายละเอียดของทรัพยสิ์นและงานระบบอาคารเป็นอย่างดี ซ่ึง
เป็นปัจจยัส าคญัท่ีช่วยใหก้ารบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่ าธรรมเ นียมการ เก็บ ค่ า เ ช่ าและ
ค่าบริการในนามของกองทรัสต์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจ
ในการบริหาร 

อตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

ค่าคอมมิชช่ันจากการจัดหาผู้ เช่าและ
การบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของ
กองทรัสต์ 

เม่ือมีการท าสัญญาเช่ากับผู ้เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดย
ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 
เท่าของยอดค่าเช่ารายเดือน 
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ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน ในการ
ลงทุนหรือการร้ือถอน 

อตัราร้อยละ 2 ของค่าใชจ่้ายในการลงทุนหรือค่าใชจ่้ายในการร้ือถอน 
(แลว้แต่กรณี) 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่าย
ไปซ่ึงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

- ค่าธรรมเนียมการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต:์  

อตัราไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรัสต์ 

- ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์:  

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ าหน่ายไปของ

กองทรัสต ์

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

CPAXT เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยถือหุน้คิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและ

เรียกช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อสังหาริมทรัพยอ่ื์นภายใตก้ารบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ

อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

CPAXT ด าเนินธุรกิจลงทุน พฒันา บริหาร และให้เช่าพื้นท่ีค้าปลีก ทั้งในไทยและต่างประเทศ ซ่ึงอาจ

ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ดงันั้น CPAXT จึงไดต้กลงกระท าการเพื่อลดความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการ ไดแ้ก่ (1) ขอ้ห้ามการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะ

เป็นการประกอบธุรกิจแข่งขนั: CPAXT จะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ท่ีแข่งขนักบักองทรัสต ์เวน้แต่ไดรั้บความ

ยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงกองทรัสตต์อ้งไม่ปฏิเสธหรือให้ความยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร  

(2) การละเวน้จากการบริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์แข่งขนั: CPAXT จะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่

กองทุนอ่ืนท่ีลงทุนในศูนยก์ารคา้ และจะด าเนินการให้บริษทัย่อยไม่เขา้บริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว

เช่นกนั และ (3) สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal): หาก CPAXT ตอ้งการขาย โอน หรือให้เช่า

ท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดตั้งแต่ 3,000 ตร.ม. ขึ้นไป จะตอ้งเสนอขายให้กองทรัสต์

พิจารณาก่อน และไม่สามารถขายหรือใหเ้ช่าแก่ผูอ่ื้นภายใตเ้ง่ือนไขท่ีดีกวา่ท่ีเสนอใหแ้ก่กองทรัสต ์
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บริษัท ซีพ ีฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั 

CPFC ประกอบธุรกิจพฒันาและบริหารอสังหาริมทรัพยค์รบวงจร โดยมุ่งเนน้การพฒันาโครงการเมืองใหม่
และอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยท่ี์ทนัสมยั บริษทัมีความเช่ียวชาญในการพฒันาและบริหารโครงการรูปแบบ
มิกซ์ยูส (Mixed-use) และพื้นท่ีคา้ปลีกเพื่อการพาณิชย ์ท่ีสามารถตอบสนองไลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภคยุคใหม่
ไดอ้ย่างลงตวั ดว้ยความท่ีเป็นบริษทัในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑท่ี์มีประสบการณ์ยาวนานในธุรกิจคา้ปลีก
และการพฒันาท่ีดิน จึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมผูบ้ริโภคและการบริหารจดัการพื้นท่ีเช่าเป็นอย่างดี ทั้งน้ี 
CPFC เป็นผูพ้ฒันาและบริหารจัดการร้านค้าปลีกรูปแบบใหม่ (Life Xpress) จึงมีความรู้ความเข้าใจใน
ทรัพยสิ์นท่ีบริหาร รวมถึงกลุ่มเป้าหมายของโครงการอย่างลึกซ้ึง ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมให้การบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่ าธรรมเ นียมการ เก็บ ค่ า เ ช่ าและ
ค่าบริการในนามของกองทรัสต์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจ
ในการบริหาร 

อตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

ค่าคอมมิชช่ันจากการจัดหาผู้ เช่าและ
การบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของ
กองทรัสต์ 

เม่ือมีการท าสัญญาเช่ากับผู ้เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดย
ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 
เท่าของยอดค่าเช่ารายเดือน 

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

CPFC เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและ
เรียกช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสตเ์ขา้ท าสัญญากูย้มืเงินกบัธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขท่ีส าคญัดงัน้ี 

ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพื่อช าระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance) 

วงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท 

อัตราดอกเบีย้ อา้งอิงค่าเฉล่ีย MLR หกัอตัราร้อยละคงท่ีตามสัญญา 

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 

วันที่ช าระคืน 20 ธนัวาคม 2570 

หลักประกันการกู้ยืม -ไม่มี- 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์จ านวนเงินวงเงินกูร้ะยะยาว เท่ากบั 2,450,000,000 บาท คิดเป็น

สัดส่วนเงินกูย้มืเทียบกบัมูลค่าทรัพยสิ์นรวม เท่ากบัร้อยละ 7.4 และมีสถานะการกูย้ืมปกติ โดยกองทรัสตไ์ด้

ปฎิบติัตามเง่ือนไขของสัญญากูย้มืเงินโดยครบถว้น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทนุ 

3.1 ภาวะเศรษฐกจิไทยปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 

ในปี 2568 เศรษฐกิจไทยเผชิญความผันผวนจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกและปัจจัย

ภายในประเทศ ส่งผลให้ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ประเมินอตัราการ

ขยายตวัทางเศรษฐกิจ (GDP) ตลอดทั้งปีไวท่ี้ร้อยละ 2.0 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 2.5 ในปีก่อนหน้า โดยมี

เสถียรภาพทางเศรษฐกิจด้านราคาอยู่ในระดับต ่า สะทอ้นจากอตัราเงินเฟ้อท่ีร้อยละ -0.2 ขณะท่ีดุลบญัชี

เดินสะพดัยงัคงเกินดุลในระดบัร้อยละ 2.8 ของ GDP 

ในช่วงไตรมาสแรก เศรษฐกิจไทยไดรั้บแรงขบัเคล่ือนส าคญัจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจระยะสั้น

ของภาครัฐ ทั้งการปรับขึ้นค่าจา้งขั้นต ่าในพื้นท่ีน าร่อง การช่วยเหลือกลุ่มเปราะบาง และมาตรการลดหย่อน

ภาษี (Easy E-Receipt) ซ่ึงประสบความส าเร็จในการกระตุน้การบริโภคภาคเอกชนและเสริมสภาพคล่องใน

ระบบเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม โมเมนตัมการเติบโตเร่ิมชะลอตัวลงในช่วงไตรมาสท่ีสอง ภายหลังจาก

สหรัฐอเมริกาประกาศใชม้าตรการกีดกนัทางการคา้ ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อภาคการส่งออก โดยเฉพาะ

ในกลุ่มอุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส์และช้ินส่วน 

สถานการณ์เศรษฐกิจในช่วงคร่ึงปีหลงัเผชิญกับปัจจยัลบท่ีรุมเร้ามากขึ้น ทั้งความไม่แน่นอนทาง

การเมืองและสถานการณ์ความไม่สงบบริเวณชายแดน ซ่ึงบัน่ทอนความเช่ือมัน่ของนักลงทุนและภาคการ

ท่องเท่ียวอย่างมีนัยส าคญั นอกจากน้ี ภาคเกษตรกรรมยงัได้รับความเสียหายจากอุทกภยัและราคาสินคา้

เกษตรตกต ่า กระทบต่อก าลงัซ้ือในระดบัภูมิภาค 

ในขณะเดียวกัน เคร่ืองยนต์หลักทางเศรษฐกิจอย่างภาคการท่องเท่ียวฟ้ืนตัวได้ต ่ากว่าเป้าหมาย 

เน่ืองจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัของนกัท่องเท่ียว ส่วนภาคอสังหาริมทรัพยย์งัคงหดตวัต่อเน่ือง แมจ้ะ

มีการผ่อนคลายมาตรการสินเช่ือ แต่ดว้ยระดบัหน้ีครัวเรือนท่ีสูงและก าลงัซ้ือท่ีจ ากดั ท าให้ยอดขายยงัคงซบ

เซา แมใ้นช่วงปลายปีรัฐบาลจะพยายามเร่งออกมาตรการกระตุน้เพิ่มเติม รวมถึงการแกปั้ญหาหน้ีเสีย แต่

ผลกระทบจากภยัธรรมชาติและการยุบสภาเพื่อเตรียมการเลือกตั้งใหม่ ไดจ้ ากดัประสิทธิผลของนโยบาย

ดงักล่าว  

ส าหรับทิศทางเศรษฐกิจในปี 2569 ทั้งส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) 

และธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) มีมุมมองสอดคลอ้งกนัว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ขยายตวัในอตัราท่ี

ชะลอลงและต ่ากว่าระดบัศกัยภาพ โดยคาดว่าจะขยายตวัในกรอบร้อยละ 1.2 – 2.2 แมจ้ะไดรั้บแรงส่งจาก

การอุปโภคบริโภคท่ีคาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 2.1 ผนวกกับการฟ้ืนตวัของภาคบริการและการท่องเท่ียว 
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ตลอดจนแนวโน้มการลงทุนภาคเอกชนท่ีปรับตวัดีขึ้นจากมาตรการเชิงรุกอย่าง Thailand FastPass แต่ใน

ภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงเผชิญแรงกดดนัรอบดา้น โดยเฉพาะภาคการส่งออกท่ีมีแนวโน้มหดตวัร้อยละ 0.3 

จากผลกระทบของมาตรการกีดกนัทางการคา้ของสหรัฐฯ และความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก รวมถึงค่าเงิน

บาทท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถในการแข่งขนั นอกจากน้ี ความเปราะบางของผูป้ระกอบการ SMEs ท่ียงัคง

เผชิญขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงสินเช่ือและการปรับตวั ถือเป็นปัจจยัเส่ียงส าคญัท่ีทา้ทายเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 

ซ่ึงจ าเป็นตอ้งอาศยัการด าเนินนโยบายแบบผสมผสานเพื่อเร่งปรับโครงสร้างและยกระดับศกัยภาพของ

ประเทศใหก้า้วขา้มขอ้จ ากดัดงักล่าว 

3.2 อุตสาหกรรมค้าปลีกไทยปี 2568 

จากขอ้มูลบทวิเคราะห์ของวิจยักรุงศรี (Krungsri Research) ภาพรวมธุรกิจพื้นท่ีคา้ปลีกให้เช่าในปี 
2568 เผชิญกบัความผนัผวนทางเศรษฐกิจ โดยในช่วงคร่ึงปีแรก ความตอ้งการเช่าพื้นท่ีขยายตวัเพียงร้อยละ 
0.9 (YoY) หรือคิดเป็นพื้นท่ี 6.6 ลา้นตารางเมตร อนัเน่ืองมาจากการชะลอตวัของก าลงัซ้ือในประเทศและ
ความระมดัระวงัในการใช้จ่ายของผูบ้ริโภค อย่างไรก็ตาม ภาคธุรกิจยงัไดรั้บแรงสนับสนุนจากมาตรการ
กระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ อาทิ โครงการ “Easy E-Receipt” และ "เราเท่ียวดว้ยกนั 2568" ซ่ึงช่วยกระตุน้
การจบัจ่ายใชส้อยและการท่องเท่ียว ส่งผลใหย้งัคงมีความตอ้งการเช่าพื้นท่ีอยา่งต่อเน่ือง ในขณะท่ีฝ่ังอุปทาน
มีการปรับตวัเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.2 (YoY) แตะระดบั 7.1 ลา้นตารางเมตร จากการทยอยเปิดตวัของโครงการ 
Mixed-use ขนาดใหญ่ ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ปรับตวัลดลงมาอยูท่ี่ระดบัร้อยละ 93.1 

ในช่วงคร่ึงปีหลงั ตลาดไดรั้บแรงส่งเชิงบวกจากมาตรการ “คนละคร่ึงพลสั” ท่ีช่วยพยุงก าลงัซ้ือใน
ประเทศ ประกอบกบัการเขา้สู่ฤดูกาลท่องเท่ียว (High Season) และเทศกาลเฉลิมฉลองช่วงปลายปี ซ่ึงดึงดูด
นกัท่องเท่ียวต่างชาติและกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อย ส่งผลใหภ้าพรวมตลอดทั้งปี 2568 ความตอ้งการเช่าพื้นท่ี
ขยายตวัร้อยละ 1.8 (YoY) หรือประมาณ 6.8 ลา้นตารางเมตร ด้านอุปทานใหม่เพิ่มขึ้นประมาณ 200,000 
ตารางเมตร ท าให้อุปทานสะสมอยู่ท่ี 7.3 ลา้นตารางเมตร (เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.8 YoY) โดยอตัราการเช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย ณ ส้ินปี ปรับตวัลดลงเลก็นอ้ยสู่ระดบัร้อยละ 93.7 

ส าหรับแนวโน้มในปี 2569 มีแนวโน้มขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยคาดการณ์อุปสงค์การเช่า
พื้นท่ีเติบโตเฉล่ียร้อยละ 1.5–2.5 ต่อปี อานิสงส์จากการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเท่ียวท่ีมีเป้าหมายดึงดูด
นักท่องเท่ียวต่างชาติสู่ระดับ 39 ลา้นคนภายในปี 2571 ควบคู่กับการขยายตวัของโครงข่ายคมนาคมและ
ชุมชนเมืองสู่พื้นท่ีปริมณฑล ขณะท่ีฝ่ังอุปทานมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นเฉล่ียร้อยละ 1.7–2.7 ต่อปี หรือประมาณ 
500,000 ตารางเมตรต่อปี จากการเปิดตัวโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่และโครงการส าคัญ อาทิ One 
Bangkok (Phase II), The Forestias และ Central Northville ส่งผลให้อตัราการเช่าเฉล่ียอาจปรับลดลงมาอยูท่ี่
ระดับร้อยละ 92.3 โดยกลุ่มศูนยก์ารคา้แบบปิดในท าเลศกัยภาพและย่านชานเมืองท่ีเติบโตใหม่ ยงัคงมี
ทิศทางรายไดเ้ติบโตดีจากการเขา้มาของแบรนด์ต่างประเทศ ในขณะท่ีกลุ่มคอมมูนิต้ีมอลลแ์ละพื้นท่ีคา้ปลีก
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สนบัสนุนในโครงการมิกซ์ยสูมีแนวโนม้รายไดท้รงตวั เน่ืองจากตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากอุปทานใหม่ท่ี
เพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองท่ามกลางก าลงัซ้ือในประเทศท่ีฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าให้การปรับเพิ่มอตัราค่า
เช่าในภาพรวมยงัคงท าไดใ้นวงจ ากดั ยกเวน้พื้นท่ีใจกลางเมืองท่ีมีความตอ้งการสูงเป็นพิเศษ 

3.3 อุตสาหกรรมค้าปลีกในกรุงเทพฯ ปี 2568 

จากขอ้มูลบทวิเคราะห์ของวิจยัธุรกิจ ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ในปี 2568 ธุรกิจ
พื้นท่ีค้าปลีกในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัคงรักษาระดับการเติบโตได้ท่ามกลางความทา้ทายทาง
เศรษฐกิจ โดยไดรั้บแรงสนบัสนุนส าคญัจากมาตรการกระตุน้การใชจ่้ายของภาครัฐ อาทิ โครงการ “Easy E-
Receipt” และ “คนละคร่ึงพลสั” รวมถึงอานิสงส์จากการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว โดยเฉพาะในช่วง
เทศกาลปลายปีท่ีช่วยหนุนบรรยากาศการจบัจ่ายใช้สอย อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของตลาดมีลกัษณะไม่
ทัว่ถึง (Uneven Recovery) โดยกระจุกตวัอยู่ในกลุ่มผูบ้ริโภคระดบักลางถึงบนและนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีมี
ก าลงัซ้ือสูง ในขณะท่ีกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลางยงัคงระมดัระวงัการใชจ่้ายจากภาระหน้ีครัวเรือนและ
ค่าครองชีพท่ีทรงตวัในระดบัสูง 

ส าหรับอุปทาน ณ ส้ินไตรมาสท่ี 3 ปี 2568 ตลาดมีอุปทานพื้นท่ีสะสมรวม 8.35 ล้านตารางเมตร 
ขยายตัวเล็กน้อยท่ีร้อยละ 0.2 (YTD) โดยทิศทางการพัฒนาโครงการมุ่งเน้นไปท่ีท าเลใจกลางเมือง 
(Downtown) และรอบใจกลางเมือง (Midtown) ท่ีเช่ือมโยงกับระบบขนส่งมวลชนและแหล่งท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่น สะทอ้นจากการเปิดตวัโครงการ Mixed-use ระดบัเมกะโปรเจกต์อย่าง Dusit Central Park และ
คอมมูนิต้ีมอลล์อย่าง King Square ในขณะท่ีท าเลชานเมือง (Suburbs) เร่ิมชะลอตัวลงหลังมีการเปิดตัว
โครงการจ านวนมากในปีก่อนหนา้ นอกจากน้ี ตลาดยงัเกิดกระแสการปรับปรุงภาพลกัษณ์คร้ังใหญ่ (Major 
Renovation) ของผู ้เล่นรายหลัก ทั้ งกลุ่ม เ ซ็นทรัลพัฒนา ( ป่ินเกล้า , บางนา , แจ้งวัฒนะ) และกลุ่ม
สยามพิวรรธน์ (สยามพารากอน โซน NEXTOPIA) เพื่อยกระดบัประสบการณ์และรองรับไลฟ์สไตล์ของ
ผูบ้ริโภคยคุใหม่ ซ่ึงส่งผลใหอุ้ปทานบางส่วนหายไปจากตลาดชัว่คราว 

ดา้นความตอ้งการเช่าพื้นท่ี แมต้วัเลขสะสมในช่วง 9 เดือนแรกจะปรับลดลงเลก็นอ้ยมาอยูท่ี่ 7.75 ลา้น
ตารางเมตร อนัเป็นผลกระทบเชิงโครงสร้างจากการปิดพื้นท่ีปรับปรุงและการทยอยเขา้สู่ตลาดของอุปทาน
ใหม่ แต่ความตอ้งการเช่าท่ีแทจ้ริง (Organic Demand) ยงัคงแข็งแกร่ง โดยเฉพาะในท าเลใจกลางเมืองท่ีเป็น
จุดหมายปลายทางหลกัของนกัท่องเท่ียวและกลุ่มก าลงัซ้ือสูง ส่งผลให้อตัราค่าเช่าในย่านธุรกิจ (CBD) ยงัคง
ทรงตวัในระดับสูงท่ี 3,500 – 5,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ดี อตัราการเช่าพื้นท่ีโดยรวม 
(Occupancy Rate) มีการปรับตัวลดลงจากร้อยละ 94.8 ในปีก่อนหน้า มาอยู่ท่ีร้อยละ 92.8 ซ่ึงกดดันให้
ผูป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยทุธ์ราคาท่ียดืหยุน่เพื่อรักษาฐานผูเ้ช่าเดิมและดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่ 

ส าหรับทิศทางในระยะขา้งหน้า ประเมินว่าธุรกิจพื้นท่ีคา้ปลีกจะมีแนวโน้มเติบโตในกรอบท่ีจ ากัด 
โดยมีปัจจยับวกจากการฟ้ืนตวัเต็มรูปแบบของภาคการท่องเท่ียวในปี 2569 และมาตรการแกไ้ขปัญหาหน้ี
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ครัวเรือนท่ีจะช่วยเติมสภาพคล่องในระบบเศรษฐกิจ ประกอบกบัการทยอยเปิดตวัของโครงการ Mixed-use 
ขนาดใหญ่ (อาทิ Cloud 11 และ Central Northville) จะช่วยสร้างความคึกคกัและดึงดูดเม็ดเงินลงทุน กระนั้น 
ธุรกิจยงัคงตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายจากภาวะอุปทานใหม่ท่ีอาจเติบโตเร็วกว่าความตอ้งการ (Oversupply 
Risk) และการแข่งขนัท่ีรุนแรงจากแพลตฟอร์มอีคอมเมิร์ซ ซ่ึงผลกัดนัให้ผูป้ระกอบการตอ้งเร่งปรับตัวสู่
โมเดล "Experience-First" ท่ีเนน้การมอบประสบการณ์ไลฟ์สไตลท่ี์เหนือกว่าการชอ้ปป้ิง และการเช่ือมโยง
ช่องทางออฟไลน์และออนไลน์ (O2O) อยา่งไร้รอยต่อ เพื่อรักษาขีดความสามารถในการแข่งขนั 

3.4 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคเหนือ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 ธุรกิจการคา้ใน
พื้นท่ีภาคเหนือเผชิญความทา้ทายจากก าลงัซ้ือในภูมิภาคท่ีชะลอตวั โดยในช่วง 9 เดือนแรกของปี ธุรกิจมี
การหดตวัเล็กนอ้ยเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ปัจจยักดดนัหลกัมาจากรายไดเ้กษตรกรซ่ึงเป็นฐาน
ลูกคา้กลุ่มใหญ่ของภาคเหนือปรับตวัลดลงตามราคาสินคา้เกษตร ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจท่ียงัฟ้ืนตวัไม่
ทัว่ถึง ส่งผลให้ผูบ้ริโภค โดยเฉพาะกลุ่มฐานรากและผูมี้รายได้น้อย ระมดัระวงัการจบัจ่ายใช้สอยอย่าง
เขม้งวด และปรับเปล่ียนพฤติกรรมหันไปเลือกซ้ือสินคา้ราคาประหยดั (Trading Down) ทดแทนสินคา้มีแบ
รนด์ หรือชะลอการตดัสินใจซ้ือเพื่อรอช่วงรายการส่งเสริมการขาย (Promotion) เพื่อบริหารจดัการค่าครอง
ชีพ 

สถานการณ์เร่ิมส่งสัญญาณบวกชดัเจนในช่วงไตรมาสท่ี 4 ซ่ึงเป็นช่วง High Season ของภาคเหนือ 
โดยไดรั้บแรงขบัเคล่ือนส าคญัจาก (1) ภาคการท่องเท่ียวท่ีขยายตวั ทั้งจากนกัท่องเท่ียวชาวไทยและต่างชาติ 
และ (2) มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ อาทิ การเพิ่มวงเงินบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ และโครงการ "คน
ละคร่ึงพลสั" ซ่ึงมีส่วนช่วยฟ้ืนฟูความเช่ือมัน่และกระตุน้การบริโภคสินคา้อุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็น 

3.5 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 ธุรกิจคา้ปลีกใน
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือเผชิญความผนัผวนอยา่งมีนยัส าคญั โดยในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี ธุรกิจประสบ
ภาวะการหดตวัต่อเน่ืองจากการชะลอตวัของก าลงัซ้ือพื้นฐานและประสิทธิผลท่ีจ ากดัของมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจในช่วงตน้ปี ส่งผลให้ผูบ้ริโภคมีพฤติกรรมระมดัระวงัการใช้จ่ายอย่างเขม้งวด ก่อนท่ีสถานการณ์
จะพลิกฟ้ืนกลบัมาขยายตวัไดใ้นช่วงไตรมาสสุดทา้ย โดยไดรั้บแรงส่งส าคญัจากมาตรการช่วยเหลือค่าครอง
ชีพของภาครัฐท่ีออกมาในช่วงปลายปี  
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3.6 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคใต้ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 สถานการณ์ธุรกิจ
คา้ปลีกและคา้ส่งในภาคใตต้ลอดปี 2568 ตกอยู่ในสภาวะฟ้ืนตวัอย่างจ ากดัภายใตแ้รงกดดนัจากก าลงัซ้ือท่ี
อ่อนแอและภาระหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูง โดยในช่วงคร่ึงปีแรก ยอดขายสินคา้อุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็น
ขยายตวัไดบ้า้ง ทวา่กลุ่มสินคา้ฟุ่ มเฟือย อาทิ เส้ือผา้ เคร่ืองส าอาง และสินคา้มูลค่าสูงอยา่งเคร่ืองประดบักลบั
หดตวัอย่างชดัเจน เน่ืองจากผูบ้ริโภคทุกกลุ่มรายได้เร่ิมใช้เวลาตดัสินใจนานขึ้นและเน้นการเปรียบเทียบ
ราคา สอดคล้องกับการปรับตัวของผูป้ระกอบการท้องถ่ินท่ีต้องเผชิญการแข่งขันรุนแรงจากทุนใหญ่
ส่วนกลางและแพลตฟอร์มออนไลน์ โดยมีการปรับกลยทุธ์เนน้สินคา้ทอ้งถ่ินท่ีแตกต่าง การจดัโปรโมชนัลด
แลกแจกแถม และการปรับพื้นท่ีขายสินคา้ฟุ่ มเฟือยให้เป็นโซนร้านอาหารเพื่อดึงดูดจ านวนลูกคา้ (Traffic) 
เขา้ใช้บริการ แมใ้นช่วงไตรมาสสุดทา้ยจะมีปัจจยับวกระยะสั้นจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ 
เช่น โครงการคนละคร่ึงพลสั และการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียวท่ีช่วยพยุงยอดขายในบางพื้นท่ี แต่ธุรกิจ
ยงัคงเผชิญความทา้ทายจากอุทกภยัในช่วงปลายปีท่ีสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและท าให้เกิดปัญหาการ
ขาดแคลนสินคา้ชัว่คราวจากการขนส่งท่ีติดขดั ส่งผลให้ร้านคา้ปลีกขนาดเล็กท่ีมีสภาพคล่องต ่ามีความเส่ียง
สูงต่อการปิดตัวหากไม่สามารถเข้าถึงแหล่งทุนหรือปรับตัวตามพฤติกรรมตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไปได้
ทนัท่วงที 
  



ส่วนท่ี 2 การด าเนินงานกิจการของกองทรัสต์ |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 55 

4. ปัจจัยความเส่ียง 

ข้อความดังต่อไปน้ีแสดงถึงปัจจัยความเส่ียงท่ีมีนัยส าคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อ

กองทรัสต ์หรือมูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์และนอกจากปัจจยัความเส่ียงท่ีปรากฏในขอ้น้ีแลว้ ยงัอาจมี

ปัจจัยความเส่ียงอ่ืนๆ ซ่ึงผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะน้ี หรือเป็นความเส่ียงท่ีผู ้จัดการ

กองทรัสต์ได้พิจารณาในขณะน้ีว่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดังกล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงท่ีมี

นัยส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทั้งหลายท่ีปรากฏในขอ้น้ีและความเส่ียงท่ีอาจมีขึ้นในอนาคตอาจมี

ผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ หรือมูลค่า

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  

4.1 ความเส่ียงเกีย่วกบักองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1 ความส า เ ร็จของกองทรัสต์ขึ้นอ ยู่กับความสามารถของ ผู้จัดการกองทรัสต์และ ผู้บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในการด าเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ี

กองทรัสต์ลงทุน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูบ้ริหารจดัการกองทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะแต่งตั้งซีพี แอ็กซ์ตร้าเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง เพื่อให้ท าหน้าท่ีบริหาร
จัดการทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนตามปกติธุระ (day-to-day management) ดังนั้ น ผู ้จัดการ
กองทรัสต์จึงตอ้งพึ่งพาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน
ตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ความรับผิดชอบดา้นต่าง ๆ ภายใตก้าร
ควบคุมดูแลของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ไดแ้ก่ การ
จดัการการเช่า การท าการตลาดพื้นท่ีให้เช่า การบ ารุงรักษา ความมัน่คงและความปลอดภยัของอาคาร และ
การบริหารจดัการทางการเงิน ทั้งน้ี หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และ/
หรือรายไดค้่าเช่าท่ีกองทรัสตค์วรจะไดรั้บ และประกอบกบัการท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการ
หรือจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลจะส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหน้ีท่ีถึง
ก าหนดช าระ ซ่ึงรวมถึงหน้ีตามสัญญาเงินกู ้(ถา้มี) นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลงในทางลบใด ๆ ท่ีมีผลกระทบ
ต่อความสัมพนัธ์ของผูจ้ดัการกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็นอุปสรรคขดัขวางความสามารถ
ของผูจ้ดัการกองทรัสต์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการกองทรัสต์และทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได ้ 
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นอกจากน้ี หากซีพี แอก็ซ์ตร้าไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใตส้ัญญา
แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์แลว้ กองทรัสต์จะจดัหาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่โดยพิจารณา
คุณสมบติัต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์หเ้หมาะสมกบัการบริหารทรัพยสิ์นก่อนการแต่งตั้ง อยา่งไรก็
ดี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่อาจไม่สามารถบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพเพียงพอ หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอ่ืนได้เลย ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทรัสต ์

4.1.2 ความเส่ียงท่ัวไปจากการด าเนินงานของธุรกจิให้เช่าพื้นท่ีเพ่ือการค้าปลกีและการเพิม่ขึน้ของต้นทุนใน

การด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายเพ่ือลงทุนและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมี

ผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบหาก
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เพิ่มขึ้ นโดยไม่สอดคล้องกับรายได้ท่ี เพิ่มขึ้ น ทั้ งน้ี  
นอกเหนือจากปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีกล่าวถึงในเอกสารฉบบัน้ี ปัจจยัท่ีอาจท าให้ตน้ทุนการด าเนินงาน และค่าใชจ่้าย
อ่ืน ๆ ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

• การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบายของรัฐบาลท่ีท าให้มีค่าใช้จ่าย
เพิ่มขึ้นในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงไปดงักล่าว 

• การเพิ่มขึ้นของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งการเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ 
ในการบริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งจ่ายให้แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และค่าธรรมเนียมการ
จดัการกองทรัสตท่ี์ตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ 

• การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการร้ือถอน การซ่อมแซม และการบ ารุงรักษา 

นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีมิได้เกิดขึ้ นตามปกติ 
เน่ืองมาจากการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงก่อให้เกิดค่าใชจ่้ายท่ีสูง และอาจเกิดค่าใชจ่้ายท่ีไม่
สามารถคาดการณ์ได้ล่วงหน้า ดังนั้น ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นและระยะเวลาท่ีตอ้งช าระค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะมี
ผลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ หากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไม่ก่อให้เกิดรายได้
เพียงพอต่อค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน การช าระหน้ี และค่าใชจ่้ายเพื่อการลงทุน หรือเพียงพอต่อการเพิ่มขึ้น
ของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีไม่สามารถเรียกเก็บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์
เขา้ลงทุนแลว้ รายไดแ้ละความสามารถในการจ่ายเงินปันผลกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญั 

ปัจจยัทั้งหลายเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้
ลงทุน ตลอดจนรายไดค้่าเช่า และค่าบริการสุทธิท่ีจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงการ
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ประ เ มินมูลค่ าของท รัพย์สินหลัก ท่ีกองท รัสต์ เข้าลงทุนจะสะท้อนถึง ปัจจัยดังกล่ าว  ดังนั้ น  
มูลค่าท่ีไดจ้ากการประเมินดงักล่าวอาจผนัผวนในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั  

4.1.3 กองทรัสต์จะต้องพึง่พงิผู้เช่าหลกัคือซีพ ีแอก็ซ์ตร้า ในการใช้ช่ือ "โลตัส" 

  กองทรัสตต์ั้งใจท่ีจะใชป้ระโยชน์จากประสบการณ์และผลประกอบการท่ีเป็นท่ียอมรับอนัยาวนาน
ของซีพี แอก็ซ์ตร้า ในดา้นการบริหารจดัการและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และช่ือ "โลตสั" ในการดึงดูดผูเ้ช่าท่ี
มีช่ือเสียง การรักษาความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่า และการดึงดูดลูกคา้ให้เขา้มาในห้าง ตลอดจนการบ ารุงรักษาและ
การจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน ดงันั้น กองทรัสต์จะ
พึ่งพิงสิทธิท่ีจะใช้ช่ือ "โลตสั" ซ่ึงเป็นช่ือท่ีรู้จกักันดีในธุรกิจคา้ปลีกและการรักษาความสัมพนัธ์กับซีพี 
แอ็กซ์ตร้า อย่างต่อเน่ือง ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขจะเป็นไปตามสัญญาอนุญาตให้ใช้ช่ือ “โลตสั” ท่ี
กองทรัสตจ์ะเขา้ท ากบัซีพี แอก็ซ์ตร้าต่อไป 

4.1.4 ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู่ 

กองทรัสตมี์การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์างส่วน ซ่ึงมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์อาจลดลงเม่ือเวลาผ่านไป และจะเท่ากับศูนยเ์ม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า สอดคล้องกับ
ระยะเวลาในการหาประโยชน์ของการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ลดลงตามระยะเวลาการเช่า 
หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยูน่อกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ์ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการ
เช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และผลการด าเนินงาน
ของกองทรัสต ์ 

4.1.5 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอ่ืน ๆ ที่เกีย่วข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์เพื่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพนัให้คู่สัญญา
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในสัญญา  

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบติัผิดสัญญาหรืออาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ 
อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่าน้ี แมก้องทรัสตจ์ะมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา และ/
หรือ เรียกค่าเสียหาย แต่เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ไดรั้บผลประโยชน์
หรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสัญญาตามท่ีก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิ
ของกองทรัสตต์ามขอ้ก าหนด หรือคู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามท่ีกองทรัสตเ์รียกร้อง ดงันั้น กองทรัสตจึ์ง
อาจต้องน าเร่ืองดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าว
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ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะ
ไดรั้บชดเชย เยยีวยา ต่อความเสียหายต่าง ๆ  

นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กบัค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสตช์นะ
คดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล และ/หรือ ได้รับ
ค่าเสียหายตามท่ีร้องขอ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดรั้บผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายใน
ระยะเวลาท่ีคาดการณ์ไว ้ 

4.1.6 ความเส่ียงท่ีอาจเกดิขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการให้มีการกูย้ืมเงิน กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าวได้ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบ้ีย ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสตมี์สภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงท่ีจะมี
ความสามารถในการช าระคืนเงินต้นและดอกเบ้ียลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของ
กองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทั้งน้ี กองทรัสตจ์ะใชค้วามพยายามในการ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น การป้องกนัความเส่ียงจากการผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย หรือ
การขอขยายระยะเวลาการช าระหน้ี เป็นตน้ นอกจากน้ีกองทรัสตจ์ะจดัใหมี้การติดตามผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์รวมถึงปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบ้ียอย่าง
สม ่าเสมอเพื่อท่ีจะสามารถประเมินความเส่ียงและด าเนินการตามความเหมาะสม อย่างไรก็ดี ในการ
ด าเนินการใด ๆ ดงักล่าว กองทรัสตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั  

4.2 ความเส่ียงเกีย่วกบัทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

4.2.1 กองทรัสต์และผู้เช่าในศูนย์การค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้า ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

และร้านค้าปลีกอ่ืน ๆ ท่ีตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางค้าปลีก

อ่ืน ๆ 

ศูนยก์ารคา้ และไฮเปอร์มาร์เก็ตมีการแข่งขนักนัอยา่งสูงเพื่อดึงดูดลูกคา้ ส่วนศูนยก์ารคา้ปลีกประเภท
อ่ืนก็มีการแข่งขนักบัผูเ้ช่าของกองทรัสต์เพื่อแย่งชิงลูกคา้ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของ
กองทรัสต ์และส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคัญหากคู่แข่งมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแต่งพื้นท่ีค้าปลีกของตนอย่างดี หรือประสบ
ความส าเร็จในการดึงดูดผูซ้ื้อมากกว่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการท่ีเช่า
พื้นท่ีของกองทรัสต์ตอ้งเผชิญกับความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงอย่างต่อเน่ือง และการแข่งขนัท่ี
สูงขึ้นจากการคา้ปลีกในรูปแบบอ่ืน ๆ เช่น การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซ้ือขายผ่านอินเตอร์เน็ต 
และการขายผา่นทางโทรทศัน์ นอกจากน้ี ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึ้นอยูก่บั
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รายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หากรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าลดลงเน่ืองจากผูเ้ช่าเหล่าน้ีประสบกบัภาวะการ
แข่งขนั อตัราค่าเช่าท่ีจ่ายอาจลดลงและกระแสเงินสดของกองทรัสตร์วมจะลดลงตามไปดว้ย 

นอกจากน้ี รายไดแ้ละราคาตลาดของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน จะขึ้นอยู่กบัความสามารถ
ในการแข่งขนัของทรัพยสิ์นนั้นเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นใหเ้ช่าประเภทเดียวกนัอ่ืน ๆ  

อย่างไรก็ตาม โครงการท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีท าเลท่ีตั้งท่ีอ านวยความสะดวกและความรวดเร็วใน
การเดินทาง แวดล้อมด้วยชุมชน สถานท่ีท่องเท่ียว และท่ีพักอาศัย ท าให้มีจุดแข็งในการแข่งขันกับ
ศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านคา้ปลีกอ่ืน ๆ รวมถึงมีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์มีประสบการณ์ในการ
บริหารศูนย์การค้า และประสบความส าเร็จในการวางแผนในการจัดหาผูเ้ช่า รวมถึงการวางแผนทาง
การตลาดท่ีเหมาะสมดว้ย 

4.2.2 ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนมีความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเส่ียงจาก

การสูญเสียผู้เช่าหลกั (Anchor Tenants) 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนบางแห่งอาจประสบกบัเหตุการณ์ท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากจะครบ
ก าหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกนั จ านวนของสัญญาเช่าท่ีมีการต่ออายุและการค านวณค่าเช่าเป็นปัจจยัท่ีส่งผล
กระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์ ซ่ึงในช่วงตลาดขาลง การท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากครบก าหนดอายุอาจ
น าไปสู่อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าท่ีลดลง ซ่ึงจะท าให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงและจะส่งผลให้รายไดข้อง
กองทรัสตล์ดลง นอกจากน้ี ดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายสุัญญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บ
ประโยชน์ดอ้ยลงกว่าท่ีเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัหากอตัราค่าเช่าใหม่เม่ือมีการต่ออายุหรือ
เม่ือมีการให้เช่าใหม่ต ่ากว่าอตัราท่ีคาดว่าจะไดรั้บอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการ
ด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ นอกจากน้ี หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่อ
อายุการเช่า ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้่ากองทรัสตจ์ะสามารถน าพื้นท่ีว่างออกให้เช่าใหม่
ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม  

นอกจากน้ี การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าระยะยาวซ่ึงเป็นผูเ้ช่าหลักรายใด 
รายหน่ึงหรือหลายราย ซ่ึงรวมถึงซีพี แอก็ซ์ตร้า บริษทั เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) บริษทั เอม็เค 
เรสโตรองต์ จ ากัด บริษทั ยมั เรสเทอรองตส์ อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ากัด ซ่ึงประกอบธุรกิจ
ภายใตช่ื้อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) อาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อความน่าสนใจของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่ารายอ่ืนหรือลูกคา้ได ้

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัผูเ้ช่าหลกัหลายรายตามท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าท่ีเช่าทรัพยสิ์น
หลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมาอยา่งยาวนาน ตลอดจนมีความสัมพนัธ์อนัดีกบักองทรัสตม์าอยา่งยาวนาน 



ส่วนท่ี 2 การด าเนินงานกิจการของกองทรัสต์ |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 60 

4.2.3 ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ได้รับความ

คุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภัย 

กองทรัสตไ์ดจ้ดัใหมี้และจะจดัใหมี้กรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีครอบคลุมทั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละความรับผิดท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์
เช่ือว่าเง่ือนไขความคุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกนัของกองทรัสต์เป็นไปตามแนวปฏิบติัทัว่ไปในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์เง่ือนไขการรับประกนัภยัท่ีอยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของกองทรัสตอ์าจจ ากดัขอบเขตของการไดรั้บความคุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัท่ีกองทรัสต์
จะสามารถจดัหาหรือมีความสามารถท่ีจะจดัหามาภายใต้เง่ือนไขของอตัราเบ้ียประกนัภยัท่ีเหมาะสม ความ
ช ารุดบกพร่องในการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องท่ีมองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุน หรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ เข้าลงทุนอาจท าให้
กองทรัสต์ตอ้งลงทุนเพิ่มเติม มีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใช้
ค่าเสียหายหรือภาระหนา้ท่ีอ่ืน ๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บความคุม้ครองจากกรมธรรม ์นอกจากน้ี 
กองทรัสต์มีความเส่ียงในการถูกด าเนินคดีหรือถูกเรียกร้องโดยลูกค้า ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใช้บริการใน
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนซ่ึงอาจเกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบติัเหตุหรือการบาดเจ็บท่ี
อาจได้รับในขณะท่ีอยู่ท่ีทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ เข้าลงทุน การท่ีผูเ้ช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนตามเง่ือนไขการเช่าได ้และการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีของ
ตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอ่ืน ๆ ท่ีท ากบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่า หรือบุคคลภายนอกได ้อน่ึง ความ
สูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การก่อการร้าย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความ
สูญเสียใด ๆ ท่ีเป็นผลมาจากเร่ืองดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบ้ียประกนัภยัอาจสูงเกินกวา่
ความเหมาะสมท่ีจะเอาประกนัภยันั้น เป็นเหตุให้กองทรัสตอ์าจตอ้งเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบ้ียประกนัภยั
เพิ่มขึ้นหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากน้ี เม่ือเกิดความเสียหายท่ีร้ายแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรม์
ประกนัภยัท่ีกองทรัสต์มีอยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามท่ีไดมี้การเรียกร้อง หรือครบถว้น
ตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจัดหาของทดแทน ( replacement cost) ให้เท่ากับเงินลงทุนของ
กองทรัสตห์รือของผูเ้ช่าท่ีเสียไป ยิง่ไปกวา่นั้น การสูญเสียบางอยา่งอาจไม่มีการเอาประกนัภยัทั้งหมด ดงันั้น 
กองทรัสตอ์าจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทั้งหมดท่ีไดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมถึง
รายไดใ้นอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน แต่ทั้งน้ีกองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ท่ี
ปฏิบติัตามภาระหน้ีสิน หรือภาระทางการเงินอ่ืนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

นอกจากน้ี กรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรัสตแ์ละเง่ือนไขความคุม้ครองจะอยู่ภายใตก้ารต่ออายแุละ
การเจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับความคุม้ครอง
ภายใตเ้ง่ือนไขทางธุรกิจท่ีเหมาะสมในอนาคต ค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพิ่มขึ้นหรือความคุม้ครองท่ีลดลงอย่างมี
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นยัส าคญัจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

4.2.4 การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมท่ีก าลงัด าเนินการอยู่หรือท่ีมีแผนจะด าเนินการ 

และโครงการปรับปรุงต่าง ๆ ท่ีอยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการ

เดินทางมายังทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และรัฐอาจ

เรียกคืนสิทธิการใช้ท่ีดินของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ 

สาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมท่ีอยู่ใกลก้ับทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น สถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปลี่ยนรถประจ าทาง ทางด่วน และถนนเขา้-ออกของทรัพยสิ์น
หลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนบางแห่งสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นดงักล่าว นอกจากน้ี ทรัพยสิ์นท่ี
ใช้เป็นทางเข้า-ออกของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนบางโครงการตั้ งอยู่บนท่ีดินของรัฐ โดย
กองทรัสต์จะเป็นผูมี้สิทธิใช้ท่ีดินของรัฐดงักล่าวโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่าส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคพื้นฐานดา้นคมนาคมดังกล่าวจะไม่ถูกปิด ยา้ย 
หรือการก่อสร้าง การปรับปรุงจะไม่ล่าชา้หรือเสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรือจะไม่กีดขวางการจราจรในบริเวณ
ดงักล่าว หรือรัฐจะไม่เรียกสิทธิการใช้ท่ีดินของรัฐคืน ทั้งน้ี การปิด การยา้ย ความล่าช้า ด าเนินการไม่แลว้
เสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิการใชท่ี้ดินของรัฐท่ีถูกเรียกคืน อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์น
หลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน หรืออาจส่งผลให้ไม่สามารถปรับปรุง หรือตอ้งจดัหาทางเขา้-ออกทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่า ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงโครงการ และอาจส่งผล
กระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์
ในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนลดลงได ้

นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจรับประกนัไดว้่าอาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะไม่ถูกร้ือถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใชป้ระโยชน์ในทางอ่ืน และไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่า จะไม่มีการก่อสร้างอาคารใหม่ หรือการพฒันาท่ีดินใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นคร้ังคราว การพฒันาพื้นท่ี การ
ปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดิน (ซ่ึงอาจท าใหต้อ้งมีการปิดทางผา่นหรือถนนเป็นการชัว่คราว) ใด 
ๆ อาจลดจ านวนผูค้รอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูม้าใชบ้ริการในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ เขา้ลงทุนได้รับ
ผลกระทบ และท าใหร้ายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในส่วนท่ีไดรั้บผลกระทบดงักล่าว
ลดน้อยลง ด้วยเหตุน้ี การพฒันาใหม่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินดังกล่าวอาจส่งผล
กระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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4.2.5 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้

ของกองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ ในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์
เขา้ลงทุนและบริเวณต่าง ๆ ท่ีมีลูกคา้เป็นจ านวนมาก อาจส่งผลให้มีการจบัจ่ายใช้สอยและการท่องเท่ียว
ลดลงและส่งผลให้ความตอ้งการเช่าพื้นท่ีเพื่อประกอบกิจการค้าขายลดลง ตวัอย่างเช่น น ้ าท่วมใหญ่ใน
ประเทศไทยท่ีเกิดขึ้นในช่วงระหว่างเดือนกนัยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ไดส่้งผลกระทบทางลบต่อ
ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนบางแห่ง รวมถึงพื้นท่ีใกล้เคียงโดยรอบบริเวณทรัพย์สินดังกล่าว 
ตลอดจนสร้างความเสียหายใหก้บัอาคารบา้นเรือน ส่งผลใหก้ารล าเลียงขนส่งสินคา้หยุดชะงกั และการช าระ
ค่าเช่าล่าชา้เกินก าหนด นอกจากน้ี สงคราม การก่อการร้าย ความไม่สงบทางการเมือง การประทว้งของพล
เรือน และความไม่แน่นอนทางการเมืองอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึ้นจริงหรือท่ีมีการข่มขู่ไว ้อาจก่อให้เกิดผลกระทบใน
ท านองเดียวกนั เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์เหล่าน้ีอาจท าให้อุปสงคใ์นทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน หรือรายไดข้องกองทรัสตท่ี์จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนลดลง  ซ่ึง
อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการ
จ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

4.2.6 ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึงอาจท าให้พื้นท่ี

บางส่วนของศูนย์การค้าต้องปิดช่ัวคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตอ้งไดรั้บการซ่อมแซมและการปรับปรุงคร้ังใหญ่เป็นคร้ังคราว
เพื่อใหท้นัสมยัสอดคลอ้งกบัรูปแบบความตอ้งการของลูกคา้ และเพื่อเป็นการดึงดูดลูกคา้ใหม้าใชบ้ริการของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอย่างสม ่าเสมอ การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทัว่ไป
ไม่ควรมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  แต่การซ่อมแซม หรือการปรับปรุงคร้ังใหญ่ 
(โดยเฉพาะอย่างยิ่งท่ีมิใช่การด าเนินธุรกิจทางการค้าปกติ) อาจจ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อเปล่ียนแปลง
รูปลกัษณ์ทั้งภายในและภายนอกของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงาน
ระบบท่ีส าคญั การซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพื้นท่ีบางส่วนของศูนยก์ารคา้เป็นการ
ชัว่คราว การปิดพื้นท่ีดงักล่าวอาจส่งผลให้สูญเสียรายไดค้่าเช่าในพื้นท่ีท่ีไดรั้บผลกระทบ หรือเป็นสาเหตุให้
ผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ดังนั้ น หากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน
จ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงคร้ังใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี ในช่วงท่ีผ่านมาทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนได้มีการปรับปรุงซ่อมแซมอย่าง
ต่อเน่ืองตามความจ าเป็นเพื่อรักษาสภาพของทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมต่อการใชป้ระโยชน์ 
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ซ่ึงการปรับปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นอย่างมีนัยส าคญั 
โดยหากมีการซ่อมบ ารุงคร้ังใหญ่ บริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างสุด
ความสามารถเพื่อให้เป็นท่ีแน่ใจว่าการปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์จะส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละการประกอบธุรกิจของกองทรัสตใ์หน้อ้ยท่ีสุด 

4.2.7 มูลค่าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และไม่สามารถ

รับประกนัได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าใน

ปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาจากปัจจยั
ต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับางประการท่ีเป็นนามธรรมท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความ
แข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรัพยสิ์น ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีท าให้ปัจจยั
ดังกล่าวเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้ งหมดท่ีเป็นข้อ
สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั้น 
ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกนัไดว้่าขอ้สมมติฐานท่ีวางไวจ้ะเกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ ดงันั้น ราคาท่ี
กองทรัสตข์ายทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากวา่มูลค่าท่ีก าหนดโดยบริษทัประเมิน
ค่าทรัพยสิ์นหรือต ่ากวา่ราคาท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าว 

4.2.8 การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อ

ก าไรขาดทุน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ก าหนดให้ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ เข้าลงทุนทั้ ง ท่ี เ ป็น
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองโดยกองทรัสตต์อ้งลงบญัชีโดยใชมู้ลค่ายุติธรรม 
การเปล่ียนแปลงใด ๆ ในมูลค่ายุติธรรมตอ้งบนัทึกในก าไรขาดทุนของกองทรัสต์ ดงันั้น มูลค่ายุติธรรมท่ี
ลดลงของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อก าไรขาดทุน มูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

4.2.9 กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับซีพี แอ็กซ์ตร้าเกี่ยวกับการซ้ือและการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ 

ซีพี แอ็กซ์ตร้า บริษทัย่อย และบริษทัร่วมของซีพี แอ็กซ์ตร้า ประกอบธุรกิจลงทุน และพฒันา บริหาร
จดัการ และให้เช่าพื้นท่ีส าหรับการคา้ปลีกในประเทศไทยและท่ีอ่ืน ๆ ดว้ยเหตุดงักล่าวอาจมีเหตุการณ์ท่ี
ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์และซีพี แอ็กซ์ตร้า (หรือบริษทัย่อย หรือบริษทั
ร่วมของซีพี แอก็ซ์ตร้า) เก่ียวกบัการซ้ือหรือการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
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ทั้งน้ี ซีพี แอ็กซ์ตร้าได้ตกลงกระท าการเพื่อลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ภายใตส้ัญญาตกลง
กระท าการ ดงัน้ี 

1) ขอ้ตกลงเร่ือง "ขอ้หา้มการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจแข่งขนั" 
ซีพี แอ็กซ์ตร้าตกลงว่าจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ท่ีแข่งขนักบัศูนยก์ารคา้ของกองทรัสต ์เวน้แต่

จะไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรัสต ์ซ่ึงกองทรัสตต์อ้งไม่ปฏิเสธให้ความ

ยนิยอมหรือใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร 

2) ขอ้ตกลงเร่ือง "การละเวน้ไม่ด าเนินการแข่งขนัในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย"์ 
ซีพี แอก็ซ์ตร้าตกลงวา่จะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์หแ้ก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ื์น

ใดท่ีมีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็น

ศูนย์การค้า และจะด าเนินการมิให้บริษทัย่อยเข้าเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะ

ดงักล่าวเช่นกนั โดยขอ้ตกลงน้ีมีผลใชบ้งัคบัจนว่าสัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะครบ

ก าหนดหรือส้ินสุด 

3) ขอ้ตกลงเร่ือง "สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)"  
หากซีพี แอก็ซ์ตร้าประสงคท่ี์จะขาย โอน หรือจ าหน่ายกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือสิทธิตามสัญญา

เช่าท่ีดินให้แก่บุคคลใด ๆ (ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของศูนยก์ารคา้ท่ีมีขนาดพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ตตั้ งแต่ 

3,000 ตารางเมตรขึ้นไป) ซีพี แอก็ซ์ตร้าจะตอ้งท าหนงัสือแจง้เป็นค าเสนอไปยงักองทรัสต ์โดย

ระบุขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเก่ียวกับการด าเนินการดังกล่าวเพื่อให้กองทุนรวมพิจารณารับ

ขอ้เสนอก่อน ทั้งน้ี ซีพี แอ็กซ์ตร้า ไม่สามารถขาย โอน หรือจ าหน่ายไป หรือให้เช่าท่ีดิน หรือ

อาคารบนเง่ือนไขท่ีดีกวา่ท่ีไดมี้การเสนอใหแ้ก่กองทรัสต ์

อย่างไรก็ตาม แม ้ซีพี แอ็กซ์ตร้าจะไดต้กลงท่ีจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ท่ีแข่งขนักบัศูนยก์ารคา้ของ
กองทรัสต์ ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาการตกลงกระท าการร่วมกัน ในอนาคต ซีพี แอ็กซ์ตร้าอาจ
ลงทุนในทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ื์น หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ื์น ซ่ึงอาจก่อให้เกิด
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละซีพี แอ็กซ์ตร้า  ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่าผลประโยชน์ของกองทรัสต์จะไม่ขดัแยง้หรือด้อยกว่าผลประโยชน์ของซีพี แอ็กซ์ตร้าใน
สถานการณ์ดงักล่าว 
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4.2.10 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าท่ีประกอบด้วยสัญญาเช่าท่ีดิน

หลายฉบับ และอสังหาริมทรัพย์บางแห่งท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนซ่ึงกองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ ในท่ีดิน

บางส่วนและมีสิทธิการเช่าในที่ดินอกีบางส่วนท่ีประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ 

มีความไม่แน่นอน 

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนบางแห่งประกอบดว้ยสัญญาเช่าท่ีดินหลายฉบบั หรือ
อสังหาริมทรัพยบ์างแห่งท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
บางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนซ่ึงประกอบดว้ยสัญญาเช่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัโดยมีผูใ้ห้
เช่าหลายราย หากสิทธิการเช่าฉบบัหน่ึงหรือหลายฉบบัส้ินสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบต่อ
สิทธิในการประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ และผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการ
จ่ายเงินปันผลของกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบ 

4.2.11 ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์สิน รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ

ต่างๆ เพิม่มากขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบหากค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดไ้ม่
เพิ่มขึ้นตามหรือเพิ่มขึ้นในอตัราท่ีนอ้ยกวา่ 

ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึ้นรวมถึง 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซ่ึงจะเพิ่มค่าใชจ่้าย
ในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงนั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส าหรับผูรั้บจา้งช่วง (ถา้มี) 

- การเพิ่มขึ้นของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึ้นของเบ้ียประกนัภยั  

- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรัพยสิ์นซ่ึงตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายใน
การด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได้ และการ
เพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นและการจดัหาประโยชน์ของ
กองทรัสต ์
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4.3 ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

4.3.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยท่ัวไปมีความเส่ียงและกองทรัสต์มิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกิจ

อ่ืน 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเส่ียงหลายดา้น เช่น  

(1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ  

(3) ฐานะทางการเงินของผูซ้ื้อและผูข้ายอสังหาริมทรัพย ์ 

(4) การเปล่ียนแปลงของแหล่งเงินกูห้รือเงินทุน ซ่ึงอาจส่งผลให้ไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนเพื่อใช้

ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยภ์ายใตเ้ง่ือนไขท่ีดี หรืออาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนไดเ้ลย  

(5) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบ้ีย และค่าใชจ่้ายในการด าเนินการอ่ืน ๆ  

(6) การเปล่ียนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านส่ิงแวดล้อม กฎหมายผงัเมือง และ

กฎระเบียบอ่ืน ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ 

(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่า  

(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน ้ามนัและเช้ือเพลิงอ่ืน ๆ  

(10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานท่ีตั้งซ่ึงน าไปสู่การมีพื้นท่ี

ให้เช่ามากเกินความตอ้งการ หรืออาจท าให้ความตอ้งการของผูเ้ช่าในตลาดใด ๆ ลดลงส าหรับ

อสังหาริมทรัพยบ์างประเภท  

(11) การแข่งขนัของเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นการหาผูเ้ช่าซ่ึงอาจน าไปสู่การมีพื้นท่ีวา่งหรือพื้นท่ีท่ี

ไม่สามารถน าออกใหเ้ช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีดีได ้ 

(12) การกระท าของผูเ้ช่าท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของผูใ้หเ้ช่า  

(13) ความไม่สามารถในการต่ออายุสัญญาเช่า หรือในการน าพื้นท่ีออกให้เช่าเม่ือส้ินสุดอายุ 

สัญญาเช่า  

(14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บ

ไดเ้น่ืองจากผูเ้ช่าลม้ละลายหรือมีหน้ีสินลน้พน้ตวั หรือในกรณีอ่ืน ๆ  

(15) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรม์ประกันภยัท่ีมีหรือค่าเบ้ียประกันภยัท่ีเพิ่ม

สูงขึ้น  

(16) การท่ีผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการให้บริการเก่ียวกับ  

การบ ารุงรักษาและการใหบ้ริการอ่ืน ๆ ไดอ้ยา่งพอเพียง  
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(17) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตอ้งไดรั้บการแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการ

บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุนท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไวล้่วงหนา้  

(18) สภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

(19) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยู ่  

(20) การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษี  

(21) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซ่ึงไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบท่ีดิน 

ณ ส านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

(22) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอ่ืน ๆ และ  

(23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีและดา้นอ่ืน ๆ  

ปัจจัยหลายอย่างตามท่ีกล่าวข้างต้นอาจเป็นสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเช่าพื้นท่ี 
(occupancy rates) อตัราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและรายไดท่ี้จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

การประเมินมูลค่าประจ าปีของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าว 
และส่งผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มสูงขึ้นหรือลดต ่าลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจลดลงอย่างมีนัยส าคญัหากเกิดวิกฤตขาลงอย่างฉับพลนัต่อราคา
อสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจังหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซ่ึงมี
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนตั้งอยูใ่นปัจจุบนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 
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4.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนและการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ เข้า

ลงทุน 

กองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบั
อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โดยเฉพาะการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูงเช่นท่ีกองทรัสต์ประสงค์ เขา้ลงทุนจะไม่ค่อยมีสภาพ
คล่อง การไม่มีสภาพคล่องดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการปรับเปล่ียนพอร์ต
การลงทุน (investment portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาด
อสังหาริมทรัพย ์และปัจจยัอ่ืน ๆ เช่น กองทรัสตอ์าจไม่สามารถขายทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ เขา้ลงทุนได้
ภายในระยะเวลาอนัสั้น หรืออาจถูกกดดนัให้ตอ้งลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามารถขายไดใ้นระยะเวลา
อนัรวดเร็ว นอกจากน้ี กองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาท่ีทนัท่วงทีและภายใต้
เง่ือนไขทางการคา้ท่ีดีในกรณีท่ีเป็นการกูย้ืมเงินท่ีใช้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัประกนั เน่ืองจากทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากน้ี ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจไม่สามารถ
เปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ เขา้ลงทุนเหล่านั้นไม่
สามารถสร้างก าไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะการแข่งขนั อาย ุปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลง หรือปัจจยัอ่ืน ๆ 
โดยทัว่ไปแลว้ การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะตอ้งมี
การลงทุนเพิ่มเติม ปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

4.3.3 กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการ

ประกอบธุรกิจค้าปลกีอาจน ามาซ่ึงความเส่ียงท่ีสูงกว่าเม่ือเทียบกบัทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอ่ืน

ท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้ในการประกอบ
ธุรกิจคา้ปลีกจะท าใหก้องทรัสตมี์ความเส่ียงจากการมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงระดบัของความเส่ียง
อาจจะสูงกวา่เม่ือเทียบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอ่ืนท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจ
ดา้นอ่ืน 

การมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้ในการประกอบธุรกิจคา้
ปลีกท าให้กองทรัสต์มีความเส่ียงในกรณีท่ีเกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจคา้ปลีกใน
ประเทศไทย วิกฤตขาลงดังกล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอัตราการเช่าพื้นท่ี (occupancy rates) ของ
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ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสตท่ี์จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และ/หรือ มีผลท าใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวน
เงินปันผลท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์และ/หรือ ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์

4.3.4 ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกเวนคืน 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีความเส่ียงท่ีอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ ค่าชดเชยท่ีอาจ
ได้รับอันเน่ืองมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจน้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินสุทธิตามบัญชีของ
กองทรัสต์ ดังนั้น การถูกเวนคืนดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต ์ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้ศึกษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินใน
บริเวณท่ีท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีเขตท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ท่ี เขา้ลงทุนแลว้พบว่าท่ีตั้งของทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
ประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ี
ของรัฐบาลในเวลานั้น 

4.4 ความเส่ียงเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.4.1 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลีย่นแปลงได้ 

ภายหลงัจากการท่ีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยรับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ 
จดทะเบียน ไม่มีหลกัประกันว่าสภาวะการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยจะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงภายหลงัการเร่ิมท าการซ้ือขายหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วยของ
กองทรัสต ์ซ่ึงราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสตน์ั้นขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยั เช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ความ
ผนัผวนของราคาหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซ้ือขายของหน่วยทรัสต์ 
ดงันั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถท่ีจะขายหน่วยทรัสต์ไดใ้นราคาทุนของผูล้งทุนแต่ละราย หรือในราคาตาม
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วยของกองทรัสต ์

4.4.2 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์มีสถานะเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขาย
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความตอ้งการ
ของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) โดยปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย และขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลายประการท่ี
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กองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได ้เช่น ปริมาณความตอ้งการของตลาด ดงันั้น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยทรัสตน้ี์
จะขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายในตลาดรอง 

4.4.3 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกีย่วข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือการซ้ือขายหน่วยทรัสตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษี
ในอตัราท่ีสูงขึ้น หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผูล้งทุนท่ีไม่ไดมี้
สัญชาติไทย อาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย
และระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

4.4.4 กองทรัสต์อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงิน

ปันผลได้ 

รายไดท่ี้ไดรั้บจากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยัซ่ึงรวมถึง
จ านวนเงินค่าเช่าท่ีไดรั้บ ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึ้น ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ท่ีกองทรัสตร์วมอาจไดม้าหรือถือครองในภายหลงัไม่สามารถสร้าง
รายไดเ้พียงพอ และกองทรัสตไ์ม่สามารถหาแหล่งเงินกูไ้ดภ้ายในเวลาและดว้ยตน้ทุนทางการเงินท่ีเหมาะสม
แลว้ จะท าให้รายได ้กระแสเงินสด และความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผลไดรั้บผลกระทบ
ในทางลบ 

ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกนัไดว้่า กองทรัสต์จะมีความสามารถจ่ายเงินปันผล
หรือรักษาระดบัของอตัราการจ่ายเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลท่ีก าหนดไวไ้ด ้อีกทั้ง ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่าระดบัของเงินปันผลจะเพิ่มขึ้นในภายหลงั หรือค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนจะเพิ่มสูงขึ้ น หรืออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีการเช่าจะสามารถให้เช่าไดอี้ก หรือรายรับจากค่าเช่าในส่วนของอสังหาริมทรัพยห์รือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการขยายหรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้าใน
อนาคตนั้นจะเป็นการเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรัสตซ่ึ์งอาจน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต่์อไป 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

-ไม่มี- 

6. ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

-ไม่มี- 

 

ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของกองทรัสตเ์พิ่มเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-
REIT1) ท่ีแสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือเวบ็ไซตข์องผูจ้ดัการกองทรัสต ์www.axtrart.com 

http://www.sec.or.th/
http://www.axtrart.com/
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

7.1 หน่วยทรัสต์ 

ทุนช าระแลว้ 28,085,960,304.31  บาท 
มูลค่าท่ีตราไว ้ 12.0165  บาทต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยทรัสต์ 2,337,282,928 หน่วย 
ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568 13.20 บาทต่อหน่วย 
มูลค่าตามราคาตลาด 30,852.13 ลา้นบาท 
มูลค่าการซ้ือขายเฉล่ียต่อปี 3,029.78 ลา้นบาท 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2567 28,463.04 ลา้นบาท 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 29,425.48 ลา้นบาท 

7.2 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายช่ือกลุ่มผูถื้อหน่วยทรัสตสู์งสุด 10 รายแรก ณ วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2568 

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ 
1 บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 584,321,250 25.00 
2 ส านกังานประกนัสังคม 244,125,810 10.44 
3 กองทุน บ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ 205,956,639 8.81 
4 บริษทั กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน)  132,077,100 5.65 
5 บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 82,325,400 3.52 
6 กองทุนเปิด อีสทส์ปริง Property and Infrastructure Income Plus 

Flexible 
69,078,200 2.96 

7 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 54,397,000 2.33 
8 กองทุนเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอร์ต้ี อินคมั  44,529,084 1.91 
9 บริษทั อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 30,867,414 1.32 
10 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์พร็อพเพอร์ต้ี แอนด ์อินฟราสตรัคเจอร์ 

เฟลก็ซิเบิ้ล 
27,456,400 1.17 

รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก 1,475,134,297 63.11 
ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายอื่น 862,148,631 36.89 

รวม 2,337,282,928 100.00 
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7.3 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไร

สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็น 

ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 

(Interim Distribution) (หากมี)  

โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่น้อยกว่า 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี 

(ทั้งน้ีขึ้นอยู่กบัผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรก

ของกองทรัสต ์หากกองทรัสตมี์ก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ หมายถึงก าไรสุทธิท่ีหกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงัน้ี 

• การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ตามแผนท่ีก าหนด
ไว ้อยา่งชดัเจนในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบล่วงหนา้ 

• การช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้น
แบบแสดงรายการขอ้มูลและหนงัสือช้ีชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี 
หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทราบล่วงหนา้ 

• การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตช์นิดท่ีให้สิทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบ
แทนหรือการคืนเงินทุนในล าดบัแรก (ถา้มี) 

7.3.2 เง่ือนไขและข้อจ ากดัในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

• ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสะสมท่ีอ้างอิงจากก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของ
กองทรัสต์ ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อ
หน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

• ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะต้อง
พิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม ทั้งน้ี ตามแนวทางท่ี
ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งไม่กูย้มืเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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• ในกรณีท่ีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ห้ามมิให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบ
แทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• เวน้แต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบญัชีแรก ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนรายปี การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ ซ่ึงหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใด มี
มูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาทต่อหน่วย ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบั
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

• ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนจะขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึงหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่าย
ต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั  0.10 บาทต่อหน่วย ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์
ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป  

• ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์เวน้แต่กรณีท่ีส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดท่ี
มีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/
หรือ ผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้น 

• ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตแ์ละทรัสตีจะช้ีแจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางท่ีส านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ทราบตามหลกัเกณฑ์เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลท่ี
ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• ผู ้จัดการกองทรัสต์ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู ้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรัสต ์หรือ
วนัอ่ืนใดตามท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรัสต์ของผูถื้อหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัใดถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์กินกวา่อตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนันั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือ
หน่วยทรัสตเ์กินกว่าอตัราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ส่วนประโยชน์ตอบแทนท่ี
ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งักล่าวนั้น ให้ตกเป็นของผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายอ่ืนตามสัดส่วน
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การถือหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตท่ี์มีสิทธิไดรั้บในคราวนั้น 

• ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์หรือวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตามหลกัเกณฑ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(แลว้แต่กรณี) ตามระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน
และอตัราประโยชน์ตอบแทน ผา่นระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลกัทรัพย ์

• ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝาก
ของผูถื้อหน่วยทรัสต์หรือเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรัสต์ และส่งทาง
ไปรษณียต์ามช่ือและท่ีอยูท่ี่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

7.3.3 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนย้อนหลงัอย่างน้อย 5 ปี 

กองทรัสตไ์ดจ่้ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงานใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดงัน้ี 
รอบผลการด าเนินงาน วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน อตัราเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

26 พฤศจิกายน – 31 ธนัวาคม 2567 สะสมไปจ่ายในงวดผลการด าเนินงานถดัไป 
1 มกราคม 2568 – 31 มีนาคม 2568 6 มิถุนายน 2568 0.2903/1 
1 เมษายน 2568 – 30 มิถุนายน 2568 4 กนัยายน 2568 0.2169 

1 กรกฎาคม 2568 – 30 กนัยายน 2568 9 ธนัวาคม 2568 0.2185 
1 ตุลาคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 27 มีนาคม 2569 0.2194 

รวม 0.9451 
/1 เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนสะสมจากผลการด าเนินงานส าหรับงวดปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ในอตัรา 0.07 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ซ่ึงมี
มูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ กองทรัสต์จึงไดพิ้จารณาสะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว และก าหนดจ่ายรวมกบัผลการ
ด าเนินงานงวดวนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง 31 มีนาคม 2568 ทั้งน้ี แนวทางการด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งท
รัสต ์
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8. โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.1.1 ข้อมูลท่ัวไป 

บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) เป็น
บริษทัจ ากดัท่ีจดทะเบียนจดัตั้งขึ้นในประเทศไทย เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2567 โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อประกอบ
ธุรกิจหลกัทรัพยป์ระเภทการจดัการกองทุน ปฏิบติัหน้าท่ีบริหารจดัการกองทรัสต์ และกิจการอ่ืนตามท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีคุณสมบติัครบถว้นโดยไดรั้บความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 10 กรกฎาคม 2567 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 
ท่ีตั้ง เลขท่ี 111 อาคารทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต ์หอ้ง 1001/1 ชั้น 10 ถนน

สุขมุวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 10260 
เลขทะเบียนบริษัท 0105567069293 
ทุนจดทะเบียน 35,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 35,000,000 บาท 
จ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้ว 3,500,000 หุน้ 
มูลค่าท่ีตราไว้ 10 บาทต่อหุ้น 
โทรศัพท์ +66(0) 63 848 4677 
อเีมล ir@axtrarm.co.th 
เว็บไซต์ https://www.axtrart.com 
รายช่ือกรรมการ 1. นายสมพงษ ์รุ่งนิรัติศยั 

2. นางสาวปพิตชญา สุวรรณดี 
3. นายถาวร พานิชพนัธ์ 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 
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8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

รายช่ือผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1 บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 1,750,000 50.00 

2 บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 1,750,000 50.00 

รวม 3,500,000 100.00 

 

8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

 โครงสร้างองคก์รของผูจ้ดัการกองทรัสตป์ระกอบดว้ยคณะกรรมการบริษทั กรรมการผูจ้ดัการ และ

ฝ่ายงานหลกั 4 ฝ่าย ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสัมพนัธ์ ฝ่ายสนับสนุนการ

ปฏิบติังาน และฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียง และมีผูต้รวจสอบภายใน ซ่ึงขึ้นตรงกบักรรมการ

อิสระ ดงัปรากฎตามแผนภาพดา้นล่าง 

 

 
  

   



ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดูแลกองทรัสต์ |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 78 

บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีความรับผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรัสต์ และ

ปฏิบติัหน้าท่ีโดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพดว้ยความรับผิดชอบ ระมดัระวงั ซ่ือสัตย์

สุจริต และควบคุมการปฏิบติัหน้าท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ให้ด าเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งกองทรัสต ์มติของคณะกรรมการบริษทัฯ มติของท่ีประชุมผู ้

ถือหน่วยทรัสต ์(แลว้แต่กรณี) ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

  บริษทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการบริหารจดัการท่ีมีประสิทธิภาพ การจดัโครงสร้างองคก์รของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จึงยึดหลักการในการแบ่งหน้าท่ีและความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่างชัดเจน มี

ประสิทธิภาพ  แต่ละหน่วยงานมีความเป็นอิสระและเป็นระบบ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัความไวว้างใจและ

หลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี โดยค านึงถึงการควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดขึ้นจากการทุจริต ฉ้อฉล และความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพื่อให้ผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถจดัการลงทุนให้ผูล้งทุนดว้ยความซ่ือสัตย ์สุจริต 

และระมดัระวงั โดยค านึงถึงประโยชน์ของผูมี้ส่วนไดเ้สีย ก่อนประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์อง และเพื่อ

ป้องกนัการร่ัวไหลของขอ้มูล หรือ การกระท าท่ีผิดกฎหมายและ ความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความ

ซับซ้อนของการท าธุรกิจของบริษทัฯ รวมทั้งมีความมุ่งมัน่ให้ผูล้งทุนไดรั้บการปฏิบติัอย่างเป็นธรรมและ

เหมาะสม 

8.1.4 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการบริหารจดัการกองทรัสต ์ซ่ึงครอบคลุมถึง

การลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ละการก ากบัดูแลการด าเนินงานของผูเ้ช่าช่วง ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์

จะปฏิบติัหนา้ท่ีภายใตก้ารก ากบัดูแลของทรัสตี โดยมีขอบเขตหนา้ท่ีและความรับผิดชอบดงัต่อไปน้ี 

หน้าที่โดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความรู้ความสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความ

ระมัดระวงั และความซ่ือสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อ

ประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์โดยรวม ตลอดจนปฏิบติัให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน วตัถุประสงค์

ในการจดัตั้งกองทรัสต์ มติของท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตลอดจนระเบียบและกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง 
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2) ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัทรัสต์ พระราชบญัญติัหลกัทรัพย ์และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับ

การด าเนินการของกองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ี

ก าหนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจหลกัทรัพย ์หรือองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรัพย์

ท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สั่งการ หรือใหค้วามร่วมมือแก่บุคคล

ใด ๆ ในการปฏิบติัท่ีอาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

3) จดัให้มีการด ารงเงินกองทุนหรือรักษาฐานะทางการเงินให้เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจและ

ความรับผิดชอบท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ือง 

ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

4) จดัให้มีการประกันภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบติังานของ

บริษทัฯ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของบริษทัฯ 

5) บริหารจดัการทรัพยสิ์นให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน แผนการด าเนินงานของบริษทัฯ มติของท่ีประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

6) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏิบติัหน้าท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อ

ตนเอง หรือท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

7) ปฏิบติังานด้วยความระมดัระวงัเพื่อมิให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ตอ้งด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจว่าผูล้งทุนไดรั้บการปฏิบติั

อยา่งเป็นธรรมและเหมาะสม 

8) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรือลดทุน ตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและ

กฎหมาย ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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หน้าท่ีในการจัดท ารายงาน และการเปิดเผยข้อมูล 

1) จดัท างบการเงินของบริษทัให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพ

บญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด  

2) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ขอ้มูลท่ีมีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจ

ลงทุนของผูล้งทุน  

3) จดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต์ตามพระราชบัญญติัหลกัทรัพย ์และขอ้มูลอ่ืนตามท่ี

ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ขอ้บงัคบัของตลาด

หลกัทรัพย ์รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพยสิ์น

ของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรัสต ์เป็นตน้ 

4) ให้ความร่วมมือในการปฏิบติัหนา้ท่ีของทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ซ่ึงรวมถึงการจดัท าและ

เปิดเผยขอ้มูลอ่ืนใด ตามท่ีทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

5) ดูแลให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ได้รับขอ้มูลท่ีครบถว้นถูกตอ้ง และเพียงพอ ก่อนการตดัสินใจ โดย

ไดรั้บขอ้มูลล่วงหน้าตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือ 

ช้ีชวน ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

6) จดัท าและส่งขอ้มูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. 

ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด  

หน้าท่ีเกีย่วกบัการลงทุนหรือการจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในทรัพย์สินหลักและทรัพย์สินอ่ืนเป็นไปอย่าง

เหมาะสมโดยจัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และ

ด าเนินการตามนโยบายการลงทุนของบริษทัฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

2) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย ์หรือการเขา้ท าสัญญาท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ มีการด าเนินการเป็นไปอย่างถูกตอ้งและมีผล

บงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมาย 

3) จดัใหมี้การด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย ์ และประเมิน

ความเส่ียงในดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน และจดัใหมี้แนวทางการบริหารความเส่ียง 
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4) จดัใหมี้การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด 

5) ดูแลรักษาทรัพยสิ์นหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจดัให้มีการ

ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นหลกัใหอ้ยูใ่นสภาพดี 

6) จดัให้มีการประกนัภยัท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกันั้น โดย

ครอบคลุมถึงการประกนัวินาศภยัท่ีอาจเกิดขึ้นกบัอสังหาริมทรัพย ์และการประกนัภยัความรับ

ผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรั้บความเสียหายจากอสังหาริมทรัพยห์รือจากการด าเนินการใน

อสังหาริมทรัพย ์รวมทั้ง ประกนัภยัอ่ืนเพิ่มเติมตามท่ีเห็นสมควร 

7) จดัท าแผนการลงทุน และการบริหารจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรัสต์และทรัพยสิ์น

ของกองทรัสต ์แผนการกูย้มืเงิน และแผนการบริหารจดัการดา้นการเงินประจ าปีของกองทรัสต์ 

หน้าท่ีเกีย่วกบัการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

1) ประสานงานกบัทรัสตี หรือบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากทรัสตี เพื่ออ านวยความสะดวกในการ

ส ารวจทรัพยสิ์นหลกั 

2) บริหารจดัการงบประมาณของกองทรัสต ์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต ์

3) จดัท างบการเงินของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการ

บญัชี และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด 

4) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพื่อการด าเนินงาน

ประจ าวนั หรือเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืน ๆ ท่ีตกลงร่วมกนักบัทรัสตี ภายใตว้งเงินท่ีได้รับอนุมัติ

จากทรัสตี 

5) จดัให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขท่ีก าหนด

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์มติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต ์ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยอาจ

พิจารณาและจดัให้มีการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัจ านวนเงินกูย้ืม และเงินกนัส ารองเพื่อช าระหน้ี

ตามสัญญากูย้ืมเงินหรือตามท่ีมีภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหน้ีเสร็จ

ส้ิน (ถา้มี) รวมถึงภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงินและระยะเวลาการช าระหน้ี ผลกระทบต่อการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 
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6) กรณีต้องขอมติจากผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด าเนินการใด ๆ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดง

ความเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการตดัสินใจ 

7) จดัให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรัสต์ตามแนวทาง

ของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งและตามความเหมาะสม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากัด มีพนักงานรวมทั้งหมด

จ านวน 6 คน โดยจ านวนบุคลากรและรายละเอียดประสบการณ์ของบุคลากรผูรั้บผิดชอบ มีดงัน้ี  

หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัติและประสบการณ์ 

กรรมการผูจ้ดัการ  1 นายสานต่อ มุทธสกุล มี ป ร ะ ส บ ก า ร ณ์ ใ น ก า ร ใ ห้

ค าปรึกษาทางการเงิน  การระดม

ทุน และการบริหารจัดการการ

ลงทุนท่ีหลากหลาย เช่น กองทุน 

Private Equity กองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย  ์กองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทุน

รวมโครงสร้างพื้นฐาน การควบ

รวมกิจการ การจัดหาเงินทุนผ่าน

ตราสารหน้ีและตราสารทุน 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์ 2 นายภทัร ล้ิมคุณธรรม 
นายปองพล ปัญญาเนรมิตดี 

มีประสบการณ์และความช านาญ

ในการบริหาร สินทรัพย์  เ ช่น 

ค ร อ บ ค ลุ ม ว ง จ ร ก า ร ล ง ทุ น

อสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่การสรรหา

โครงการ การวิ เคราะห์ความ

เป็นไปได้และจัดท าแบบจ าลอง

ทางการเงิน การท า due diligence 

การบริหารโครงการพัฒนา ไป

จ น ถึ ง ก า ร ติ ด ต า ม ผ ล ก า ร

ด า เ นินง านและการจ า ห น่ า ย

สินทรัพย ์
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หน่วยงาน จ านวน

บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลัก คุณสมบัติและประสบการณ์ 

ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการ 

และบริหารความเส่ียง 

1 นางสาวกนกภรณ์ จึงรุ่งฤทธ์ิ มีประสบการณ์และความช านาญ

ในการก ากับดูแลการปฏิบัติงาน

ตามกฎเกณฑ์  การบริหารความ

เส่ียง การตรวจสอบภายใน ESG 

(ส่ิงแวดล้อม สังคม ธรรมาภิบาล 

และความยัง่ยนื)  

ฝ่ายสนบัสนุนการปฏิบติังาน 1 นางสาวโสภา ธรรมช่ืนฤทยั มีประสบการณ์บริหารจัดการ

ก อ ง ท รั ส ต์ ใ น ส่ ว น ข อ ง ก า ร

สนบัสนุนการปฏิบติังาน เช่น การ

จดัท างบการเงิน จดัท างบประมาณ 

ค านวณและจดัท ามูลค่าทรัพยสิ์น

สุ ท ธิ  (NAV) ต ร ว จสอบแ ล ะ

ควบคุมดูแลรายได้และค่าใช้จ่าย

ของกองทรัสต์  บริหารจัดการ

สภาพคล่อง เป็นตน้ 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

และนกัลงทุนสัมพนัธ์ 

1 นายศิวกร ภูวภทัรกุล มีประสบการณ์ในการบริหาร

จดัการกองทรัสต์ในส่วนของการ

พฒันาธุรกิจและนกัลงทุนสัมพนัธ์ 

เช่น การศึกษาความเป็นไปไดใ้น

ก า ร เ ข้ า ล ง ทุ น  จั ด รู ป แ บ บ

โครงสร้างเ งินทุน ตรวจสอบ

วิเคราะห์สถานะของทรัพย์สินท่ี

จะเข้าลงทุน จัดท าและให้ข้อมูล

แก่นกัลงทุน เป็นตน้ 
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บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ ไดแ้บ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบติัหน้าท่ีในการ

เป็นผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์

แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรัสต ์โดย

ฝ่ายงานต่าง ๆ มีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบการปฏิบติังานหลกั ดงัน้ี 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

• จดัให้มีการสรรหา คดัเลือกเม่ือมีการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้ง

ควบคุมตรวจสอบ ติดตามผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นไปตาม

เป้าหมายและสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง  

• ควบคุมการดูแลคุณภาพของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตท่ี์มีผลต่อความสามารถในการ

จดัหาผลประโยชน์เพิ่มขึ้น โดยจดัให้มีการปรับปรุง ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาทรัพยสิ์น

หลกัของกองทรัสตใ์หอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชจ้ดัหาประโยชน์ไดอ้ยา่งต่อเน่ืองในระยะยาว 

• ดูแลบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง 

• สนบัสนุนการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ 

• ตรวจสอบดูแลผูใ้ห้บริการภายนอกของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ด าเนินการตาม

หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อให้ระบบต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นหลกัอยู่ใน

สภาพพร้อมใชง้านไดต้ลอดเวลา 

• ดูแลการจดัท าประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นกบัอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสต ์การจดัท าประกนัภยัส าหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจไดรั้บความ

เสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ ง 

ประกนัภยัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรัสตเ์พิ่มเติมตามท่ีบริษทัฯ เห็นสมควร เช่น ประกนัภยั

ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) 

• จดัให้มีการประเมินผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ระจ าปีและเม่ือใกลค้รบก าหนดสัญญา

แต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

• รายงานความคืบหน้าของการพฒันาทรัพยสิ์นหลกั ในกรณีท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนใน

ทรัพยสิ์นหลกัขณะท่ียงัไม่แลว้เสร็จ  

• จดัท ารายการทะเบียนทรัพยสิ์นหลกั และควบคุมดูแลทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ 
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• จดัใหมี้การประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัท่ีจะเขา้ลงทุนหรือจ าหน่ายไป รวมถึงจดัใหมี้การ

ประเมินและสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ตามระยะเวลาท่ีกฎเกณฑ์ท่ี

เก่ียวขอ้งก าหนด  

• ตอบขอ้ซกัถามและรับแจง้ปัญหาเร่ืองร้องเรียนของผูเ้ช่า เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ข 

2) ฝ่ายพฒันาธุรกจิและนักลงทุนสัมพนัธ์ 

• จัดท าแผนการลงทุน โครงสร้างเงินทุน การจัดการลงทุน พิจารณาและด าเนินการ

คดัเลือกอสังหาริมทรัพยท่ี์จะเขา้ลงทุนคร้ังแรก และการลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการลงทุน

ในทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรัพยท่ี์จะเขา้ลงทุนคร้ังแรก และการลงทุน

เพิ่มเติม (ถา้มี) ท่ีมีคุณสมบติัตามนโยบายของบริษทัฯ เพื่อใหก้องทรัสตมี์การเติบโตและ

สามารถสร้างผลประโยชน์เพิ่มเติมใหก้บัผูถื้อหน่วย 

• ด าเนินการคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์จะไป

ลงทุนดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัเพื่อพิจารณาก่อนเขา้ลงทุน โดยจะท าบนัทึก

และจดัเก็บขอ้มูลรวมทั้งเอกสารหลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และการ

ตดัสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นใดทรัพยสิ์นหน่ึงให้แก่กองทรัสตไ์วด้้วย 

และน าเสนอรายงาน Due Diligence ต่อกรรมการผูจ้ดัการฯ และคณะกรรมการบริษทัฯ 

เพื่อพิจารณาและด าเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีตามล าดบัต่อไป 

• จดัท าแผนและน าเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสม รวมถึงการก่อภาระหน้ี

ของกองทรัสตเ์พื่อใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั โดยเสนอใหค้ณะกรรมการบริษทัฯ 

พิจารณา 

• พิจารณาจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลกัท่ีมีอยู ่โดยพิจารณาตามนโยบายการลงทุนของบริษทั 

• พิจารณาลงทุนในทรัพยอ่ื์นนอกเหนือจากทรัพยสิ์นหลกั 

• ตรวจสอบผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อน าเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต่์อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ 

• ควบคุมและประสานงานการจดัท าการยื่นค าขออนุญาต ยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล 

(Filing) และรายงานผลการเสนอขาย รวมทั้งจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลตามกฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องก าหนดเพื่อเสนอให้กรรมการผู ้จัดการฯ และ /หรือ 

คณะกรรมการบริษทัฯ พิจารณาอนุมติัและเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบอยา่งเพียงพอ 
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• ตอบขอ้ซักถามและรับแจง้ปัญหาเร่ืองร้องเรียนของผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื่อหาแนวทางใน

การแกไ้ข 

3) ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

• วิเคราะห์ผลประกอบการของกองทรัสต์เพื่อน าเสนอการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ระหวา่งกาล และประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

• ค านวณ และจดัท ารายงานมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (“NAV”) และมูลค่า

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ รวมทั้ งเปิดเผยข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์และด าเนินการจดัส่งรายงานใหเ้ป็นไปตามเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด 

• จดัท างบการเงินของกองทรัสตท์ุกส้ินเดือน ทุกไตรมาสและทุกส้ินปี โดยให้เป็นไปตาม

มาตรฐานการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไปส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ และจดัให้มี

งบการเงินของกองทรัสตซ่ึ์งผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาต

ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และอนุมติัโดยคณะกรรมการบริษทัฯ  

• จดัท างบประมาณ (Budget) ของกองทรัสต์ และแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ รายจ่าย

นอกงบประมาณการลงทุนประจ าปีของกองทรัสต ์ 

• จดัท าแผนรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ หรือ รายจ่ายนอกงบประมาณการลงทุนประจ าปีของ

กองทรัสต ์

• วางแผนการเงิน จดัการเร่ืองรายรับ รายจ่ายของกองทรัสต ์รวมทั้งการจดัเก็บค่าเช่า ให้มี

ประสิทธิภาพ และบริหารเงินสดของกองทรัสต ์

• ควบคุมและดูแลให้บริษทัฯ มีการด ารงเงินกองทุนหรือด ารงฐานะทางการเงินท่ีเพียงพอ

ต่อการประกอบธุรกิจในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• จัดท า และน าส่งรายงานการด ารงเงินทุนตามแบบรายงานการด ารงเงินกองทุนตาม

ประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง 
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4) ฝ่ายก ากบัดูแลกจิการและบริหารความเส่ียง 

• ให้ความรู้ ค  าแนะน าและค าปรึกษาเก่ียวกบัการปฏิบติัตามกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง รวมถึง

ค าแนะน าต่าง ๆ แก่ฝ่ายงานเพื่อให้เขา้ใจและสามารถปฏิบติังานให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์

ท่ีก าหนด 

• ควบคุมดูแล รวมทั้งติดตาม ตรวจสอบ และรายงานผลการบริหารจดัการความเส่ียงท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ตามมาตรการป้องกนัความเส่ียงของบริษทัฯ 

ให้เป็นไปตามนโยบายการบริหารและจดัการความเส่ียงของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต ์

กฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

• จดัท าแผนการตรวจสอบการปฏิบติังานประจ าปีของบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต ์

เพื่อให้การปฏิบติังานของแต่ละฝ่ายงานเป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน ระเบียบ 

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัฯ  

• ตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบุคลากรของบริษทัฯ และการด าเนินการตามหลกัเกณฑ์

ในการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยง หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

• จดัท าแนวทางด าเนินการเพื่อป้องกันการใช้ประโยชน์จากขอ้มูลภายใน  ทดสอบการ

เขา้ถึงขอ้มูลในแต่ละฝ่ายงาน (ระบบ Chinese Wall) เพื่อป้องกันการใช้ขอ้มูลท่ีมีคน

เขา้ถึงได ้เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัฯ 

• จัดท าแนวทางในการป้องกันและจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัฯ 

• ตรวจสอบ ก ากบัดูแล ติดตาม และจดัท ารายงานผลการตรวจสอบการปฏิบติังานของแต่

ละฝ่ายงานปฏิบติัตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อ

น าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการฯ 

• ดูแลติดตามการปฏิบัติงานของฝ่ายงานด้านต่าง ๆ ภายในบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรัสต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี 
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• ตรวจสอบ ควบคุมดูแลการจดัการกองทรัสตแ์ละการด าเนินงานของผูบ้ริหารของบริษทั

ฯ ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ให้มีการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์  

พระราชบญัญติัทรัสต ์รวมทั้งกฎเกณฑป์ระกาศท่ีเก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. ตลาด

หลกัทรัพย ์และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

• ควบคุมและประสานงานการจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตใ์ห้สอดคลอ้งกบักฎหมาย และ

ประกาศกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

• ตรวจสอบการจดัท ารายงานการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตท่ี์จดัส่งใหส้ านกังาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง และ /หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ตาม

ขอ้ก าหนดของกฎหมาย และประกาศกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์ 

การเปลีย่นแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรัสตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปน้ีเท่านั้น 

1) ผูจ้ดัการกองทรัสตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

2) ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลกัเกณฑ ์

3) ผูจ้ดัการกองทรัสตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ท่ีเม่ือปรากฏเหตุดงัต่อไปน้ี 

• เม่ือปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรัสต์มิได้จดัการกองทรัสต์ตามหน้าท่ีตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
ก่อตั้ง ทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์พ.ร.บ.ทรัสต ์หรือประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือประกาศท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด และการไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีนั้นเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่าง
ร้ายแรงต่อกองทรัสต ์และ/หรือผูถื้อหน่วยทรัสต ์และไม่สามารถเยยีวยาแกไ้ขความเสียหายนั้น
ไดภ้ายในระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่า
ฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบติัตาม
ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบติัตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขได้ภายในระยะเวลาท่ี
ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรัสตข์องส านกังาน ก.ล.ต. ส้ินสุด
ลง และผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่ไดรั้บการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 
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4) การให้ความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรัสตข์องส านกังาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง และผูจ้ดัการกองทรัสต์
ไม่ด าเนินการยืน่ค าขอต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์  

5) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ หรือสั่งพกัการปฏิบัติ
หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นเวลาเกินกวา่ 90 วนั  

6) ผูจ้ดัการกองทรัสตส้ิ์นสภาพนิติบุคคล หรือช าระบญัชี หรือถูกพิทกัษท์รัพย ์ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์
ทรัพยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือมีการร้องขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

วิธีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

ให้ทรัสตีขอมติผูถื้อหน่วยทรัสต์เพื่อแต่งตั้งผูจ้ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ี

ปรากฏเหตุตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และด าเนินการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสตร์ายใหม่ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ี

ไดรั้บมติหรือระยะเวลาอ่ืนใดตามท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งน้ี ในกรณีท่ีขอมติแลว้ แต่ไม่ไดรั้บ

มติ ให้ทรัสตีด าเนินการแต่งตั้งผูจ้ ัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค านึงถึงประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผูถื้อ

หน่วยทรัสตโ์ดยรวม 

ในกรณีท่ีทรัสตีไม่สามารถแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์รายใหม่ เน่ืองจากไม่มีผูมี้คุณสมบติัเหมาะสม

หรือไม่มีผูส้นใจเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีปฏิบติัหน้าท่ีแทนผูจ้ดัการกองทรัสต์ตามท่ีระบุไวใ้น

สัญญาก่อตั้งกองทรัสตแ์ละภายใตก้ฎเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรัพยแ์ละกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
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8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

8.2.1 บริษัท ซีพ ีแอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 

ข้อมูลท่ัวไป  

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีตั้ง 1468 ถนนพฒันาการ แขวงพฒันาการ เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท 0107567000414 
โทรศัพท์ 02-067-8999 
เว็บไซต์ www.cpaxtra.com 
ทุนจดทะเบียน 10,427,661,800 บาท 
ทุนช าระแล้ว 10,427,661,800 บาท 

 

โครงสร้างผู้ถือหุ้นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ณ วนัท่ี 21 สิงหาคม 2568  ซ่ึงเป็นวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นล่าสุดของบริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากดั 

(มหาชน) (“CPAXT”) มีรายช่ือผูถื้อหุน้ ดงัน้ี   

รายช่ือผู้ถือหุ้น  จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษทั ซีพี ออลล ์จ ากดั (มหาชน)          3,640,861,753 34.92 

2. บริษทั สยามแมค็โคร โฮลด้ิง (ประเทศไทย) จ ากดั        2,608,119,739 25.01 

3. บริษทั เจริญโภคภณัฑโ์ฮลด้ิง จ ากดั      1,663,774,369 15.96 

4. บริษทั ซี.พี.เมอร์แชนไดซ่ิง จ ากดั         922,559,731 8.85 

5. บริษทั ไทยเอน็วีดีอาร์ จ ากดั       368,852,114 3.54 

6. อ่ืนๆ 1,223,494,094 11.73 

รวม    10,427,661,800 100.00 
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8.2.2 บริษัท ซีพ ีฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด 

ข้อมูลท่ัวไป  

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีตั้ง 111 ทรู ดิจิทลั พาร์ค - เวสต,์ ชั้น 10 ถนนสุขมุวิท แขวงบางจาก 

เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท 0105563066397 
โทรศัพท์ 02-009-1082 
เว็บไซต์ www.cpfc.co.th 
ทุนจดทะเบียน 20,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 20,000,000 บาท 

 

โครงสร้างผู้ถือหุ้นของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568  มีรายช่ือผูถื้อหุน้ ดงัน้ี   

รายช่ือผู้ถือหุ้น  จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษทั เจริญโภคภณัฑโ์ฮลด้ิง จ ากดั         1,999,998 99.99 

2. อ่ืนๆ 2 0.01 

รวม    2,000,000 100.00 
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8.2.3 หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1) บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอย่างมี

ประสิทธิภาพในนามของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และเป็นไปตามหลกัการบริหารจดัการท่ีดีทั้งใน

ส่วนของการจดัการพื้นท่ีให้เช่า การบริหารจดัการสัญญาเช่า สัญญาอนุญาตให้ใช้สิทธิ และสัญญา

บริการ โดยจะยึดถือตามแผงผงัโครงสร้างองคก์ร และขั้นตอนการรายงานตามสายอ านาจท่ีได้ตกลง

ไวก้บักองทรัสต ์และจะปฏิบติัตามค าสั่งท่ีมีเหตุผลอนัสมควร ของกองทรัสตท่ี์อาจมีเป็นคราว ๆ ไป 

2) ปฏิบติัตามกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และให้ค  าปรึกษาแก่กองทรัสต์เก่ียวกบักฎหมายท่ีกองทรัสต์

ตอ้งปฏิบติัตามในส่วนท่ีเก่ียวกบัสัญญาวา่จา้งบริหารอสังหาริมทรัพยน้ี์ หรืออสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน 

นอกเหนือจากหน้าท่ีตามขอ้ 1) และ 2) และอ านาจหน้าท่ีตามกฎหมายหรือแนวปฏิบติัทางการคา้ 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์อ านาจและหนา้ท่ีในการบริหารจดัการโดยรวม ไดแ้ก่ การจดัท างบประมาณและ

แผนธุรกิจ การบริหารสัญญาและความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่า การส่งมอบและรับมอบพื้นท่ี การควบคุมงานตกแต่ง

ของผูเ้ช่า การซ่อมบ ารุงและความปลอดภยัอาคาร การบริหารจดัการท่ีจอดรถ งานธุรการทัว่ไป การตลาด 

การบริหารค่าใชจ่้ายและการเงิน การเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ การดูแลบญัชีธนาคาร ตลอดจนหนา้ท่ีอ่ืน

ใดท่ีกองทรัสตม์อบหมายเพิ่มเติมตามสมควร 
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8.3 ทรัสตี  

8.3.1 ข้อมูลท่ัวไป 

ช่ือทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีตั้ง เลขท่ี 1 อาคารเอม็ไพร์ ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท 0107545000373 
โทรศัพท์ 02-686-6100 
เว็บไซต์ https://www.ktam.co.th/ 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 200,000,000 บาท 
ใบอนุญาตท่ีเกี่ยวข้อง ไดรั้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตีจากส านกังาน ก.ล.ต.  

ในวนัท่ี 23 ม.ค. 2557 

8.3.2 โครงสร้างผู้ถือหุ้นของทรัสตี 

โครงสร้างผูถื้อหุน้ของทรัสตี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีดงัน้ี   

รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษทั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 19,999,986 99.99 

2. อ่ืนๆ 14 0.01 

รวม 20,000,000 100.00 
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8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าท่ีจดัการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตยสุ์จริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูมี้วิชาชีพ รวมทั้งด้วย

ความช านาญ โดยปฏิบติัต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์

โดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้ง

กองทรัสต ์มติของผูถื้อหน่วยทรัสต ์และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่

ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็นสมควร อยา่งไรก็ตาม การปฏิบติัหนา้ท่ีของทรัสตี ใหท้รัสตีงดเวน้การกระท าการอนั

เป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือ

ประโยชน์ของผูอ่ื้น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมท่ีมี

มาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น และทรัสตีแสดงให้เห็นไดว้่า ได้

จดัการกองทรัสต์ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวข้องให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ทราบก่อน

เพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทั้งน้ี การเปิดเผยขอ้มูลและ

การคดัคา้นดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.  27/2557 และหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

ภายใตบ้งัคบัแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตลอดจนพ.ร.บ.ทรัสต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัท่ี

เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย ์ใหท้รัสตีมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

หน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน 
1) ทรัสตีตอ้งมอบหมายการบริหารจดัการกองทรัสตใ์ห้แก่ผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์ไดรั้บความเห็นชอบจาก

ส านกังาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงทรัสตีอาจด าเนินการดว้ย
ตนเองได้ตาม 2) ของขอ้น้ี หรือมอบหมายให้บุคคลอ่ืนด าเนินการตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต ์

2) การจดัการทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ให้เป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เวน้
แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

2.1) ในกรณีท่ีทรัสตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหมี้มาตรการอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท าหนา้ท่ีจดัการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนดงักล่าวออกจากหน่วยงานซ่ึง
ท าหนา้ท่ีท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรือความขดัแยง้ในการปฏิบติัหนา้ท่ี 
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- มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรท่ีท าหน้าท่ี
จัดการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอ่ืนท่ีมีโอกาสใช้
ประโยชน์จากขอ้มูลดงักล่าว 

2.2) ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูรั้บด าเนินการ ตอ้งปฏิบติัให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยการให้บุคคล
อ่ืนเป็นผูรั้บด าเนินการในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการให้บุคคล
อ่ืนเป็นผูรั้บด าเนินการในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

หน้าที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี 

ทรัสตีมีหนา้ท่ีในการจดัให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพ.ร.บ.ทรัสต ์และตามท่ีส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยอยา่งนอ้ยใหร้ะบบงานของทรัสตีครอบคลุมเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 

1) การแยกกองทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นส่วนตวัของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพยสิ์น จะตอ้งมี
การแยกกองทรัสตภ์ายใตส้ัญญาก่อตั้งทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นของกองทรัสตอ่ื์นหรือทรัพยสิ์น
ส่วนตวัของทรัสตี 

2) การตรวจสอบการจดัการกองทรัสตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และพ.ร.บ.ทรัสตข์อง
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

3) การบนัทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหน้ีสินของ
กองทรัสต ์ตลอดจนบญัชีท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรัสต ์

4) การตรวจสอบดูแลและติดตามการท าหน้าท่ีของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เพื่อสิทธิประโยชน์ของ
กองทรัสต ์

5) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจดัการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต ์และพ.ร.บ.ทรัสต ์และมิใหมี้การทุจริตในการจดัการกองทรัสต์ 

6) จดัท าบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพยสิ์นและบญัชีอ่ืน ๆ ของทรัสตี ใน
กรณีทรัสตีจดัการกองทรัสตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้ งแยก
กองทรัสตไ์วต้่างหากจากทรัพยสิ์นส่วนตวัของทรัสตี และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ 

7) ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ 6) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับ
ทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และ
ทรัพยสิ์นใดเป็นทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตีเอง ใหส้ันนิษฐานวา่ 
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- ทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นของกองทรัสต ์

- ความเสียหายและหน้ีท่ีเกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นความเสียหายและ
หน้ีท่ีเป็นส่วนตวัของทรัสตี 

- ผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการจดัการทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นเป็นของกองทรัสต ์

ทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่ตามวรรคหน่ึง ให้หมายความรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูก
เปล่ียนสภาพไปจากทรัพยสิ์นท่ีปะปนกนัอยูน่ั้นดว้ย 

8) ในกรณีท่ีทรัสตีมิไดด้ าเนินการให้เป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตุให้กองทรัสตแ์ต่ละกองปะปน
กนัจนมิอาจแยกไดว้่าทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตใ์ด ให้สันนิษฐานว่าทรัพยสิ์นนั้น รวมทั้ง
ทรัพยสิ์นท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพยสิ์นนั้นและประโยชน์ใด ๆ หรือ
หน้ีสินท่ีเกิดขึ้นจากการจดัการทรัพยสิ์นดงักล่าว เป็นของกองทรัสตแ์ต่ละกองตามสัดส่วนของ
ทรัพยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทุนท่ีปะปนกนั 

หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ 

1) ทรัสตีมีหน้าท่ีเขา้ร่วมในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ทุกคร้ัง โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อ
หน่วยทรัสตเ์พื่อด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง ทรัสตีตอ้งปฏิบติัดงัต่อไปน้ี 

- ตอบขอ้ซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือเร่ืองท่ีขอมติว่าเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ 

- ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตท์ราบวา่การด าเนินการดงักล่าว หรือเร่ืองท่ีขอมติไม่
สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ 
ในฐานะผูถื้อหน่วยทรัสต ์ใหท้รัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์
โดยรวม และตั้ งอยู่บนหลักแห่งความซ่ือสัตย์สุจริต และรอบคอบระมัดระวงั รวมถึงไม่
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ 

2) ทรัสตีมีหน้าท่ีบงัคบัช าระหน้ีหรือดูแลให้มีการบงัคบัช าระหน้ีเพื่อให้เป็นไปตามขอ้สัญญา
ระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลอ่ืน 

3) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นทรัส
ตีไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตีอันสืบเน่ืองมาจากการจัดการ
กองทรัสต ์ทั้งน้ี การกระท าท่ีฝ่าฝืนขอ้หา้มน้ี ใหก้ารกระท าเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ 
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4) ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ
บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเม่ือเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับุคคลภายนอกว่า
เป็นการกระท าในฐานะทรัสตี และตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้น
ใหช้ดัแจง้วา่เป็นการกระท าในฐานะทรัสตี 

5) ในการจดัการกองทรัสต ์ทรัสตีจะมอบหมายใหผู้อ่ื้นจดัการกองทรัสตมิ์ได ้เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเวน้
ใหท้รัสตีมีสิทธิมอบหมายงานไดท้ั้งน้ีตามท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

6) ทรัสตีมีหน้าท่ีจดัท าสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ศูนยรั์บฝาก
หลกัทรัพย ์ตลาดหลกัทรัพยห์รือผูไ้ดรั้บความเห็นชอบหรือผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้บริการเป็น
นายทะเบียนหลักทรัพย์ตามพ.ร.บ.หลกัทรัพย์ด าเนินการแทนได้ ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ปัจจุบนัไดแ้ก่ ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์และอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง) 
โดยเม่ือมีการมอบหมายผูอ่ื้นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีก ากับดูแลให้ผูท่ี้
ไดรั้บมอบหมายดงักล่าวปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์เร่ือง การจดัท าสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสต์
และการออกเอกสารสิทธิ และเร่ืองการโอนและขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรัสตใ์นสัญญาก่อตั้งท
รัสต ์เวน้แต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบียบขอ้บงัคบัของศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยใ์น
ส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรัพย ์

7) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลกัทรัพยมี์หน้าท่ีจดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบ
หน่วยทรัสตม์อบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

8) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิใน
หน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลกัฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือช ารุดใน
สาระส าคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิใน
หน่วยทรัสตห์รือใบหน่วยทรัสตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตภ์ายในเวลาอนัควร 

9) ทรัสตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ใน
รายงานประจ าปีของกองทรัสต ์ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีจดัท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อผู ้
ถือหน่วยทรัสต ์โดยทรัสตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสต์
ในการบริหารจดัการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
รวมทั้งกฎหมาย ประกาศ และขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ดัการกองทรัสตมิ์ได้
ด าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและ
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใดนั้นให้ระบุเร่ืองดงักล่าว ตลอดจนการด าเนินการของทรัสตีในการ
แกไ้ขใหมี้ความถูกตอ้ง 
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10) ทรัสตีมีหนา้ท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่าหน่วยทรัสต ์
ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เพื่อท่ี
ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนันับ
แต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น 

นอกจากน้ี ทรัสตีมีหน้าท่ีใช้ความรอบคอบและระมดัระวงัเพื่อให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ค  านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ของทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ี
กฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เม่ือผูจ้ดัการกองทรัสตอ์อกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบ
ระยะเวลา โดยจดัพิมพข์อ้มูลเก่ียวกบัมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิและมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วยใน
รายงานประจ าปีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งส่งขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์
โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งรับรองความถูกตอ้งของขอ้มูลท่ีส่งใหแ้ก่ทรัสตีดว้ย 

11) ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือ ค่าใชจ่้ายใด ๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการตามท่ีก าหนด
ไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์พ.ร.บ.ทรัสต ์ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด 

12) ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี 
และทรัสตีไม่มีหนา้ท่ีอ่ืนใดต่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์และ/หรือ บุคคลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีได้
ระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และ/หรือ ท่ีกฎหมายไดบ้ญัญติัไว ้อน่ึง การท่ีทรัสตีเขา้ท าสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ มิไดเ้ป็นการให้หลกัประกนัรายไดห้รือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลกัประกนัการปฏิบติัตามสัญญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่วา่รายใด 

13) เม่ือกองทรัสต์ส้ินสุดลง ให้ทรัสตีท าหน้าท่ีต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรัพยสิ์น 
โดยต้องช าระสะสางหน้ีสินและค่าใช้จ่ายเ ม่ือทรัสต์ส้ินสุดลงตามล าดับท่ีก าหนดใน
พ.ร.บ.ทรัสต ์

14) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อ่ืน หรือของทรัสตี 
โดยค านึงถึงมาตรฐานท่ีก าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินท่ีจดัท าขึ้นตอ้ง
มีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบัญชีก่อนท่ีจะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และ
เปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลกัเกณฑ์ท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้งน้ี ผูส้อบบญัชี
ดงักล่าวตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน 
หรือลูกจา้งของทรัสตี 

15) ให้ทรัสตีงดเวน้การใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพยสิ์นคืนจากกองทรัสต์ส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีช าระ
ใหก้บับุคคลภายนอก 
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หน้าท่ีติดตาม ดูแล และตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) 
ทรัสตีมีหน้าท่ีติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ หรือผูไ้ด้รับมอบหมายรายอ่ืน  

(ถา้มี) ด าเนินการในงานท่ีได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง และ
ประกาศอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดูแล และ
ตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึงการท าหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ีดว้ย 

1) ดูแลให้การบริหารจดัการกองทรัสต์กระท าโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสตต์ั้งอยู ่

2) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามท่ีจ าเป็นเพื่อให้ผูรั้บมอบหมายมีลกัษณะและปฏิบติัให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงรวมถึงการถอดถอน
ผูรั้บมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้งผูรั้บมอบหมายรายใหม่ 

3) ควบคุมดูแลใหก้ารลงทุนของกองทรัสตเ์ป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

4) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามท่ีก าหนดในสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู ้จัดการ
กองทรัสตแ์ละผูรั้บมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์การ
เปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์หรือเม่ือส านกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

6) ในกรณีท่ีจ าเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจ
ก าหนดให้ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อ
ภาระให้แก่ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์กินกว่าหนา้ท่ีท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสตห์รือกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี เร่ืองท่ีให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ด าเนินการดงักล่าวตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัสัญญา
ก่อตั้งทรัสต ์หรือกฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 
และหากการดงักล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใชจ่้ายแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ากเกินสมควร ทรัสตี
และผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตกลงร่วมกนัต่อไป 

7) ในกรณีท่ีปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเวน้กระท าการจนก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบติัหน้าท่ีตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง
ใหท้รัสตีมีหนา้ท่ี ดงัน้ี 

- รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว 
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- ด าเนินการแกไ้ข ยบัย ั้ง หรือเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสตต์ามท่ีเห็นสมควร 

8) ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการกองทรัสต ์หรือมีเหตุท่ีท าให้ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ี
ได ้ให้ทรัสตีเขา้จดัการกองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ราย
ใหม่ ทั้งน้ี ภายใตห้ลกัเกณฑ์ตามท่ีก าหนดไวใ้นประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ี
จดัการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัย ั้ง หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายร้ายแรงต่อ
ประโยชน์ของกองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ท่ีท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพ.ร.บ.ทรัสต ์ในการด าเนินการดงักล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้
บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้ งน้ี ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และ
เง่ือนไขท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไดร้ะบุไว ้รวมทั้งมีอ านาจในการจดัให้มีผูจ้ดัการกองทรัสต์ราย
ใหม่ตามอ านาจหนา้ท่ีในสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละพ.ร.บ.ทรัสต ์

นอกจากน้ี เม่ือทรัสตีเห็นว่ากรณีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่ปฏิบติัหนา้ท่ีให้ถูกตอ้งและครบถว้น
ตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือพ.ร.บ.ทรัสต์ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอยา่งร้ายแรงต่อกองทรัสต ์
และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นไดภ้ายในระยะเวลาอัน
สมควร ให้ทรัสตีสามารถเขา้ไปด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดต้ามท่ีทรัสตีเห็นสมควร 
ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวมก็ได ้

นอกเหนือจากท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ หากผู ้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการใด ๆ ท่ีมี
ผลกระทบ แกไ้ข หรือเปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหน่ึงอนัเป็นสาระส าคญัของทรัพยสิ์นหลกั เช่น การ
แก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างทรัพย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลงประเภทหรือลักษณะการใช้งาน
ทรัพยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการด าเนินการในเร่ืองดงักล่าว 
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8.4 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของบุคคลท่ีเกีย่วข้องกบักองทรัสต์ 

8.4.1 ผู้สอบบัญชี 

ช่ือ บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
ท่ีอยู่ เลขท่ี 1 อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ ชั้น 50 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศัพท์ 02-677-2000 

8.4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

ช่ือ บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู่ เลขท่ี 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท์ 02-009-9999 

8.4.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ช่ือ บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ท่ีอยู่ เลขท่ี 100/12 อาคารว่องวานิช บี ชั้นท่ี 12 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง  

เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศัพท์ 02-530-4333 

8.4.4 ผู้ตรวจสอบภายใน  

ช่ือ บริษทั ออดิต แอนด ์แมเนจเมน้ท ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั 
ท่ีอยู่ 1775 ศุภาลยัวิลลศ์รีนครินทร์ ซอยลาซาล ถนนศรีนครินทร์ แขวงบางนาใต ้ 

เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 10700 
โทรศัพท์ 02-883-5052 
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9. การก ากบัดูแลกองทรัสต์ 

9.1  นโยบายเกีย่วกบัการก ากบัดูแลกองทรัสต์ 

บริษทัฯ ให้ความส าคญักบัการก ากบัดูแลกองทรัสต์ AXTRART เป็นอย่างยิ่ง ทางบริษทัฯ ไดจ้ดัท า

นโยบายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี ซ่ึงผ่านความเห็นชอบจากกรรมการอิสระ และไดรั้บ

การอนุมติัจากคณะกรรมการบริษทั  จึงประกาศใชภ้ายในบริษทัฯ เพื่อให้พนกังานทุกคนศึกษา และรับทราบ

ผ่านจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (e-mail) ท าให้การบริหารงานของผูจ้ดัการกองทรัสตมี์ความโปร่งใส ตรวจสอบ

ได ้และเป็นไปตามกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎเกณฑต่์างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

9.2  คณะกรรมการชุดย่อย  

โครงสร้างคณะกรรมการของบริษทัฯ นั้น มีคณะกรรมกรรมการบริษทั โดยมีรายละเอียดตามท่ีปรากฎ

ในหวัขอ้ 8. โครงสร้างการจดัการ ขอ้  8.1.3 

9.2.1 คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษทั ประกอบดว้ย กรรมการ 3 ท่าน ดงัน้ี 

ล าดับ ช่ือและต าแหน่ง คุณวุฒิทางการศึกษาและประสบการณ์ท างาน 
1. นายสมพงษ ์รุ่งนิรัติศยั 

ต าแหน่ง 
ประธานกรรมการ 
วันที่ด ารงต าแหน่งกรรมการ 
19 มีนาคม 2567 

 คุณวุฒิทางการศึกษา    
ปริญญาตรี สาขาการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์  
ประสบการณ์ท างาน 
• 2567 – ปัจจุบัน 

ประธานกรรมการ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท 
จ ากดั 

• 2565 – ปัจจุบัน 
ประธานคณะผู ้บริหาร - กลุ่มธุรกิจค้าปลีก และประธานคณะ
ผูบ้ริหารกลุ่มสายงานบริหารพื้นท่ีศูนยก์ารคา้และอสังหาริมทรัพย ์
บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 

• 2564 – ปัจจุบัน 
กรรมการ บริษทั ซี.พี. รีเทล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

• 2560 – 2562 
ประธานกรรมการบริหาร เทสโก ้โลตสั บริษทั เอก-ชยั ดีสทริ
บิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั 
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ล าดับ ช่ือและต าแหน่ง คุณวุฒิทางการศึกษาและประสบการณ์ท างาน 
2. นางสาวปพิตชญา สุวรรณดี 

ต าแหน่ง 
กรรมการ 
วันที่ด ารงต าแหน่งกรรมการ 
19 มีนาคม 2567 

คุณวุฒิทางการศึกษา 
ปริญญาตรี คณะอกัษรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั   
ปริญญาโท คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัอสัสัมชญั 
ประสบการณ์ท างาน 
• 2567 – ปัจจุบัน 

กรรมการ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บริษทั วิซดอม แลนดม์าร์ก คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั 

• 2566 – ปัจจุบัน 
กรรมการ บริษทั สุขมุวิท มิกซ์-ยสู จ ากดั 

• 2565 – ปัจจุบัน 
กรรมการ บริษทั ซีพีเอฟซี ดิสทริบิวชัน่ เซ็นเตอร์ จ ากดั 

• 2564 – ปัจจุบัน 
ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท์ 
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

• 2557 – 2564  
กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บริษทั เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั 
รองประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร บริษทั เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั 

ประวัติการฝึกอบรมในปี 2568  
Realizing the C.P. Vision 1/2025 สัมมนาวิสัยทศัน์สู่การปฏิบติัการ 
เครือเจริญโภคภณัฑ ์คร้ังท่ี 1/2568 

3. นายถาวร พานิชพนัธ์ 
ต าแหน่ง 
กรรมการอิสระ 
วันที่ด ารงต าแหน่งกรรมการ 
19 มีนาคม 2567 

คุณวุฒิทางการศึกษา 
ปริญญาตรี คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั   
เนติบณัฑิต ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา 
ปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ประสบการณ์ท างาน 
• 2567 – ปัจจุบัน 

กรรมการ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 
• 2556 – 2557 

กรรมการ การทางพิเศษแห่งประเทศไทย 
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ล าดับ ช่ือและต าแหน่ง คุณวุฒิทางการศึกษาและประสบการณ์ท างาน 

• 2552 – 2554 
กรรมการ ประธานกรรมการ การประปานครหลวง 

• 2551 – 2552 
กรรมการ บริษทั ท่าอากาศยานไทย จ ากดั 

• 2549 – 2551  
กรรมการ และประธานกรรมการ บริษทั ไปรษณียไ์ทย จ ากดั 

9.2.2 บทบาท หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ มีคณะกรรมการจ านวน 1 ชุด โดยจะมีกรรมการบริษทัฯ อย่างน้อย 1 ใน 3 ของ
จ านวนกรรมการทั้งหมดของบริษทัฯ ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดงักล่าวมีคุณสมบติั
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการขออนุญาตและการอนุญาตให้
เสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ นอกจากน้ี กรรมการ และบุคคลผูมี้อ  านาจในการจดัการตอ้งมีลกัษณะเป็นไปตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์ สช. 29/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ์ 
เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรัสต ์และมาตรฐานการปฏิบติังาน และท่ีจะมีการ
แกไ้ขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ื์น ๆ ท่ีส านกังาน ก.ล.ต อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต 

ผูมี้อ านาจลงลายมือช่ือแทนผูจ้ดัการกองทรัสต์ มีรายละเอียดเป็นไปตามหนงัสือรับรองของบริษทัฯ 
โดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใด
ปฏิบติัการอย่างหน่ึงอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทั้งน้ี การมอบอ านาจดงักล่าวจะตอ้งไม่เป็นกรณีท่ีการ
มอบอ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงมีผลท าใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ีเป็นผูมี้อ  านาจพิจารณาและการท าการไดโ้ดย
ไม่เป็นไปตามมติของคณะกรรมการของบริษทั หรือสามารถอนุมติัรายการดงักล่าว 

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อบริษัทฯ 

• ปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติ
คณะกรรมการของบริษทัฯ และมติท่ีประชุมของผูถื้อหุ้นของบริษัทฯ ด้วยความซ่ือสัตย์ สุจริต 
ระมดัระวงั และรักษาผลประโยชน์ และเป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 

• ก าหนดนโยบายการด าเนินงานของบริษทัฯ และก ากบัควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด าเนินการให้เป็นไป
ตามนโยบายและกฎระเบียบ ภายใตก้ารก ากบัดูแลกิจการท่ีดี  

• รายงานผลประกอบการของบริษทัฯ ใหผู้ถื้อหุน้ทราบ 

• ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษทัฯ มีการปฏิบติัต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียอยา่งเป็นธรรม และมีความ
เท่าเทียมกนั 
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• พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีท่ีเห็นวา่มีเร่ืองท่ีส าคญัท่ีคณะกรรมการควรพิจารณา และยงัมิไดมี้
การบรรจุไวใ้นวาระการประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ 

• พิจารณาคดัเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษทัฯ แทนกรรมการเดิมท่ีพน้จากต าแหน่ง รวมทั้งคดัเลือก เสนอ
แต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ 

• พิจารณาและอนุมติัเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานท่ีส าคญัของบริษทัฯ เช่น การจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ การจดัประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ ตามท่ีกฎหมายก าหนด การคดัเลือก 
เสนอแต่งตั้ง เสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของบริษทัฯ และแผนการตรวจสอบประจ าปีของ
บริษทัฯ เป็นตน้ 

• ให้ความรู้เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของบริษทัฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลกัเกณฑ ์และขอ้บงัคบั
ท่ีเก่ียวขอ้ง ใหก้รรมการใหม่ไดรั้บทราบ 

• ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ อย่างนอ้ยปีละ 4 คร้ัง ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ
บริษทัแต่ละคร้ัง จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมในจ านวนเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด 
จึงจะครบเป็นองคป์ระชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงขา้งมากของกรรมการ
ท่ีมาประชุม กรรมการจากผูถื้อหุ้นของบริษทัทั้ง 2 ฝ่ัง ตอ้งเห็นชอบร่วมกนัจึงจะถือว่า มติไดรั้บการ
อนุมติั เวน้แต่กรณีท่ีมีกรรมการจากผูถื้อหุ้นมีส่วนได้ส่วนเสียเป็นพิเศษซ่ึงตอ้งได้รับคะแนนเสียง
เห็นชอบขา้งมากจากกรรมการท่ีเหลือจึงจะถือวา่อนุมติั  

• จดัใหมี้ต าแหน่งเลขานุการคณะกรรมการเพื่อน าเสนอวาระในการประชุมตามท่ีแต่ละฝ่ายงานน าเสนอ 
จดัท าและจดัเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ และเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประชุม
ดงักล่าว โดยเลขานุการคณะกรรมการจะอยู่ภายใตร้ายช่ือท่ีจะตอ้งเก็บรักษาขอ้มูลเป็นความลบั และ 
Watch List ท่ีตอ้งติดตามตรวจสอบธุรกรรมส าหรับการซ้ือขายหลกัทรัพยเ์ช่นกนั ทั้งน้ี ในกรณีท่ียงั
ไม่ไดมี้เลขานุการคณะกรรมการ ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งจะเป็นผูด้  าเนินการดงักล่าวแทน 

• ประเมินผลการปฏิบติังานของกรรมการผูจ้ดัการฯ โดยในกรณีท่ีกรรมการผูจ้ดัการด ารงต าแหน่ง
กรรมการ กรรมการท่ีด ารงต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการท่านนั้นจะไม่เขา้ร่วมพิจารณา และไม่มีส่วน
ร่วมในการตดัสินใจ   
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หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ต่อกองทรัสต์ 

• พิจารณาอนุมติันโยบายท่ีส าคญัในการจดัการกองทรัสต ์ไดแ้ก่ นโยบายในการจดัการกองทรัสต ์การ
จัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งน าไปปฏิบติั 

• พิจารณาอนุมติัการลงทุนหรือไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นคร้ังแรก
และการลงทุนเพิ่มเ ติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวรวมทั้งก ากบัดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต ์
สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้ง รวมทั้ง พิจารณาอนุมติัเก่ียวกบัการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง 

• พิจารณาอนุมติัเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสตเ์พื่อให้เป็นไปตาม
นโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล 
หนงัสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• พิจารณาอนุมติันโยบายการบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรัสต์  
เพื่อใหฝ่้ายงานท่ีเก่ียวขอ้งน าไปปฏิบติั 

• พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน์ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของกองทรัสตห์รือผูถื้อหน่วยทรัสตโ์ดยรวมเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึ้น  

• พิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการระหว่างกองทรัสตก์บัผูจ้ดัการกองทรัสต ์และกองทรัสตก์บับุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์รวมทั้งรายการระหว่างกองทรัสตก์บัทรัสตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กบัทรัสตี ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียในเร่ืองนั้นๆ จะไม่
มีสิทธิออกเสียง 

• พิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงตามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดย
กรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สียในเร่ืองนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง 

• พิจารณาคดัเลือกกรรมการผูจ้ดัการฯ ของบริษทัฯ เพื่อบริหารจดัการกองทรัสต ์ 

• พิจารณาอนุมติัการแต่งตั้ง และประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

• พิจารณาอนุมติัระบบงานท่ีจะมอบหมายใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) เป็นผูรั้บด าเนินการ ตาม
กฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง รวมถึงพิจารณาคดัเลือกผูใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) ดงักล่าว 
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• พิจารณาอนุมติัการวา่จา้งท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์  

• ติดตาม ดูแลจดัการให้มีการก ากบัดูแลการปฏิบติังานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และผูรั้บมอบหมายให้
เป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดง
รายการขอ้มูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งการรายงานเร่ืองท่ีส าคัญต่อ
คณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเม่ือมีเหตุอนัควรตอ้งรายงาน และประเมินผลงานของกรรมการ
ผูจ้ดัการฯ 

• พิจารณาอนุมติังบประมาณประจ าปี  

• พิจารณาอนุมติัแผนธุรกิจประจ าปีของกองทรัสต ์

• พิจารณารับทราบความคืบหนา้และผลการซ่อมบ ารุงหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

• พิจารณาอนุมติังบการเงินของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
การบญัชี และเปิดเผยงบการเงินตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด  

• พิจารณาอนุมติัรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณประจ าปี 

• ก ากบัดูแลใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบภายในตามแผนการและหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด  

• พิจารณาอนุมติัผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• พิจารณาอนุมติัการจดัประชุมของผูถื้อหน่วยทรัสต์เม่ือเห็นสมควรให้มีการประชุมเพื่อประโยชน์ใน
การจดัการกองทรัสต์ หรือผูถื้อหน่วยทรัสต์ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของ
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหเ้รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์
โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ยา่งชดัเจนในหนงัสือนั้น 

• พิจารณาอนุมติัการจดัให้มีช่องทางในการส่ือสารขอ้มูลกบัผูถื้อหน่วยในลกัษณะของการส่ือสารสอง
ทาง (two-way communication) เพื่อเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสตต์่อผูถื้อหน่วยทรัสต ์ภายใน 4 เดือน
นบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีของกองทรัสต ์รวมถึงการจดัให้มีการท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัใน
ลกัษณะถาม-ตอบในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตส์อบถามขอ้มูล 

• พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด าเนินการแก้ไขข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส าคัญเก่ียวกับการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ตามท่ีเห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อให้ด าเนินการแกไ้ขขอ้ร้องเรียนและ
ขอ้พิพาทเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกหรือผูถื้อหน่วยทรัสต ์ด าเนินการ
อ่ืนใดเพื่อให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย ขอ้บงัคบั มติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนงัสือช้ีชวน 
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• คณะกรรมการบริษทัฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบติัการ
อย่างหน่ึงอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได ้ทั้งน้ี การมอบอ านาจดงักล่าวจะตอ้งไม่เป็นกรณีท่ีการมอบ
อ านาจ หรือการมอบอ านาจช่วงมีผลท าให้ (1) กรรมการหรือผูรั้บมอบอ านาจซ่ึงเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
หรือ (2) บุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้หรือมีผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใดอนัขดัแยง้กบัผลประโยชน์
ของกองทรัสต ์สามารถอนุมติัรายการดงักล่าว 

• พิจารณาอนุมติัวิธีการด าเนินการทางกฎหมายส าหรับขอ้พิพาทท่ีเกิดขึ้น  

บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอสิระ 

ผู ้จัดการกองทรัสต์ก าหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหน่ึงของคณะกรรมการของผู ้จัดการ

กองทรัสต์ ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญท่ีเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท าหน้าท่ีติดตามดูแล

ตรวจสอบการท างานของผูบ้ริหารและฝ่ายงานของบริษทัฯ เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี 

พิจารณาให้ความเห็นสนบัสนุนต่อนโยบายท่ีเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต ์และ /หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต ์หรือ

คดัคา้นเม่ือเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรัสต์ อาจตดัสินใจท่ีส่งผลกระทบกบักองทรัสต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ในทางลบ โดยกรรมการอิสระตอ้งมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ รวมทั้ง

ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งหรือมีส่วนไดเ้สียกบัการตดัสินใจในการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และมีบทบาท

หนา้ท่ี ดงัน้ี 

• พิจารณาใหค้วามเห็นหรือใหข้อ้สังเกตเก่ียวกบัรายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงของกองทรัสต ์หรือรายการ
ท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ รวมทั้งการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีมีนยัส าคญั เพื่อ
ประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสต ์

• ให้ค  าแนะน าหรือให้ความเห็นในเร่ืองท่ีส าคญั เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษทัฯ นโยบาย
การควบคุมการปฏิบติังาน เป็นตน้ 

• ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นและหลกัเกณฑ์วิธีการ
ควบคุมหรือลดความเส่ียง 

• พิจารณา ก ากบัดูแล และให้ค  าแนะน าแก่บริษทัฯ ในการจดัท างบการเงินของบริษทัฯ และกองทรัสต ์
ใหมี้ความถูกตอ้งครบถว้น  

• เสนอแนะเร่ืองท่ีส าคญัท่ีควรพิจารณาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ 

• แต่งตั้ ง ดูแลติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค  าแนะน าหรือให้ความเห็นเก่ียวกับแผนการ
ด าเนินงาน ประเมินผลงาน และให้ค  าแนะน าหรือให้ความเห็นเก่ียวกบัผลการประเมินผลงาน ของ
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ผูต้รวจสอบภายใน (ถา้มี) รวมถึงน าเสนอและให้ความเห็นเก่ียวกบัรายงานการตรวจสอบภายในต่อท่ี
ประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ 

• พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในทุกปี ไม่น้อยกว่าปีละ  1 (หน่ึง) คร้ังหรือตามระยะเวลาอ่ืนใดท่ี
กรรมการอิสระเห็นสมควร 

• พิจารณาอนุมติัแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบติังานประจ าปี (Compliance Plan)  

9.3  การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์  

9.3.1 การประชุมของคณะกรรมการบริษัท 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ เป็นประจ าทุกไตรมาส อย่างน้อย

ไตรมาสละ 1 คร้ัง หรือ เม่ือมีวาระท่ีส าคญั หรือ ตามท่ีเห็นสมควร ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการบริษทัแต่

ละคร้ัง จะตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมในจ านวนเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็น

องคป์ระชุม โดยมติของท่ีประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงขา้งมากของกรรมการท่ีมาประชุม กรรมการ

จากผูถื้อหุน้ของบริษทัทั้ง 2 ฝ่ัง ตอ้งเห็นชอบร่วมกนัจึงจะถือวา่ มติไดรั้บการอนุมติั เวน้แต่กรณีท่ีมีกรรมการ

จากผูถื้อหุน้มีส่วนไดส่้วนเสียเป็นพิเศษซ่ึงตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเห็นชอบขา้งมากจากกรรมการท่ีเหลือจึงจะ

ถือวา่อนุมติั  

เร่ืองท่ีก าหนดให้มีการน าเข้าประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 

• นโยบายส าคัญในการจัดการกองทรัสต์ เช่น การจัดโครงสร้างเงินทุน การลงทุน และการจัดหา
ประโยชน ์

• การลงทุนหรือไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์และการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์
• การจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ 
• การเขา้ท ารายการระหวา่งกองทรัสตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
• งบประมาณประจ าปีและแผนธุรกิจประจ าปีของกองทรัสต์ 
• การซ่อมบ ารุงหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 
• งบการเงิน รายจ่ายพิเศษ และงบลงทุนท่ีอยูน่อกงบประมาณ 
• ผลการด าเนินงานและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
• การจดัประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละช่องทางการส่ือสารขอ้มูล 
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9.3.2 ธุรกรรมส าคัญของกองทรัสต์ท่ีเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีท่ีผ่านมา 

ในรอบระยะเวลาบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 คณะกรรมการบริษทัมีการพิจารณาธุรกรรม

ส าคญัเพื่อกิจการของกองทรัสต ์AXTRART รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

วันที่ประชุม วาระ 
24 กุมภาพนัธ์ 2568 • พิจารณาอนุมติังบการเงิน ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

• พิจารณาอนุมติัสะสมการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 

2567 

• พิจารณาอนุมติัแผนการปรับปรุงทรัพยสิ์นโครงการโลตสั สิงห์บุรี 
• พิจารณาอนุมติัการจดัการส่ือสารสองทาง (Two-way Communication) 

21 มีนาคม 2568 • พิจารณาอนุมติังบประมาณซ่อมแซมหลงัคา 

9 พฤษภาคม 2568 • พิจารณาอนุมติังบการเงิน ส าหรับไตรมาส 1/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

• พิจารณาอนุมติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับงวดผลการด าเนินงานไตรมาส 

1/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 และก าไรสะสม 

• พิจารณาอนุมติัจดัจา้งท่ีปรึกษาต่างๆ ในการศึกษาความเป็นไปได ้

• พิจารณาอนุมติัแผนการปรับปรุงทรัพยสิ์นโครงการโลตสั นครศรีธรรมราช 

23 พฤษภาคม 2568 • พิจารณาอนุมติัการเขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากบับริษทั อลัเตอร์วิม จ ากดั 

• พิจารณาอนุมติัการเขา้ท าขอ้ตกลงกบับริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) เก่ียวกบั

สัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากบับริษทั อลัเตอร์วิม จ ากดั 

27 มิถุนายน 2568 • พิจารณาอนุมติัแผนการปรับปรุงทรัพยสิ์นโครงการโลตสั นครศรีธรรมราช (เพิ่มเติม) 

• พิจารณาอนุมติังบประมาณซ่อมแซมหลงัคาโครงการ โลตสั นวนคร (เพิ่มเติม) 

7 สิงหาคม 2568 • พิจารณาอนุมติังบการเงิน ส าหรับไตรมาส 2/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 

• พิจารณาอนุมติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับงวดผลการด าเนินงานไตรมาส 

2/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 

• พิจารณาอนุมติัแผนการปรับปรุงทรัพย์สินโครงการโลตสั อมตะนคร และโลตัส 

กระบ่ี 
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วันที่ประชุม วาระ 
9 พฤศจิกายน 2568 • พิจารณาอนุมติังบการเงิน ส าหรับไตรมาส 3/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 

• พิจารณาอนุมติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับงวดผลการด าเนินงานไตรมาส 

3/2568 ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2568 

• พิจารณาอนุมติัการเขา้ลงทุนในโครงการ ไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชียงใหม่ 

• พิจารณาอนุมติัการแกไ้ขสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

29 ธนัวาคม 2568 • พิจารณาอนุมติังบประมาณประจ าปี 2569 

9.4  การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน  

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์การดูแลเร่ืองการใชข้อ้มูลภายใน โดยจะท าการควบคุมในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 

1. การก าหนดระบบเพื่อป้องกนัการร่ัวไหลของขอ้มูลภายใน (Chinese wall) 

1.1. จดัให้มีพื้นท่ีหรืออาณาบริเวณในการปฏิบติังาน โดยมีระบบการควบคุมการเขา้ออก
พื้นท่ีท่ีเป็นท่ีตั้งของบริษทัฯ ท่ีมีระบบบนัทึกขอ้มูลการเขา้ออกพื้นท่ี และจดัใหมี้ระเบียบ
การห้ามการเปิดเผย และการยืมใช้รหัสผ่านระหว่างผูป้ฏิบติังานดว้ย เช่น การใช้บตัร
ผา่นเขา้-ออก (Keycard) เป็นตน้ 

1.2. แบ่งแยกฝ่ายงาน และบุคลากรในฝ่ายงาน (โดยจะรวมถึงพนักงาน Outsource ในฝ่ายท่ี
เก่ียวขอ้งด้วย) ท่ีมีโอกาสได้รับขอ้มูลจากการปฏิบติังาน (ขอ้มูลภายใน) ออกจากกนั 
โดยเฉพาะฝ่ายงานท่ีมีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน ซ่ึงได้แก่ ฝ่ายงานท่ี
รับผิดชอบด้านการลงทุน เช่น ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสัมพนัธ์ เป็นต้น โดย
แบ่งแยกออกจากฝ่ายงานอ่ืนอยา่งชดัเจน 

2. การซ้ือขายหลกัทรัพยข์องพนกังานและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังาน  

ผูจ้ัดการกองทรัสต์ ได้ก าหนดระเบียบเก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพย์ของพนักงาน โดย
ก าหนดให้มีขั้ นตอนในการอนุมัติการซ้ือขายหลักทรัพย์และหน่วยทรัสต์ท่ีลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งเคร่งครัด  

3. ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานไดติ้ดตามการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์น
บัญชี (Watch List) และบัญชีรายช่ือหลักทรัพย์ท่ีต้องจ ากัดการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกับ
หลกัทรัพยใ์นบญัชี (Restricted List)  
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4. การเปิดเผยการท าธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยง ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และขอ้บงัคบั
ตลาดหลกัทรัพย ์โดยมีขั้นตอน ดงัน้ี  

4.1. ฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานจะเป็นผูด้  าเนินการควบคุมการท าธุรกรรมกับ
บุคคลท่ีเก่ียวโยง โดยจะก าหนดบุคคลท่ีเก่ียวโยงในส่วนของการลงทุนเพื่อบริหารสภาพ
คล่องไวใ้นระบบการลงทุน (Bonanza Investment) โดยฝ่ายบริหารความเส่ียงเป็นผูจ้ดัท า 
และฝ่ายก ากบัและตรวจสอบการปฏิบติังานเป็นผูอ้นุมติั เพื่อให้ทุกคร้ังท่ีฝ่ายการลงทุน
ได้มีการลงทุนในบุคคลดังกล่าว ระบบจะตอ้งได้รับการอนุมติั จากผูมี้อ านาจในการ
อนุมติัก่อนถึงจะท ารายการต่อได ้

4.2. กรณีลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เม่ือผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพื่อกองทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะท าการเปิดเผยการท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงท่ี
เก่ียวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นวนัท่ีมีเหตุการณ์ต่อตลาดหลกัทรัพย ์ 

ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การก าหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ในกรณี
ท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์เขา้ถึงฐานขอ้มูลส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุน โดยท่ีขอ้มูลดงักล่าวยงัไม่
เปิดเผยต่อสาธารณะ อีกทั้ง ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการจดัท าบญัชีรายช่ือหลกัทรัพยท่ี์
เขา้ข่ายท่ีตอ้งจ ากดัการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกบัหลกัทรัพยใ์นบญัชีดงักล่าว (Watch List) และ
บัญชีรายช่ือหลักทรัพยท่ี์ต้องจ ากัดการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวโยงกับหลกัทรัพยใ์นบัญชีดังกล่าว 
(Restricted List) เพื่อป้องกันมิให้ เ กิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์หรือการแสวงหา
ผลประโยชน์แก่ตนเองและผูอ่ื้นในทางมิชอบจากการใชข้อ้มูลภายใน 
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9.5  การพจิารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์  

9.5.1 กระบวนการและปัจจัยท่ีใช้พจิารณาตัดสินใจลงทุน 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีกระบวนการและขั้นตอนท่ีใช้พิจารณาคดัเลือกอสังหาริมทรัพยเ์พื่อตดัสินใจ
ลงทุน โดยพิจารณาถึงความเป็นไปได้ทางดา้นการตลาด ความเป็นไปไดท้างด้านการเงิน การตรวจสอบ
เอกสารสิทธิทางกฎหมาย การตรวจสอบโครงสร้างอาคาร รายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจน
ความเห็นของท่ีปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น ท่ีปรึกษาทางการเงิน ผูส้อบบัญชี ท่ีปรึกษา
กฎหมาย หรือท่ีปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ 

9.5.2 การจัดหาผลประโยชน์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มุ่งเนน้การบริหารจดัการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อสร้างผลตอบแทนท่ีมัน่คง

และยั่งยืนให้แก่กองทรัสต์และผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยด าเนินกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพยผ์า่นการใหเ้ช่าพื้นท่ีและบริหารจดัการอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมีประสิทธิภาพ 

กระบวนการสรรหาผู้เช่าและบริหารการเช่า 

• การก าหนดกลยุทธ์ – ฝ่ายบริหารสินทรัพยป์ระเมินผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา ติดตามแนวโนม้ตลาด 

และเสนอแผนกลยทุธ์ใหค้ณะกรรมการพิจารณา เพื่อก าหนดแนวทางการปล่อยเช่าท่ีเหมาะสม 

• การบริหารจดัการการเช่า – บริษทัฯ ว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์มีประสบการณ์เพื่อดูแลการ

ปล่อยเช่า จดัหาผูเ้ช่าท่ีเหมาะสม ติดตามค่าเช่า และรักษาสภาพทรัพยสิ์น 

• การติดตามและก ากบัดูแล – บริษทัฯ ก ากบัดูแลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นไป

ตามแผนท่ีก าหนด และน าเสนอผลการด าเนินงานต่อคณะกรรมการเป็นประจ า เพื่อประเมินประสิทธิ

ภาพ ป้องกนัความเส่ียง และปรับกลยทุธ์ตามความเหมาะสม 

9.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดใหมี้การท ากระบวนการคดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยประเมินและ

วิเคราะห์ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละราย และค านึงถึง

คุณสมบัติท่ีจะต้องเป็นไปตามท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด โดยต้องเป็นผู ้ท่ีมีคุณสมบั ติครบถ้วน มี

ความสามารถในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์และมีบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย  ์มีความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การติดตามหน้ี การบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นภายในอาคาร 

ระบบการบริหารจดัการท่ีไดม้าตรฐาน มีฐานะทางการเงินมัน่คงและโครงสร้างการบริหารจดัการท่ีน่าเช่ือถือ 

มีมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และมีระบบการควบคุมภายในท่ีเหมาะสม มีระบบ

การติดตามและการควบคุม  โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั 
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9.7  การติดตามดูแลและการประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์   

9.7.1 การติดตามดูแลการปฏบิัติงาน 

ในการควบคุม ก ากบั และประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์  โดยฝ่ายบริหาร
สินทรัพย ์จะด าเนินการวางระบบการควบคุม ก ากบั ดูแลคุณภาพของทรัพยสิ์นภายใตก้ารบริหารจดัการของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหม้ัน่ใจวา่ทรัพยสิ์นและระบบต่าง ๆ ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีดูแลอยู ่อยูใ่นสภาพ
พร้อมใชง้านอยู่เสมอ และสามารถใชจ้ดัหาประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเน่ืองระยะยาว โดยแบ่งขั้นตอนออกเป็น 2 
ขั้นตอนหลกั ๆ ดงัน้ี 

1) การควบคุม ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู ้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการปฏิบัติงานประจ า เดือนเพื่อให้มั่นใจว่าผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพยไ์ดป้ฏิบติัตามขอ้ตกลง และเง่ือนไขตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
รวมทั้งคู่มือปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(โดยเฉพาะในส่วนของงานบริหารอาคาร) 
ทั้งน้ี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดัท าคู่มือปฏิบติังานมาตรฐาน ดัชนีช้ีวดัความส าเร็จ 
(Key Performance Index) และรายงานการด าเนินงานในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
กองทรัสต ์เพื่อจดัส่งใหผู้จ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณา  

หากมีเหตุฉุกเฉินท่ีอาจส่งผลกระทบต่อผลประโยชน์ หรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
กองทรัสต์อย่างมีนัยส าคญั เช่น กรณีเกิดเหตุอุทกภยับริเวณท่ีตั้งของทรัพยสิ์นซ่ึงอาจส่งผล
กระทบต่อการจัดหาประโยชน์ของทรัพย์สิน ผู ้จัดการกองทรัสต์อาจร่วมกับผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อด าเนินการแกไ้ขเหตุดงักล่าว โดยจะแจง้รายงานผลต่าง ๆ ต่อทรัสตีเพื่อให้
การก ากบัดูแลเป็นไปอยา่งต่อเน่ือง  

นอกจากน้ี กองทรัสต์จะด าเนินการติดตาม ควบคุมดูแลให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ดัเก็บ  
(1) รายไดค้่าเช่าจากการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ให้ครบถว้นและดูแลให้ค่าเช่า
ดังกล่าวช าระเขา้บญัชีของกองทรัสต์ให้ครบถว้นตรงเวลา และ (2) รายได้ค่าบริหารจดัการ
สาธารณูปโภคของกองทรัสตใ์หค้รบถว้นและ น าส่งกองทรัสตภ์ายในระยะเวลาท่ีต่อเน่ือง  

2) การประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ระจ าปี และเม่ือใกลค้รบก าหนด
ระยะเวลาตามสัญญา โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์จะวดัผลความส าเร็จของการปฏิบัติงานของ

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามแบบประเมินในคู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายใน

ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์แบ่งเป็น 2 ระยะเวลา ไดแ้ก่ 
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(1) ประเมินประจ าปี เพื่อเป็นการประเมินผลการปฏิบติังานเชิงภาพรวมเม่ือครบก าหนด 1 ปี 

และเพื่อทบทวนแนวทางการท างานร่วมกนัของทุกฝ่ายอีกทั้งให้ค  าแนะน าเพื่อพฒันา

และปรับปรุงงานให้ดียิ่งขึ้น ทั้งน้ี หากว่าผลการประเมินไม่ผ่านเกณฑต์ามท่ีก าหนดไว้

ในแบบการทบทวนคุณสมบัติของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาท่ีเก่ียวข้อง 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาและเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ และคณะกรรมการบริษทั

เพื่อพิจารณาเลิกสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

(2) ประเมินเม่ือจะครบก าหนดสัญญา ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะด าเนินการประเมินผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์เม่ือใกล้ครบก าหนดสัญญา (ก่อน 6 เดือน หรือตามระยะเวลาท่ี

คณะกรรมการบริษทัเห็นสมควร) เพื่อพิจารณาว่า จะต่อสัญญาหรือจะคดัเลือกรายใหม่

โดยพิจารณาจากแบบประเมินผลการปฏิบติังานในรอบปีของสัญญา และน าเสนอต่อ

กรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบริษทัเพื่อพิจารณา 

9.7.2 การประเมินผลการปฏบิัติงาน 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดมี้การประเมินผลการปฏิบติังานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นรอบระยะเวลา

บญัชีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดป้ฏิบติัหน้าท่ีถูกตอ้งและครบถว้นตาม

สัญญาแต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับมอบหมาย และไม่พบข้อผิดพลาดท่ีกระทบต่อผลการ

ด าเนินการของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั 
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9.8  การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีวตัถุประสงค์หลกัท่ีจะท าให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดรั้บผลประโยชน์จากการลงทุน

อย่างสม ่าเสมอและต่อเน่ืองในระยะยาว โดยค านึงถึงประโยชน์ท่ีไดรั้บต่อการพฒันาและเพิ่มคุณภาพของ

ทรัพยสิ์นหลกั โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะมีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จาก

ทรัพยสิ์นหลกั ดงัต่อไปน้ี 

1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการ

เปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีท่ีผ่านมา 

เพื่อใหก้ารประกอบการของอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนไดรั้บผลก าไร และในกรณีท่ี

ผลประกอบการของทรัพย์สินหลักไม่เป็นไปตามเ ป้าหมายท่ีคาดไว้ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์

และทรัสตีจะด าเนินการวิเคราะห์อยา่งละเอียดเพื่อหาสาเหตุ และจะด าเนินการร่วมกบัผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพยอ์ย่างใกลชิ้ดในการพฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรับปรุงผลการ

ด าเนินงานของทรัพยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรือท่ีคาดการณ์ไว ้

2) ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกนัในการสร้างความเจริญเติบโตทาง

ธุรกิจและพฒันาความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้รายต่าง ๆ พร้อมทั้งบริหารจดัการให้อตัราการเช่า

และอตัราค่าเช่าอยูใ่นระดบัท่ีก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด แก่กองทรัสต ์ในขณะเดียวกนั ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกันควบคุมและบริหารตน้ทุนดา้นการตลาดและ

ความเส่ียงเก่ียวกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั  

3) ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะร่วมมือกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการ

บริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกั พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน โดย

จะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคุณภาพของการใหบ้ริการ 

4) ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะท างานกนัอย่างใกลชิ้ด เพื่อเพิ่มศกัยภาพ

ของทรัพยสิ์นหลกั ซ่ึงการด าเนินการดงักล่าวจะรวมถึง 

- การก าหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของทรัพยสิ์นหลกั โดยมีการปรับเปล่ียนกลยุทธ์ทาง

การตลาด และระดบัการให้บริการให้มีความเหมาะสมกับความตอ้งการของลูกค้าใน

กลุ่มเป้าหมายท่ีก าหนด 

- การดูแลและบ ารุงรักษาพื้นท่ีของทรัพยสิ์นหลกั เช่น การปรับปรุงพื้นท่ีสาธารณะและ

พื้นท่ีส่วนกลาง และการปรับปรุงพื้นท่ีเฉพาะส่วนใหมี้ความเหมาะสมกบัการใชง้าน 
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- การปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลัก การบ ารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้

มาตรฐาน และการซ่อมแซมทรัพยสิ์นหลกัให้มีความเหมาะสมกบัการใชง้าน เพื่อสร้าง

ความพึงพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ 

9.9  ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ทรัสตีซ่ึงกระท าในนามของกองทรัสต์ตกลงช าระค่าธรรมเนียม (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในการปฏิบติั

หนา้ท่ีตามสัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐานในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) ของ

กองทรัสต ์โดยมีอตัราขั้นต ่าไม่นอ้ยกวา่ 10,000,000 บาทต่อปี 

• ส าหรับปี 2567 – 2572 

ไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรัสต ์ 

• ส าหรับปี 2573 เป็นตน้ไป 

(1) ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตมี์มูลค่าไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท:  

ไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรัสต ์ 

(2) ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตมี์มูลค่ามากกวา่ 35,000 ลา้นบาท:  

ไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรัสต ์ 

2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยห์ลกัของกองทรัสต ์  

• ค่าธรรมเนียมการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์(Acquisition Fee):  

อตัราไม่เกินร้อยละ 1.5 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรัสต์ 

• ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์(Disposal Fee):  
อตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ าหน่ายไปของกองทรัสต์ 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์รียกเก็บค่าธรรมเนียมขา้งตน้แลว้ ผูจ้ดัการกองทรัสต์

จะไม่เรียกเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาแหล่งเงินทุน: อตัราไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าแหล่งเงินทุน 

“มูลค่าแหล่งเงินทุน” ให้ค  านวณจากมูลค่าของหน่วยทรัสต์ท่ีกองทรัสต์จะออกและเสนอขาย
เพิ่มเติม และ/หรือ มูลค่าของหุ้นกูท่ี้กองทรัสต์จะออกและเสนอขาย และ/หรือ มูลค่าการกูย้ืม
เงินท่ีกองทรัสตจ์ะเบิกใชต้ามสัญญากูย้มืเงิน 
ทั้งน้ี เม่ือรวมค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายและรับประกนัการจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์(Underwriting) 
และค่าธรรมเนียมผูส้นบัสนุนการขายหน่วยทรัสต ์(Selling Agent / Referral) และค่าธรรมเนียม
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ในการจดัหาแหล่งเงินทุนของผูจ้ดัการกองทรัสต์ทั้งหมดแลว้ จะไม่เกินร้อยละ 4 ของมูลค่า
แหล่งเงินทุนรวมในแต่ละคร้ังท่ีมีการจดัหาแหล่งเงินทุน 

9.10  การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ท่ีมี
ความถูกตอ้ง ครบถว้น ชดัเจน และเพียงพอในการตดัสินใจของผูล้งทุน ทั้งในรูปของรายงาน ขอ้มูลทางการ
เงิน และขอ้มูลทัว่ไป ตลอดจนขอ้มูลส าคญัอ่ืนใด ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสต ์จะท าการเปิดเผยผ่านช่องทางการ
ส่ือสารต่าง ๆ เช่น เวบ็ไซตข์องตลาดหลกัทรัพย ์เวบ็ไซตข์องกองทรัสต ์และเอกสารส่งถึงผูถื้อหน่วยทรัสต ์
รวมทั้ง การรายงานต่อหน่วยงานก ากบัดูแลท่ีเก่ียวขอ้ง ตามท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง
ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยจะ
ด าเนินการเปิดเผยขอ้มูลท่ีผ่านการจดัท าและสอบทานตามขั้นตอนของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ลว้ต่อบุคคลหรือ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) ขอ้มูลของกองทรัสตท่ี์ตอ้งรายงานเป็นประจ า 

ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

งบการเงินรายไตรมาส* (สอบทาน) ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัส้ินสุดไตรมาส  

รายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 

ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ แ ล ะ มู ล ค่ า

หน่วยทรัสต ์

ภายใน 45 วนั นบัแต่วนัส้ินสุดของแต่ละไตรมาส 

งบการเงินรายปี* (งบปี)  (ผู ้สอบ

บญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็น)  

ภายใน 2 เดือน นบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี 

รายงานสรุปผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต ์

น าส่งพร้อมกบัการน าส่งงบการเงินทุกคร้ัง 

รายงานช้ีแจงผลการด าเนินงานท่ี

เปล่ียนแปลงเกินกว่าร้อยละ 20 จาก

งวดเดียวกนัของปีก่อน 

น าส่งพร้อมกบัการน าส่งงบการเงินทุกคร้ัง 

ก า ร ส่ ง ง บ ก า ร เ งิ น ผ่ า น ร ะ บ บ 

FSCOMP 

ภายใน 1 วนัท าการนบัจากวนัท่ีน าส่งงบการเงิน 

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี  ภายใน 3 เดือน นบัแต่วนัส้ินสุดรอบปีบญัชี 
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ประเภทข้อมูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

รายงานประจ า ปีของกองทรัสต์  

(Annual Report) 

ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัส้ินสุดรอบปีบญัชี โดยตอ้งไม่ชา้กวา่วนัท่ีส่งให้

ผูถื้อหน่วย 

รายงานการกระจายการถือครอง

หน่วยทรัสต ์(Free Float) 

ภายใน 14 วนันับแต่วนัปิดสมุดทะเบียนเพื่อก าหนดรายช่ือส าหรับการ

ประชุมผูถื้อหน่วย 

หมายเหตุ: *การจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบัญชีตาม

มาตรฐานการบญัชีท่ีสภาวิชาชีพบญัชี ก าหนดส าหรับการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ  

2) เม่ือเกิดเหตุการณ์ดงัต่อไปน้ี ใหผู้จ้ดัการกองทรัสตร์ายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

• เหตุการณ์ท่ีท าใหห้รืออาจท าใหต้อ้งเลิกกองทรัสต ์
• กองทรัสตป์ระสบความเสียหายอยา่งร้ายแรง 
• กองทรัสตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ไม่วา่ทั้งหมดหรือ

บางส่วน 
• กองทรัสตไ์ดเ้ปล่ียนวตัถุประสงคห์รือเปล่ียนนโยบายการลงทุน 

ทั้งน้ี การรายงานดงักล่าวตอ้งแสดงรายละเอียดตามท่ีก าหนดในกฎหมายและประกาศท่ี
เก่ียวขอ้ง 

นอกจากการเปิดเผยขอ้มูลตามท่ีก าหนดข้างต้นแลว้ ในกรณีท่ีมีประกาศ หรือค าสั่งใดของตลาด
หลกัทรัพย ์และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีตอ้งเปิดเผยขอ้มูล หรือน าส่ง
สารสนเทศใดอนัเก่ียวกบัการบริหารจดัการกองทรัสต ์และการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะปฏิบติัตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 
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9.11  การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

9.11.1 เหตุในการจัดประชุม 

ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1) เม่ือผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตร์วมกนัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์

จ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมด เข้าช่ือกันท าหนังสือขอให้ผู ้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนั้น ทั้งน้ี ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จะตอ้งด าเนินการจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วนันับแต่ได้รับ

หนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์

(2) ในกรณีเร่ืองใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ีประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้น ให้ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสตภ์ายใน 1 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือจากทรัสตี ทั้งน้ี ไม่ตดัสิทธิทรัสตีในการ

ปรึกษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรัสตถึ์งเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอ่ืนใดท่ีผูจ้ ัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเร่ืองให้ท่ี

ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์ 

ทั้งน้ี ไม่ตดัสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรัสตถึ์งเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

อน่ึง หากผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่ได้ด าเนินการจดัให้มีการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา

ดงักล่าวในวรรคหน่ึง ทรัสตีจะด าเนินการจดัใหมี้การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตเ์องก็ได้ 

9.11.2 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์จดัท าหนังสือนัดประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ โดยระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบ

วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควร และระบุใหช้ดัเจนว่าเป็น

เร่ืองท่ีจะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมติั หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของผูจ้ดัการกองทรัสต์

ในเร่ืองดงักล่าว ซ่ึงรวมถึงผลกระทบท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดรั้บจากการลงมติในเร่ืองนั้น และจดัส่งใหแ้ก่

ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุม ในกรณีท่ีเป็นการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ซ่ึงมีวาระท่ี

ตอ้งไดม้ติ 

ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสตข์องผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียง และ ไม่น้อยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ในกรณีอ่ืน ทั้ งน้ี ให้ประกาศการนัดประชุมใน

หนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอยา่งนอ้ย 1 ฉบบั ไม่นอ้ยกวา่ 3 วนัก่อนวนัประชุมดว้ย  
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9.11.3 การมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอ่ืน หรือทรัสตี หรือ

กรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรัสต์เขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการประชุมก็ได ้หนังสือมอบ

ฉนัทะจะตอ้งลงวนัท่ีและลายมือช่ือของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มอบฉนัทะ 

ทั้งน้ี ผูรั้บมอบฉันทะจะตอ้งส่งมอบหนังสือมอบฉันทะและเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ี

ก าหนดในหนงัสือเชิญประชุม ใหแ้ก่ประธานในท่ีประชุมก่อนเร่ิมการประชุม 

9.11.4 องค์ประชุม 

การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรัสต์และผูรั้บมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์(ถา้มี) 

มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน หรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรัสต์ทั้ งหมด และต้องมี

หน่วยทรัสตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด จึงจะครบเป็น

องคป์ระชุม 

ในกรณีท่ีปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์คร้ังใด เม่ือล่วงเวลานัดไปแลว้ถึง 1 ชั่วโมงและ

จ านวนผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งมาเขา้ร่วมการประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งท

รัสต ์หากวา่การประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรัสตร้์องขอ ใหก้ารประชุมเป็นอนั

ระงบัไป หากการประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นมิไดถู้กเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรัสตร้์องขอ ใหผู้จ้ดัการ

กองทรัสตเ์รียกนดัประชุมใหม่และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ 7 วนัก่อนวนั

ประชุม ในการประชุมคร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 

9.11.5 ประธานที่ประชุม 

ใหผู้จ้ดัการกองทรัสตแ์ต่งตั้งบุคคลหน่ึงเพื่อท าหนา้ท่ีเป็นประธานในท่ีประชุม ประธานในท่ีประชุมมี

อ านาจและหน้าท่ีในการด าเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อยและถูกตอ้งตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตั้ง ทรัสต ์อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีประธานในท่ีประชุมมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณา ให้ประธานออกจาก

การประชุมในวาระนั้น และให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์และทรัสตีน าเสนอรายช่ือบุคคลเพื่อให้ท่ีประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสตพ์ิจารณาแต่งตั้งใหเ้ป็นประธานในท่ีประชุมส าหรับวาระนั้น ๆ แทน 

9.11.6 วิธีการนับคะแนนเสียง 

ให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ท่ีตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีพิจารณา  
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9.11.7 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(1) ในกรณีทัว่ไป ใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 

(2) ในกรณีดังต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อ

หน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์น

รวมของกองทรัสต ์

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสต์ท่ีมิได้ระบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์

• การเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรัสต ์

• การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึง

มีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ

ของกองทรัสต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกวา่ 

• การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 

• การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี  

• การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั 

• การเลิกกองทรัสต ์

• การปฏิบติัแตกต่างจากขอ้ผูกพนัท่ีให้ไวใ้นค าขออนุญาต หรือแบบแสดงรายการขอ้มูล

และหนงัสือช้ีชวน 

(3) มติของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์จะเป็นผลใหก้องทรัสตห์รือการจดัการกองทรัสตมี์ลกัษณะท่ีขดัหรือ

แยง้กบัสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือหลกัเกณฑอ่ื์นตามพ.ร.บ.หลกัทรัพย ์หรือพ.ร.บ.ทรัสต ์ใหถื้อว่า

มตินั้นไม่มีผลบงัคบั 

9.12  การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารสูงสุด 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาคดัเลือกกรรมการและผูบ้ริหาร โดยเป็นบุคคลท่ีมี

ความรู้ ความสามารถ มีคุณสมบติัท่ีเหมาะสม มีจริยธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตาม

หลกัเกณฑท่ี์ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 
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(1) กรรมการอิสระ 

ในการคดัเลือกกรรมการอิสระของบริษทั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ กรรมการอิสระตอ้งมี

คุณสมบติัอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

• ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษทั บริษทัใหญ่ 
บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทั 

• ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง 
พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ีไดรั้บเงินเดือนประจ าบริษทั หรือบริษทัใหญ่ บริษทัยอ่ย บริษทัร่วม 
บริษทัย่อยในล าดบัเดียวกนั ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือเป็นบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ โดย
ตอ้งไม่มีผลประโยชน์ หรือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 
2 ปี 

• ไม่เป็นบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายใน
ลักษณะท่ีเป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้ งคู่สมรสของบุตร ของ
กรรมการรายอ่ืน ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลท่ีจะได้รับการเสนอให้เป็น
กรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทั หรือบริษทัยอ่ย 

• ไม่มีหรือเคยมีความสัมพนัธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนไดเ้สีย ไม่ว่าทางตรง
หรือทางออ้ม ทั้งในดา้นการเงินและการบริหารงานของบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัย่อย 
บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทัในลกัษณะท่ีอาจเป็นการ
ขดัขวางการใชว้ิจารณญาณอยา่งอิสระ 

• ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั บริษทัใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ หรือบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ของบริษทั และไม่เป็นผูถื้อหุ้นท่ีมีนัย หรือผูมี้
อ านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของส านกังานสอบบญัชี ซ่ึงมีผูส้อบบญัชีของบริษทั บริษทั
ใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ เวน้แต่จะ
ไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี 

• ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้ห้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซ่ึงรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษา
กฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการเงิน ซ่ึงไดรั้บค่าบริการเกินกวา่ 2 ลา้นบาทต่อปี จากบริษทั 
บริษทัใหญ่ บริษทัย่อย บริษทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ หรือผูมี้อ านาจควบคุมของบริษทั 
และไม่เป็นผูถื้อหุ้นท่ีมีนัย ผูมี้อ  านาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผูใ้ห้บริการทางวิชาชีพ
นั้นดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 2 ปี 
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• ไม่เป็นกรรมการท่ีไดรั้บการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษทั ผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซ่ึงเป็นผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

• ไม่ประกอบกิจการท่ีมีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของ
บริษทั หรือบริษทัย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนท่ีมีนยัในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมี
ส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจา้ง พนกังาน ท่ีปรึกษาท่ีรับเงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินร้อย
ละ 1 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษทัอ่ืน ซ่ึงประกอบกิจการท่ีมี
สภาพอยา่งเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของบริษทั หรือบริษทัยอ่ย 

• ไม่เป็นบุคคลท่ีตลาดหลกัทรัพยเ์ห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้ริหารตามขอ้บงัคบัของตลาด
หลกัทรัพย ์และ/หรือ บุคคลท่ีมีลกัษณะตอ้งห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด
ทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ขอ้ 12(4) ของ
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ท่ี สช. 29/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการในการ
ให้ความเห็นชอบผูจ้ัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และท่ีจะมีแก้ไข
เพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑอ่ื์น ๆ ท่ีส านกังาน ก.ล.ต. อาจเปล่ียนแปลงในอนาคต 

• ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าดว้ยกระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย ์กฎหมายว่าดว้ย
การประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลกัทรัพยแ์ละธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าดว้ย
การธนาคารพาณิชย ์กฎหมายว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกัน
และปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกบัธุรกิจการเงินในท านองเดียวกนั ไม่
ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย
นั้น ทั้งน้ี ในความผิดเก่ียวกบัการกระท าอนัไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกบัการซ้ือขายหลกัทรัพย ์
หรือการบริหารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉอ้ฉลหรือทุจริต  

• ไม่มีลกัษณะอ่ืนใดท่ีท าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงาน
ของบริษทัฯ 

(2) ผูบ้ริหารระดบัสูงสุด  

ในการคดัเลือกผูบ้ริหารระดับสูงสุด รวมถึงกรรมการผูจ้ัดการของบริษทัในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรัสต ์ผูบ้ริหารระดบัสูงสุดตอ้งมีคุณสมบติัอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี  

• เป็นบุคลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ 
• มีคุณสมบติัเหมาะสมกบังานในหนา้ท่ีและความรับผิดชอบ 
• มีจริยธรรมในการด าเนินธุรกิจ 
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นอกจากน้ี ผูบ้ริหารระดบัสูงสุดตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามท่ีส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด ใน

ดา้นต่าง ๆ ดงัน้ี 

• มีความบกพร่องในดา้นความสามารถตามกฎหมาย หรืออยู่ระหว่างถูกด าเนินการตาม
กฎหมายเก่ียวกบัการก ากบัดูแลตลาดทุน 

• มีประวติัถูกด าเนินการหรือลงโทษท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารงานท่ีมีลกัษณะหลอกลวง 
ฉอ้โกง หรือ ทุจริตเก่ียวกบัทรัพยสิ์น 

• มีเหตุท่ีควรเช่ือในพฤติกรรมท่ีไม่เหมาะสมในการปฏิบติัต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ บริษทั 
หรือตลาดทุน โดยรวมในเร่ืองท่ีมีนยัส าคญั 

9.13  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ไดแ้ต่งตั้ง บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีของกองทรัสต์

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทั้งส้ิน 

1,700,000 บาท และค่าบริการอ่ืน (Out-of-pocket Expense) จ านวน 189,000 บาท 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

10.1  นโยบายและการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

มิติดา้นบรรษทัภิบาล (Governance) — การก ากบัดูแลกิจการท่ีดี 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ให้ความส าคญัสูงสุดต่อการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี 

(Good Corporate Governance) โดยได้จดัท าและประกาศใช้นโยบายและแนวปฏิบติัท่ีครอบคลุมประเด็น

ส าคญัดา้นธรรมาภิบาลอย่างครบถว้น ซ่ึงนโยบายทั้งหมดไดรั้บการพิจารณาและอนุมติัจากคณะกรรมการ

บริษทัเรียบร้อยแลว้ ประกอบดว้ย 

1. นโยบายและแนวปฏิบติัเก่ียวกบัขอ้มูลท่ีไม่พึงเปิดเผยต่อสาธารณะและการใชข้อ้มูลภายในและ
การซ้ือขายหลกัทรัพย ์เป็นนโยบายและแนวปฏิบติัเก่ียวกบัขอ้มูลท่ีไม่พึงเปิดเผยต่อสาธารณะ 
การใชข้อ้มูลภายใน และการซ้ือขายหลกัทรัพย ์เพื่อป้องกนัการน าขอ้มูลท่ีมีสาระส าคญัไปใช้
ในทางท่ีมิชอบ และรักษาความเป็นธรรมในตลาดทุน 

2. นโยบายและแนวปฏิบติัดา้นความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เป็นนโยบายและแนวปฏิบติัดา้น
การบริหารจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) เพื่อให้การตดัสินใจทาง
ธุรกิจเป็นไปอยา่งโปร่งใสและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์ 

3. นโยบายและแนวปฏิบติัดา้นการให้ รับของขวญัหรือประโยชน์อ่ืนใด เป็นนโยบายและแนว
ปฏิบติัเพื่อป้องกนัพฤติกรรมท่ีอาจน าไปสู่การทุจริตหรือการขดักนัแห่งผลประโยชน์ 

4. นโยบายและแนวปฏิบติัด้านการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล และนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกับการ
คุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล ดงัน้ี  
• ประกาศเก่ียวกบัการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล (Privacy Notice) ส าหรับกระบวนการท่ี

เก่ียวขอ้งกบัคู่คา้ 
• ประกาศเก่ียวกบัการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล (Privacy Notice) ส าหรับกระบวนการท่ี

เก่ียวขอ้งกบัลูกคา้ 
• ประกาศเก่ียวกบัการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล (Privacy Notice) ส าหรับกระบวนการท่ี

เก่ียวขอ้งกบับุคลากร 
• ขอ้ก าหนดและเง่ือนไข 
• นโยบายการใชง้านคุกก้ี   

5. จรรยาบรรณของนักลงทุนสัมพนัธ์ เพื่อก าหนดมาตรฐานการปฏิบติังานในการส่ือสารและ
เปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุนอยา่งเท่าเทียมและโปร่งใส 
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6. นโยบายและแนวปฏิบติัดา้นการต่อตา้นการทุจริตและคอร์รัปชนั  แสดงถึงเจตนารมณ์ท่ีชดัเจน
ของบริษทัฯ ในการด าเนินธุรกิจดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต ปราศจากการทุจริตในทุกรูปแบบ                               

7. นโยบายและแนวปฏิบติัดา้นการแจง้เบาะแส เพื่อเปิดช่องทางใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่มสามารถ
รายงานพฤติกรรมท่ีไม่เหมาะสมไดอ้ย่างปลอดภยั มีการรักษาความลบั และไดรั้บการคุม้ครอง
อยา่งเป็นธรรม 

การจดัท านโยบายทั้ง 7 ฉบบัดงักล่าว สะทอ้นให้เห็นถึงความมุ่งมัน่ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ในการ

ยกระดบัมาตรฐานการก ากบัดูแลกิจการให้สอดคลอ้งกบัหลกัสากล ซ่ึงจะช่วยเสริมสร้างความเช่ือมัน่ ความ

โปร่งใส และความรับผิดชอบต่อผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่มอยา่งย ัง่ยนื 

มิติดา้นส่ิงแวดลอ้ม (Environmental) — การบริหารจดัการพลงังานสะอาดและพลงังานทดแทน 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ความมุ่งมัน่อย่างต่อเน่ืองในการขบัเคล่ือนการเปล่ียนผ่านด้านพลงังาน 

(Energy Transition) ภายใต้กรอบการพฒันาอย่างย ัง่ยืน โดยกองทรัสต์ AXTRART ได้ก าหนดเป้าหมาย

เชิงกลยุทธ์ในการเพิ่มสัดส่วนการใช้พลงังานสะอาดอย่างเป็นระบบและต่อเน่ือง ผ่านการด าเนินโครงการ

ติดตั้งระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา (Solar Rooftop) 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2568 ท่ีประชุมได้

มีมติเป็นเอกฉันท์อนุมติัการเขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากับบริษทั อลัเตอร์วิม จ ากัด และอนุมติัการเขา้ท า

ข้อตกลงร่วมกับบริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากัด (มหาชน) เพื่อด าเนินโครงการติดตั้งระบบ Solar Rooftop 

เพิ่มเติม ในพื้นท่ีสาขาของโลตสั จ านวน 12 สาขา รวมก าลงัการผลิตติดตั้งทั้งส้ิน 12.6 เมกะวตัต ์(MWp) โดย

คาดว่าการติดตั้งจะแลว้เสร็จในไตรมาสท่ี 2 ปี 2569 และพร้อมเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย ์(Commercial 

Operation Date: COD) ไดใ้นไตรมาสท่ี 3 ของปี 2569 

โครงการดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นถึงแนวทางการบริหารจดัการทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

(Resource Efficiency) โดยการน าพื้นท่ีหลงัคาของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยู่มาสร้างคุณค่าเพิ่มในเชิงพลงังาน 

ควบคู่กับการลดการพึ่งพาพลังงานจากเช้ือเพลิงฟอสซิลซ่ึงมีทรัพยากรจ ากัด การเปล่ียนมาใช้พลงังาน

แสงอาทิตย์ซ่ึงเป็นพลังงานหมุนเวียนท่ีสะอาดและไม่มีวนัหมดส้ิน ช่วยลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 

(Greenhouse Gas Emissions) จากกระบวนการผลิตไฟฟ้า อนัเป็นปัจจยัส าคญัในการบรรเทาผลกระทบจาก

การเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) และเป็นการแสดงออกอย่างชดัเจนถึงความมุ่งมัน่ของ

กองทรัสตใ์นการด าเนินธุรกิจบนพื้นฐานของความรับผิดชอบต่อส่ิงแวดลอ้มในระยะยาว 
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มิติดา้นสังคม (Social) — การบริหารทรัพยากรบุคคลและการพฒันาท่ีย ัง่ยนื 

• ความเท่าเทียมทางเพศและการเสริมพลงัสตรี 

บริษทัฯ ให้ความส าคญัต่อหลกัความเท่าเทียมทางเพศ (Gender Equality) อย่างเป็นรูปธรรม โดยมี

สัดส่วนกรรมการท่ีเป็นสตรีคิดเป็น 1 ใน 3 ของคณะกรรมการบริษทั และมีสัดส่วนพนกังานท่ีเป็นสตรีคิด

เป็นร้อยละ 33 ของพนักงานทั้งหมด สะทอ้นถึงความมุ่งมัน่ในการสร้างองค์กรท่ีมีความหลากหลายและ

ครอบคลุม (Diversity & Inclusion) ในทุกระดบั 

• การบริหารค่าตอบแทนอยา่งเป็นธรรม 

บริษัทฯ ยึดมั่นในหลักการจ่ายค่าตอบแทนท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม (Fair Compensation) โดย

ก าหนดโครงสร้างค่าตอบแทนตามระดบัความรับผิดชอบ ประสบการณ์ และคุณวุฒิของพนกังานแต่ละราย 

เพื่อสร้างแรงจูงใจและรักษาบุคลากรท่ีมีคุณภาพใหอ้ยูก่บัองคก์รในระยะยาว 

• การประเมินผลการปฏิบติังาน 

บริษทัฯ ไดพ้ฒันาระบบการประเมินผลการปฏิบติังานท่ีมีความชดัเจน โปร่งใส และเป็นรายบุคคล 

โดยมีการก าหนดเป้าหมาย ติดตาม และทบทวนผลการปฏิบติังานร่วมกบัผูบ้งัคบับญัชาอย่างสม ่าเสมอทุก 6 

เดือน (ณ ส้ินไตรมาสท่ี 2 และส้ินไตรมาสท่ี 4 ของทุกปี) โดยการประเมินผลครอบคลุม 3 องคป์ระกอบหลกั 

ไดแ้ก่ (1) ค่านิยมในการปฏิบติังาน (2) เป้าหมายทางธุรกิจของพนักงาน และ (3) เป้าหมายการพฒันาของ

พนกังาน 

• การพฒันาและฝึกอบรมบุคลากร 

บริษัทฯ ให้ความส าคัญสูงสุดต่อการยกระดับศักยภาพบุคลากร ผ่านโปรแกรมการฝึกอบรมท่ี

หลากหลายและครอบคลุม แบ่งเป็น 2 หมวดหลกั ไดแ้ก่ 

1. ทกัษะดา้นการปฏิบติัตามกฎระเบียบ (Compliance Skill) อาทิ หลกัสูตรกบัสมาคมส่งเสริมสถาบนั

กรรมการบริษทัไทย (Thai IOD) และหลกัสูตรพระราชบญัญติัคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 

ร่วมกบัสภาวิชาชีพบญัชี ในพระบรมราชูปถมัภ ์

2. ทกัษะเชิงวิชาชีพ (Functional Skill) อาทิ พนกังานฝ่ายสนบัสนุนการปฏิบติังานไดรั้บการอบรมดา้น

บญัชีไม่นอ้ยกว่า 6 ชัว่โมง และดา้นภาษีหรือสาขาท่ีเก่ียวขอ้งอีกไม่น้อยกว่า 6 ชัว่โมง ผ่านสถาบนั

ฝึกอบรมท่ีไดรั้บการยอมรับในระดบัประเทศ 



ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดูแลกองทรัสต์ |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 129 

นอกจากน้ี บริษทัฯ มีนโยบายส่งเสริมความกา้วหน้าในสายอาชีพ (Career Growth) ท่ีเป็นธรรมและ

โปร่งใส โดยพิจารณาจากศกัยภาพและผลการปฏิบติังานของพนักงานเป็นรายบุคคล เพื่อเสริมสร้างขีด

ความสามารถขององคก์รในการรับมือกบัสภาวะธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว 

สวสัดิการและคุณภาพชีวิตของพนกังาน 

- บริษทัฯ จดัใหมี้สวสัดิการท่ีครอบคลุมและตอบสนองความตอ้งการของพนกังานอย่างรอบดา้น 

ประกอบดว้ย 

- ประกนัสุขภาพกลุ่ม ท่ีครอบคลุมค่ารักษาพยาบาลผูป่้วยนอกและผูป่้วยใน ค่าทนัตกรรม ค่าตดั

แวน่สายตา และประกนัอุบติัเหตุ พร้อมทั้งเปิดโอกาสให้พนกังานเลือกแบบประกนัท่ีเหมาะสม

กบัความตอ้งการของตนเองในแต่ละปี 

- การตรวจสุขภาพประจ าปี เพื่อส่งเสริมสุขภาวะท่ีดีของพนกังาน 

- กิจกรรมสังสรรคแ์ละงานเล้ียงตามเทศกาล เพื่อเสริมสร้างความสัมพนัธ์และวฒันธรรมองคก์ร 

- สิทธิการลาท่ีหลากหลาย รวมถึงวนัหยุดพกัผ่อนประจ าปี โดยพนกังานทั้งชายและหญิงมีสิทธิ

ลาเพื่อดูแลบุตรแรกเกิด และพนกังานทุกคนมีสิทธิลาอบรมปฏิบติัธรรม 

- เงินสนบัสนุนพิเศษ ไดแ้ก่ เงินช่วยเหลือมรณกรรม และเงินขวญัถุงส าหรับงานมงคลสมรส 

การวางแผนการเงินและความมัน่คงระยะยาว 

บริษทัฯ ส่งเสริมให้พนกังานมีความมัน่คงทางการเงินในระยะยาว ผ่านการจดัตั้งกองทุนส ารองเล้ียง

ชีพ (Provident Fund) ซ่ึงใหค้วามคุม้ครองครอบคลุมกรณีเกษียณอาย ุทุพพลภาพ และเสียชีวิต ทั้งน้ี พนกังาน

ของบริษทัฯ เขา้ร่วมเป็นสมาชิกกองทุนส ารองเล้ียงชีพคิดเป็นร้อยละ 100 ของพนกังานทั้งหมด 

บรรยากาศการท างานและธรรมาภิบาล 

ในปี 2568 บริษทัฯ ไม่มีกรณีร้องเรียนจากผูบ้ริหารและพนักงานแต่อย่างใด ซ่ึงเป็นเคร่ืองยืนยนัถึง

ประสิทธิผลของระบบการก ากับดูแลกิจการท่ีดี (Good Corporate Governance) และการบริหารทรัพยากร

บุคคลอย่างมีธรรมาภิบาล บริษทัฯ มัน่ใจว่าความโปร่งใสในการด าเนินงานดงักล่าวจะช่วยเสริมสร้างความ

เช่ือมัน่ให้แก่ผูล้งทุน และสะทอ้นให้เห็นถึงสภาพแวดลอ้มการท างานท่ีเอ้ือต่อการเติบโตอย่างย ัง่ยืนของ

องคก์ร 
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10.2  แนวทางปฏิบัติเพิม่เติมเกีย่วกบัการป้องกนัการมีส่วนเกีย่วข้องกบัการคอร์รัปช่ัน 

บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรัสต์มีนโยบายห้ามพนักงานของบริษทัฯ รวมถึงบุคคลท่ีมีความ

เก่ียวขอ้งกบับริษทัฯด าเนินการ หรือยอมรับ หรือใหก้ารสนบัสนุนการคอร์รัปชนัทุกรูปแบบ และก าหนดให้

มีการสอบทานการปฏิบติัตามนโยบายต่อตา้นการคอร์รัปชันอย่างสม ่าเสมอ ตลอดจนมีการทบทวนแนว

ทางการปฏิบติัให้สอดคลอ้งกบันโยบาย ระเบียบปฏิบติั ขอ้ก าหนด ขอ้บงัคบั ประกาศ กฎหมาย และการ

เปล่ียนแปลงทางธุรกิจ นโยบายดา้นการต่อตา้นการทุจริตและคอร์รัปชนัน้ีครอบคลุมทุกกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการด าเนินงานของบริษทัฯ รวมถึงธุรกิจของบริษทัฯ ทั้งในประเทศ และต่างประเทศ 

บริษทัฯ มีขอ้ก าหนดนโยบายและแนวปฏิบติัดา้นการต่อตา้นการทุจริตและคอร์รัปชนั 

1) ประเมินความเส่ียงในทุกกิจกรรมทางธุรกิจเพื่อระบุโอกาสการเกิดการทุจริตและคอร์รัปชนั 

2) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความซ่ือสัตย์ โปร่งใส เป็นไปตามกฎหมาย นโยบาย จรรยาบรรณธุรกิจ 

รวมทั้งกฎระเบียบบริษทัฯ ดงัน้ี 

• การให ้รับของขวญั หรือประโยชน์อ่ืนใด  

- ไม่ให้และไม่รับของขวญั หรือประโยชน์อ่ืนใดท่ีอาจมีผลต่อการตดัสินใจทาง

ธุรกิจ 

- ในกรณีท่ีเป็นการใหห้รือรับตามธรรมเนียมปฏิบติัหรือประเพณีนิยม ตอ้งมีมูลค่า

ไม่เกินท่ีกฎหมายก าหนดหรือเป็นไปตามกฎระเบียบบริษทัฯ 

• การเล้ียงรับรอง และการตอ้นรับ  

การเล้ียงรับรองหรือการตอ้นรับกระท าได ้หากเป็นไปเพื่อเสริมสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดี

กบัลูกคา้ คู่คา้ และไม่มีผลต่อการตดัสินใจทางธุรกิจ โดยมีมูลค่าไม่เกินกว่าท่ีกฎหมาย

ก าหนดหรือเป็นไปตามกฎระเบียบบริษทัฯ 

• การจ่ายค่าอ านวยความสะดวก 

บริษทัฯ ไม่มีนโยบายจ่ายค่าอ านวยความสะดวกใหก้บัเจา้หนา้ท่ีของรัฐหรือเอกชนไม่ว่า

ในกรณีใดๆ เพราะการยอมให้พนกังานของบริษทัฯ จ่ายค่าอ านวยความสะดวก มีความ

เส่ียงสูงมากท่ีจะกลายเป็นการให้สินบน และ เป็นการเพิ่มตน้ทุนทางธุรกิจ เพิ่มโอกาส

ในการเส่ือมเสียช่ือเสียงและละเมิดนโยบายการต่อต้านคอร์รัปชันของบริษทัฯ โดย

บุคลากรของบริษทัฯ จะตอ้งด าเนินการตามแนวปฏิบติัท่ีบริษทัฯ ก าหนดอย่างเคร่งครัด  
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• การบริจาคเพื่อการกุศล และใหก้ารสนบัสนุน  

บริจาคเพื่อการกุศลและให้การสนับสนุนตามกฎระเบียบบริษัทฯ  โดยไม่หวัง

ผลประโยชน์ต่างตอบแทน หรือถูกน าไปใชเ้พื่อการทุจริตและคอร์รัปชนั 

• การสนบัสนุนทางการเมือง  

ด าเนินธุรกิจอยู่บนความเป็นกลางทางการเมืองและไม่ฝักใฝ่กลุ่มการเมืองใด การให้การ

สนับสนุนทางการเงินหรือส่ิงของแก่พรรคการเมืองตอ้งด าเนินการอย่างโปร่งใส เพื่อ

ส่งเสริมระบอบประชาธิปไตย และไม่มีเจตนาเพื่อโน้มน้าวให้เกิดการด าเนินการท่ีไม่

เหมาะสมหรือขดัต่อกฎหมาย 

• การวา่จา้งเจา้หนา้ท่ีของรัฐ   

การว่าจา้งเจา้หนา้ท่ีของรัฐมาเป็นกรรมการ ท่ีปรึกษา หรือผูบ้ริหารระดบัสูงของบริษทั 

สามารถกระท าไดเ้ฉพาะบุคคลท่ีพน้จากการเป็นเจา้หนา้ท่ีของรัฐมาแลว้ ตามระยะเวลา

ท่ีกฎหมายแต่ละประเทศก าหนดและเป็นไปตามกฎระเบียบบริษทัฯ เพื่อป้องกนัไม่ให้

เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และการเอ้ือประโยชน์จากภาครัฐ 

• ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  

ปฏิบัติงานตามบทบาทหน้าท่ีความรับผิดชอบ ท าให้การด าเนินงานเป็นไปตาม

วตัถุประสงคข์องบริษทัฯ โดยไม่ใชอ้  านาจหนา้ท่ีในการเอ้ือประโยชน์ให้แก่ตนเองหรือ

ผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

• การกระท าการในนามตวัแทนของบริษทัฯ 

แต่งตั้งบุคคลหรือหน่วยงานภายนอกเพื่อท าหนา้ท่ีเป็นตวัแทนของบริษทัฯ โดยส่ือสาร

สร้างความเขา้ใจใหป้ฏิบติัตามนโยบายและแนวปฏิบติัดา้นการทุจริตและคอร์รัปชนั  

3) สนับสนุนและร่วมมือกับองค์กรภาคเอกชน ภาครัฐและภาคประชาสังคมทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศในการต่อตา้นการทุจริตและคอร์รัปชนั  

4) ส่ือสารและส่งเสริมการสร้างความตระหนักรู้ด้านการต่อต้านการทุจริตและคอร์รัปชันแก่

พนกังาน และผูมี้ส่วนไดเ้สียภายนอกตลอดห่วงโซ่อุปทาน  

5) รายงานผลการด าเนินงานตามนโยบายและแนวปฏิบัติ รวมถึงมาตรการป้องกันการทุจริต   

และคอร์รัปชนั 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

11.1  การควบคุมภายใน 

บริษทัฯ ให้ความส าคญักบัความโปร่งใส ความเป็นอิสระ และความคล่องตวัในการตรวจสอบระบบ
การปฏิบติังานในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ เพื่อให้มัน่ใจว่าการด าเนินงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและ
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนด บริษทัฯ จึงเห็นควรแต่งตั้งหน่วยงานตรวจสอบภายในจากบุคคลหรือนิติ
บุคคลภายนอกท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะดา้นการตรวจสอบภายใน เพื่อท าหนา้ท่ีตรวจสอบระบบการท างาน
และระบบการควบคุมภายในของบริษทัฯ 

ทั้งน้ี บริษทัฯ ได้จัดให้มีระบบการตรวจสอบและควบคุมภายในท่ีส าคัญ เพื่อก ากับดูแลให้การ
ด าเนินงานของแต่ละฝ่ายเป็นไปตามนโยบายของบริษทัฯ รวมถึงขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนงัสือช้ีชวน ตลอดจนกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง 
นอกจากน้ี ยงัมีมาตรการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
อย่างต่อเน่ือง เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิภาพ สามารถป้องกนัการทุจริต หรือช่วย
ใหส้ามารถตรวจพบการทุจริตหรือการด าเนินงานท่ีไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดไดโ้ดยง่าย 

บริษทัฯ ก าหนดใหผู้ต้รวจสอบภายในด าเนินการประเมินระบบควบคุมภายในอยา่งนอ้ยปีละคร้ัง และ
รายงานขอ้บกพร่องท่ีพบให้บริษทัฯ ทราบ เพื่อให้สามารถปรับปรุงและพฒันาแนวทางการก ากบัดูแลให้ดี
ยิ่งขึ้น โดยในปี 2568 คณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัแต่งตั้งบริษทั ออดิต แอนด์ แมเนจเมน้ท์ คอนซัล
แตนท์ จ ากัด (AMC) เป็นผูต้รวจสอบภายใน (Outsource) ของกองทรัสต์ AXTRART รวมถึง แผนการ
ตรวจสอบภายในและค่าตอบแทนประจ าปี 2568 โดยมีวตัถุประสงคใ์นการตรวจสอบ ดงัน้ี  

1. ขอ้มูลทางการเงินของบริษทัฯ มีความถูกตอ้ง ครบถว้น และน่าเช่ือถือ 

2. การปฏิบติัเป็นไปตามนโยบาย แผนงาน กระบวนการท างาน กฎระเบียบของบริษทัฯ และกฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้ง  

3. การดูแลรักษาทรัพยสิ์นมีความเหมาะสม ปลอดภยั และทรัพยสิ์นมีอยูจ่ริง   

4. การใชท้รัพยากรมีประสิทธิภาพและประหยดั  

5. การด าเนินงานสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของบริษทัฯ  

6. มีระบบการควบคุมภายในท่ีมีประสิทธิผลและสอดคลอ้งกบัแนวทางการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี   

ผูต้รวจสอบภายในได้รายงานผลการตรวจสอบประจ าปี 2568 ต่อกรรมการอิสระก่อนน าเสนอต่อ
คณะกรรมการบริษทั โดยผลการตรวจสอบไม่พบขอ้บกพร่องท่ีมีนัยส าคญั ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นว่าบริษทัมี
ระบบการควบคุมภายในในส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญอย่างเพียงพอ อันจะสนับสนุนให้บริษัทบรรลุ
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วตัถุประสงคด์า้นการเพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินงาน ทั้งน้ี บริษทัฯไดน้ าเสนอรายงานผลการตรวจสอบ
ภายในดงักล่าวต่อคณะกรรมการบริษทัในการประชุมคร้ังท่ี 8/2568 เม่ือวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2568 และท่ีประชุม
ไดรั้บทราบรายงานดงักล่าวเรียบร้อยแลว้ 

11.2  การบริหารจัดการความเส่ียง 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ให้ความส าคญัเก่ียวกบัการบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกับการดูแล
จดัการกองทรัสต ์โดยบริษทัฯ ไดก้ าหนดให้มีระบบในการระบุความเส่ียง (Identify Risk) การลดความเส่ียง 
(Mitigate Risk) การติดตามผล (Monitoring Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการด าเนินการตาม
มาตรการป้องกนัความเส่ียง โดยมอบให้แต่ละฝ่ายงานไปด าเนินการเพื่อระบุความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ดูแลจดัการกองทรัสต ์และเสนอมาตรการป้องกนัความเส่ียงและลดความเส่ียงท่ีเหมาะสม โดยฝ่ายก ากบัดูแล
กิจการและบริหารความเส่ียง จะเป็นผูร้วบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งจากฝ่ายงานต่างๆ โดยมีหลกัเกณฑ์การ
ด าเนินงาน ดงัน้ี 

1) แต่ละฝ่ายงานจะด าเนินการจดัท าการระบุความเส่ียง (Identify Risk) ของตน โดยวิเคราะห์
สาเหตุของความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญั ประเมินความเส่ียง โอกาสท่ีจะเกิด และระดบัความรุนแรง
ของความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์และผลประกอบการของ
กองทรัสต์ ทั้ งในแง่ของเศรษฐกิจ การเงิน สังคม และกฎหมาย รวมทั้ งการแข่งขันใน
อุตสาหกรรม หรือปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการดูแลจดัการกองทรัสต์ เช่น บุคลากรท่ี
มีความส าคญัไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้เป็นตน้  

2) ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งด าเนินการก าหนดและรวบรวมนโยบายในการบริหารและจดัการความเส่ียง
ท่ีประเมินว่ามีโอกาสเกิดขึ้น และก าหนดหลกัเกณฑวิ์ธีการควบคุมหรือลดความเส่ียงดงักล่าว 
(Mitigate Risk) โดยพิจารณาตามระดับความเส่ียงท่ีประเมินไดต้ามแบบฟอร์มการพิจารณา
ความเส่ียง ทั้งน้ี ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียงจะเป็นผูร้วบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง
จากทุกฝ่ายงาน เพื่อน าเสนอกรรมการผูจ้ดัการเพื่อพิจารณาเห็นชอบแนวทางการบริหารจดัการ
ความเส่ียง ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงจากการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

3) เม่ือผ่านความเห็นชอบจากกรรมการผูจ้ดัการแลว้ ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียง 
จะรวบรวมนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงตามท่ีได้มีการประเมิน รวมถึง
หลกัเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลดความเส่ียงดงักล่าว (Mitigate Risk) น าเสนอคณะกรรมการ
บริษทัเพื่อพิจารณาอนุมติั 

4) เม่ือได้รับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อ
ป้องกนัหรือลดความเส่ียงท่ีคณะกรรมการบริษทัฯ พิจารณาให้ความเห็นชอบแลว้ ฝ่ายก ากบั
ดูแลกิจการและบริหารความเส่ียงจะท าการเผยแพร่นโยบายในการบริหารและจดัการความเส่ียง
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และหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียงให้ฝ่ายงานและบุคลากรทุกระดบั
ของบริษทัฯ รับทราบและเขา้ใจตรงกนั โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็นผูรั้บผิดชอบในการปฏิบติัตาม
นโยบายและหลกัเกณฑว์ิธีการในการจดัการความเส่ียงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัฝ่ายงานของตน  
ทั้งน้ี โดยจะมีฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียง ด าเนินการติดตามการปฏิบติัตาม
นโยบายในการบริหารและจดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกนัหรือลด
ความเส่ียงต่อไป (Monitoring Tools)  

5) ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียงจะรวบรวมรายงานความคืบหนา้ (Progress Report) 
รายงานผลการด าเนินการบริหารและจัดการความเส่ียงเพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการฯ 
คณะกรรมการบริษทัฯ รับทราบทุกไตรมาส และรายงานให้ทรัสตีทราบทุกส้ินปี หรือรายงาน
เม่ือมีเหตุการณ์ท่ีมีนยัส าคญัท่ีอาจส่งผลกระทบกบักองทรัสต ์ผูถื้อหน่วยทรัสต ์และ/หรือ การ
ด าเนินงานของบริษทัฯ (Risk Reporting) ต่อคณะกรรมการบริษทัฯ และรายงานต่อทรัสตีต่อไป 

6) กรณีเกิดเหตุการณ์ท่ีมีนัยส าคญัท่ีอาจส่งผลกระทบกบักองทรัสต์ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ และ/หรือ 
การด าเนินงานของบริษทัฯ โดยมีระดบัความเส่ียงสีเหลืองถึงสีแดงตามตารางแสดงระดบัความ
เส่ียง ฝ่ายก ากบัดูแลกิจการและบริหารความเส่ียงร่วมกบักรรมการผูจ้ดัการจะรวบรวม วิเคราะห์ 
น าเสนอแนวทางจดัการกบัความเส่ียงและรายงานเหตุการณ์ดงักล่าว ให้คณะกรรมการบริษทั
พิจารณาและก าหนดแนวทางจดัการกบัความเส่ียงนั้นทนัที และรายงานใหท้รัสตีทราบต่อไป 

7) การประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและจดัการความเส่ียง แบ่งเป็น 2 กรณี ดงัน้ี 

7.1) ในกรณีทัว่ไป คณะกรรมการบริษทัอาจประเมินและทบทวนนโยบายในการบริหารและ
จดัการความเส่ียงและหลกัเกณฑว์ิธีการควบคุมเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียงเป็นรายปี  
(ทั้ ง น้ี  กรรมการจะให้ความเห็นในเร่ืองดังกล่าวก่อนหรือระหว่างการประชุม
คณะกรรมการบริษทั)  

7.2) ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ีมีนัยส าคัญตามข้อ 6) คณะกรรมการบริษทัจะประเมินและ
ทบทวนนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงและก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการ
ควบคุมเพื่อป้องกนัหรือลดความเส่ียงในเร่ืองนั้น ๆ ทนัที 
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12. การป้องกนัความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลและจดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงการ
บริหารการลงทุนและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ รวมทั้งการควบคุมการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วง แมว้่าผูจ้ดัการกองทรัสต์จะมีนโยบายท่ีจะหลีกเล่ียงการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีอาจ
ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ แต่กองทรัสตอ์าจจะยงัมีการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ทั้งน้ี 
ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์การท าธุรกรรมกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาเหตุผลและความ
จ าเป็นในการท่ีกองทรัสต์จะเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว รวมทั้งปฏิบัติให้เป็นไปตามนโยบายของผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือช้ีชวน 
ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรัสต ์

นอกจากน้ี เพื่อความโปร่งใสในการด าเนินงาน บริษทัฯ ได้ก าหนดให้พนักงานทุกคนตอ้งเปิดเผย
ขอ้มูลการมีส่วนไดเ้สียของตนเองและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีความขดัแยง้หรืออาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์กบับริษทัฯ โดยก าหนดให้ด าเนินการรายงานเป็นประจ าทุกปี และตอ้งแจง้ให้บริษทัฯ ทราบ
ทนัทีทุกคร้ังท่ีมีการเปล่ียนแปลงขอ้มูลดงักล่าว 

12.1  บุคคล/นิติบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันกบักองทรัสต์ 

บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต์ ความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ 

1. บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท 
(“ผู้จัดการกองทรัสต์” หรือ “AXTRARM”) 

- ผูจ้ดัการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART 
- เป็นบริษทัซ่ึงถือหุ้นโดยบริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากดั 

(มหาชน) ("ซีพี แอ็กซ์ตร้า") โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อย
ละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้ว
ทั้งหมด และบริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์
คอร์ปอเรชั่น จ ากัด โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 50 
ของจ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้วทั้ งหมด 
ตามล าดบั 

2. บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน)  
("CPAXT") 

- เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยถือ
หุน้คิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

- เป็นผูมี้อ านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เ ป็นผู ้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  

AXTRART โดยซีพี แอ็กซ์ตร้าถือหน่วยทรัสต์คิด
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บุคคล/นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต์ ความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ 

เป็นร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ั้งหมดของ
กองทรัสต ์AXTRART 

- เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

- เ ป็นผู ้เ ช่าและผู ้รับบริการของทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

3. บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (“CPFC”) 

- เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยถือ
หุน้คิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

- เป็นผูมี้อ านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัพยสิ์นหลกัท่ี

กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

4. บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) (“KTAM”) 

- ทรัสตีของกองทรัสต ์AXTRART 

12.2  รายการระหว่างกองทรัสต์ กบัผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต์ 

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 

AXTRARM กองทรัสต์แต่งตั้ ง AXTRARM 
เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์

AXTRARM เป็นผูมี้ความรู้ความเขา้ใจในทรัพยสิ์น
กองทรัสต์เป็นอย่างดี ดงันั้น AXTRARM จึงมีความ
เหมาะสมในการท าหน้าท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ของ
กองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและเง่ือนไขท่ีเก่ียวข้องสอดคล้องกับ
หน้าท่ีความรับผิดชอบของผูจ้ัดการกองทรัสต์ และ
เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ใน
ตลาด 

CPAXT 
 

กองทรัสต์แต่งตั้ง CPAXT เป็น
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เขา้
ลงทุน 
 

CPAXT เป็นผูด้  าเนินการและบริหารจดัการทรัพยสิ์น
หลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตั้งแต่แรกเร่ิม จึงเป็นผูท่ี้มี
ความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารท่ี
เหมาะสม   
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยส์อดคล้องกับ
หน้ า ท่ี รั บผิ ดชอบตามสัญญาแ ต่ งตั้ ง ผู ้บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์และเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นตลาด 

CPAXT ไดเ้ช่าพื้นท่ีและบริการ
จากกองทรัสต ์
 

การน าท รัพย์สินออกให้ เ ช่ าแ ก่  CPAXT มีความ
สมเหตุสมผล เน่ืองจากมีการก าหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการท่ี  CPAXT จ่ายให้กองทรัสต์ในอัตรา ท่ี
เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางการคา้ปกติ เสมือนเป็น
การท าธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวพื้นท่ีขนาดใหญ่ท่ีมิได้
เป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนั (At arm’s length) 

CPFC กองทรัสต์แต่งตั้ ง CPFC เป็น
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เขา้
ลงทุนเพิ่มเติม 

CPFC เป็นผูด้  าเนินการและบริหารจัดการทรัพย์สิน
หลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพิ่มเติมตั้ งแต่แรกเร่ิม จึง
เป็นผู ้ท่ีมีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการ
บริหารท่ีเหมาะสม   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยส์อดคล้องกับ
หน้ า ท่ี รั บผิ ดชอบตามสัญญาแ ต่ งตั้ ง ผู ้บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์และเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นตลาด 

12.3 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูจ้ ัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ ัดการ

กองทรัสตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีมีลกัษณะดงัน้ี 

(1.1) เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต ์
(1.3) สมเหตุสมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม 
(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเขา้ท าธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถา้มี) อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรม

และเหมาะสม 
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(1.5) ผูท่ี้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตดัสินใจเข้าท า
ธุรกรรมนั้น 

(2) ดา้นระบบในการอนุมติั  

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัผูจ้ดัการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรัสตน์อกจากท่ีไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนงัสือ
ช้ีชวน ใหด้ าเนินการเก่ียวกบัการขออนุมติัการเขา้ท ารายการดงัต่อไปน้ี 
(2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาน้ีและกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้งแลว้ 
(2.2) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1.0 ลา้นบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่า

ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งได้รับอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรัสตด์ว้ย ทั้งน้ี ขนาดของธุรกรรม
ดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ี
เก่ียวขอ้งก าหนด 

(2.3) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าตั้งแต่ 20.0 ลา้นบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3.0 ของ
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งได้รับมติของผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยทรัสตท่ี์มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง ทั้งน้ี ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการ
เปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

ในกรณีท่ีธุรกรรมในขอ้น้ีเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกั การค านวณมูลค่าจะ

ค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นทั้งหมดของแต่ละโครงการท่ีท าให้

โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหารายได ้ซ่ึงรวมถึงทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโครงการนั้นดว้ย 

เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูจ้ ัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ท่ีได้แสดงข้อมูลไวอ้ย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน 

กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรัสตต์อ้งเป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้น

สัญญาก่อตั้งทรัสต์โดยอนุโลม และในกรณีท่ีเป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผูถื้อ

หน่วยทรัสต์ดงักล่าวตอ้งมีความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

ดว้ย 
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12.4  รายการระหว่างกองทรัสต์ กบัทรัสตี และบุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัทรัสตี 

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยง
กันกับกองทรัสต์ 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ 

KTAM ก อ ง ท รั ส ต์ แ ต่ ง ตั้ ง  KTAM 
เป็นทรัสตี 

KTAM เป็นผู ้ท่ีมีประสบการณ์ในการเป็นทรัสตี
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์รวมถึง
การบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ใน
หลายประเภทธุรกิจ จึงมีความรู้ ความเขา้ใจในธุรกิจ
การจัดการกองทุนรวมและทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง เป็น
อยา่งดี KTAM จึงมีความเหมาะสมเป็นทรัสตี 
โครงสร้างของค่าธรรมเนียมทรัสตีนั้นเป็นไปตาม
ธุรกิจโดยปกติ ซ่ึงเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียม
ข อ ง ท รั ส ตี ข อ ง ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นประเภทเดียวกนั 

12.5 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กบัทรัสตีหรือบุคคลท่ีเกีย่วโยงกันกบัทรัสตี 

ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแยง้กับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผูอ่ื้น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปน้ี  

(1) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี  

(2) เป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 
และทรัสตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรัสตใ์นลกัษณะท่ีเป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลท่ี
เก่ียวขอ้งให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบ
ขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่างใด การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับทรัสตีในอนาคต ทรัสตี

จะตอ้งเปิดเผยขอ้มูลต่อผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือผูล้งทุนก่อนการเขา้ท าธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรัสต ์ดงัน้ี 

(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรัพยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว 
หรือช่องทางอ่ืนใดท่ีผูถื้อหน่วยทรัสตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มูลการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ยา่งทัว่ถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มูลท่ีสมเหตุสมผล ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั 
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(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นท่ีชดัเจน โดยระยะเวลา
ดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั เวน้แต่ในกรณีท่ีมีการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรม
ดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้น 

(4) ในกรณีท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยตามขอ้ (3) 
ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ทรัสตีจะกระท า
หรือยนิยอมใหมี้การท าธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรัสตไ์ม่ได้ 
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13. ข้อมูลส ำคญัทำงกำรเงิน 

13.1 สรุปรำยงำนกำรสอบบัญชี 

งบกำรเงินส ำหรับปี ผู้สอบบัญชี ส ำนักงำนสอบบัญชี 
2568 นางปิยธิดา ตั้งเด่นชยั บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
2567 นางปิยธิดา ตั้งเด่นชยั บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี  ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะทางการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงิน
ลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบ
กระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั
และเร่ืองอ่ืน ๆ 

ผูส้อบบัญชีรับอนุญาตให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2568 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนั
เดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
โครงสร้างพื้นฐาน ท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
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13.2 ตำรำงสรุปงบกำรเงิน 

ตำรำงท่ี 1: งบแสดงฐำนะกำรเงิน 
งบแสดงฐำนะกำรเงิน (หน่วย: ล้ำนบำท)  31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 

สินทรัพย์   
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

30,895.18  30,164.99  

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์
ท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

1,158.04 - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213.97                  1,042.80  
ลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ 483.90                     373.81  
ลูกหน้ีอ่ืน - กองทุนรวม -                      54.48  
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 20.71                      30.35  
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 225.07                     239.77  
สินทรัพยอ่ื์น 4.38                         4.26  
สินทรัพยท์างการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้ -                       65.20  
รวมสินทรัพย์ 33,001.25                31,975.66  

หนีสิ้น   
เจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 202.48                     133.47  
ค่าเช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 52.81                       55.31  
เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 357.34                     352.24  
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน 2,450.00                  2,450.00  
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 237.51                     256.59  
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 275.64                     264.99  
รวมหนีสิ้น 3,575.78                  3,512.62  

สินทรัพย์สุทธิ 29,425.48                28,463.04  

ส้ินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บำท) 12.5896 12.1778 

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยแล้วทั้งหมด  
ณ วันส้ินปี (หน่วย) 

    2,337,287,928     2,337,287,928 
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ตำรำงท่ี 2: งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้ำนบำท) ปี 2568 
(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 

ปี 2567 
(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 

รำยได้   
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 2,753.98 280.26  
รายไดด้อกเบ้ีย 1.62 0.28  
รายไดอ่ื้น 202.09 8.69  
รวมรำยได้ 2,957.70 289.23  

ค่ำใช้จ่ำย   
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 43.84 4.22  
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 19.93 1.95  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 8.32 0.69  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 248.18  22.92  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5.49  2.10  
ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 14.70  1.45  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการ 295.97  28.59  
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 20.09   35.47  
ตน้ทุนทางการเงิน 95.22    9.97  
รวมค่ำใช้จ่ำย 751.73 107.36  

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิ 2,205.96 181.86  
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ
เ งินลงทุนในอสั งหา ริมทรัพย์และสิท ธิการ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

440.51  195.22  

รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

3.57 - 

รายการก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุน 8.47 - 
รวมรำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน 452.55   195.22  

กำรเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 2,658.51 377.08         

 
  



ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน |  
 

รายงานประจ าปี 2568 | หนา้ 144 

ตำรำงท่ี 3: งบกระแสเงินสด 

 งบกระแสเงินสด (หน่วย: ล้ำนบำท) 
ปี 2568 

(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 
ปี 2567 

(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนนิงำน   
การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51               377.08  
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก
การด าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

- - 

ซ้ื อ เ งินลงทุนในอสังหา ริมทรัพย์และ สิทธิการ เ ช่า
อสังหาริมทรัพย ์

(281.40) (64.61) 

การตดัจ าหน่ายสินทรัพย ์ 12.27 - 
ซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ (2,755.00) - 
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 1,609.00 - 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น 9.81 0.13 
การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี 62.09 3.09 
ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 14.70 1.45 
การลดลง (เพ่ิมขึ้น) ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

4.04 0.24 

การ (เพ่ิมขึ้น) ลดลงในลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ (119.90) 335.35 
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน – กองทุนรวม 54.48 215.34 
การเพ่ิมขึ้นในค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี (52.44) (2.29) 
การ (เพ่ิมขึ้น) ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (1.93) 160.72 
การลดลง (เพ่ิมขึ้น) ในสินทรัพยท์างการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัใน
การใช ้

65.20 (65.20) 

การเพ่ิมขึ้นในเจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 69.20 5.71 
การลดลงในค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (2.50) (6.81) 
การเพ่ิมขึ้นในเงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 5.10 0.96 
ดอกเบ้ียรับ (1.62) (0.28) 
รับดอกเบ้ีย 3.42 0.31 
ตน้ทุนทางการเงิน 95.22 9.97 
การจ่ายหน้ีสินตามสัญญาเช่า (48.58) (411.06) 
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

(440.51) (195.22) 
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 งบกระแสเงินสด (หน่วย: ล้ำนบำท) 
ปี 2568 

(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 
ปี 2567 

(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงิน
ลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผา่นก าไร
หรือขาดทุน 

(3.57) - 

รายการก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุน (8.47) - 
เงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 947.10 364.40  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน   
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม -  700.00  
จ่ายดอกเบ้ีย (79.84)  (21.60) 
การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1,696.08) - 
เงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงิน (1,775.92) 678.40  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ (828.82) 1,042.80  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 1,042.80  -  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันส้ินปี/งวด 213.97 1,042.80  
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14. กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต์ (Management Discussion 

and Analysis: MD&A) 

เหตุกำรณ์ท่ีส ำคัญ  

• ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (“AXTRART”) 

จดัตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 10 กนัยายน 2567 เพื่อรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละ

สิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท (“LPF”) โดยมีการโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม LPF เม่ือ

วนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2567 (ส่งผลใหมี้รายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรับปี 2567 คิดเป็นจ านวน 1 เดือน 

5 วนั) 

• กองทรัสต์เขา้ลงทุนในโครงการไลฟ์ เอ็กซ์เพรส เชียงใหม่ ซ่ึงเป็นโครงการร้านสะดวกซ้ือรูปแบบ

ใหม่ ตั้งอยูท่ี่เลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ มีพื้นท่ีใหเ้ช่ารวม 

(NLA) 1,323 ตารางเมตร เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2568 โดยมีมูลค่าการลงทุนรวมประมาณ 96 ลา้นบาท 

ข้อมูลส ำคญัทำงกำรเงิน 

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้ำนบำท) ปี 2568 ปี 2567 
เปลี่ยนแปลง 

(YoY%) 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 280.26 882.7% 
รายไดด้อกเบ้ีย 1.62 0.28 478.6% 
รายไดอ้ื่น 202.09 8.69 2,225.5% 
รำยได้รวม 2,957.70 289.23 922.6% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ (558.85) (52.96) 955.2% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสต์ (77.58) (8.97) 764.9% 
ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (95.22) (9.97) 855.1% 
ค่าใชจ้่ายอื่น (20.09) (35.47) (43.4%) 
ค่ำใช้จ่ำยรวม (751.73) (107.36) 600.2% 

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิ 2,205.96 181.86 1,113.0% 
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปล่ียนแปลง
ในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

440.51 195.22 125.6% 

รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงใน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

12.04 0.00 N/A 

กำรเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 2,658.51 377.08 605% 
หมายเหตุ: ตวัเลขในตารางมีการปัดเศษให้เป็นทศนิยม 2 ต าแหน่ง 
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ส าหรับปี 2568 กองทรัสตมี์รายไดร้วม จ านวน 2,957.70 ลา้นบาท เม่ือสุทธิกบัค่าใชจ่้ายรวม จ านวน 

751.73 ลา้นบาท และรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 452.55 ลา้นบาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีการ

เพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 2,658.51 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงร้อยละ 605 จากปีก่อน 

โดยมีสาเหตุหลกัมาจากในปี 2567 กองทรัสต์เพิ่งจดัตั้งและรับโอนทรัพยสิ์นในช่วงปลายปี จึงมีผลการ

ด าเนินงานรับรู้เพียง 1 เดือน 5 วนั ขณะท่ีปี 2568 เป็นปีแรกท่ีกองทรัสต์รับรู้ผลการด าเนินงานเต็มปี จึงท า

ใหผ้ลการด าเนินงานปรับตวัเพิ่มขึ้นอยา่งมีนยัส าคญัเม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

งบแสดงฐำนะกำรเงิน (หน่วย: ล้ำนบำท) ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2568 ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2567 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

30,895.18 30,164.99 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,372.02 1,107.99 
สินทรัพยอ์ื่น 734.06 702.67 
รวมสินทรัพย์ 33,001.25 31,975.66 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน 2,450.00 2,450.00 
หน้ีสินอ่ืน 1,125.78 1,062.62 
รวมหนีสิ้น 3,575.78 3,512.62 

สินทรัพย์สุทธ ิ 29,425.48 28,463.04 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บำท) 12.5896  12.1778 
หมายเหตุ: ตวัเลขในตารางมีการปัดเศษให้เป็นทศนิยม 2 ต าแหน่ง 

สินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 33,001.25 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 30,895.18 ลา้นบาท เงินสด
และรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 1,372.02 ลา้นบาท และสินทรัพยอ่ื์น จ านวน 734.06 ลา้นบาท  

หน้ีสินรวม เท่ากับ 3,575.78 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันทางการเงิน จ านวน 
2,450.00 ลา้นบาท และหน้ีสินอ่ืน จ านวน 1,125.78 ลา้นบาท  

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 29,425.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 12.5896 บาทต่อ
หน่วยทรัสต ์
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15. ควำมเห็นของทรัสตีเกีย่วกบักำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์
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16. งบกำรเงิน
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