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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์ 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในนามของบริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  พร็อพเพอร์ตีÊ  รีท จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตข์องทรัสต์
เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  (AXTRART) ผมมีความยนิดีอยา่งยิÉงทีÉ
จะแจ้งให้ท่านทราบถึงความสําเ ร็จของกองทรัสต์ AXTRART ในการแปลงสภาพจากกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท (LPF) และการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยเมืÉอวนัทีÉ 12 ธนัวาคม 2567 ซึÉ งถือเป็นกา้วสําคญัในการยกระดบัศกัยภาพการลงทุนและเพิÉมมูลค่า
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระยะยาว

ปัจจุบนั กองทรัสต ์AXTRART ลงทุนใน Lotus’s จาํนวน 23 สาขา ทีÉตัÊงอยูใ่นทาํเลศกัยภาพทัÉวประเทศ 
ทัÊงในเขตศูนยก์ลางธุรกิจและแหล่งท่องเทีÉยวสาํคญั โดยคิดเป็นพืÊนทีÉใหเ้ช่ารวม 339,000 ตารางเมตร และมีอตัรา
การเช่าเฉลีÉยสูงถึงร้อยละ 97 สะทอ้นถึงคุณภาพของของทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุน

บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  พร็อพเพอร์ตีÊ  รีท จาํกดั (AXTRARM) ไดใ้ชค้วามรู้และความเชีÉยวชาญ
ในการบริหารจดัการ กองทรัสต ์AXTRART อย่างเต็มความสามารถโดยคาํนึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยเป็น
สําคัญ ทัÊงนีÊ เพืÉอให้การดาํเนินงานของกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ โปร่งใส และสามารถสร้าง
ผลตอบแทนทีÉมัÉนคงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดใ้นระยะยาว นอกจากนัÊน AXTRARM ยงัไดรั้บการสนบัสนุนจาก
บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน) (CPAXT) และบริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัÉน จาํกดั 
(CPFC) ซึÉ งเป็นผูมี้ความเชีÉยวชาญในการบริหารและการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทธุรกิจคา้ปลีกในการ
แบ่งปันประสบการณ์และใหค้าํแนะนาํทีÉเป็นประโยชน์อยา่งใกลชิ้ด

สาํหรับทิศทางในอนาคต กองทรัสต ์AXTRART จะดาํเนินกลยทุธ์การบริหารจดัการเชิงรุก โดยมุ่งเนน้
การเพิÉมอตัราการเช่าและรายไดจ้ากค่าเช่าผ่านการบริหารพืÊนทีÉใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด ควบคู่ไปกบัการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยที์ÉมีศกัยภาพเพืÉอเสริมสร้างการเติบโต รวมถึงพิจารณาการขายทรัพยสิ์นในช่วงเวลาทีÉเหมาะสม
เพืÉอเพิÉมกระแสเงินสดสําหรับการลงทุนใหม่ นอกจากนีÊ  กองทรัสต์ยงัให้ความสําคญักบัการดาํเนินการดา้น
สิÉ งแวดล้อมและสังคมของธุรกิจ  ภายใต้ระบบการกํากับดูแลกิจการทีÉ ดี  หรือทีÉ เ รียกว่าข้อมูล  ESG

(Environmental, Social and Governance) ซึÉงจะช่วยใหผู้ล้งทุนและผูใ้ชข้อ้มูลไดเ้ห็นถึงมุมมอง การดาํเนินธุรกิจ
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ในมิติทีÉกวา้งกวา่ขอ้มูลทางการเงิน ซึÉงจะทาํใหเ้กิดความเชืÉอมัÉนต่อองคก์รทัÊงในดา้นความสามารถในการจดัการ
ธุรกิจอย่างมีประสิทธิภาพ โปร่งใส มีศกัยภาพในการแข่งขนั และการสร้างผลตอบแทนในระยะยาว อาทิ การ
ปรับปรุงโครงสร้างพืÊนฐาน และการติดตัÊงพลงังานแสงอาทิตย ์(Solar Cell)

เรามุ่งมัÉนในการบริหารจดัการอย่างมีประสิทธิภาพ ควบคู่ไปกบัการพฒันาอย่างมัÉนคงและยัÉงยืน ตาม
หลกัธรรมาภิบาล (Corporate Governance) เพืÉอสร้างผลตอบแทนทีÉมัÉนคงและเติบโตในระยะยาวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์โดยหวงัเป็นอยา่งยิÉงวา่จะไดรั้บความเชืÉอมัÉนและการสนบัสนุนจากท่านอยา่งต่อเนืÉอง

ขอขอบพระคุณทุกท่านทีÉไวว้างใจและร่วมเป็นส่วนหนึÉงของความสาํเร็จของกองทรัสต ์AXTRART

ขอแสดงความนบัถือ

สมพงษ ์รุ่งนิรัติศยั
ประธานกรรมการ

บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  พร็อพเพอร์ตีÊ  รีท จาํกดั



ชืÉอกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ
ชืÉอกองทรัสต์ (องักฤษ) Axtra Future City Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชืÉอย่อกองทรัสต์ AXTRART

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ พร็อพเพอร์ตีÊ รีท จาํกดั
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน)

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

ผู้สอบบัญชี บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั
วนัจดัตัÊงกองทรัสต์ 10 กนัยายน 2567

Market Cap 28,047.40 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วนัสิÊนปี 12.00 บาท
จาํนวนหน่วยทรัสต์ 2,337,282,928 หน่วย ทุนจดทะเบียน 28,085.96 ลา้นบาท
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 28,463.04 ลา้นบาท NAV ต่อหน่วย 12.1778 บาท
Par ต่อหน่วย 12.0165 บาท วนัทีÉไดรั้บอนุมติัจดัตัÊง 13 กนัยายน 2567

Price / NAV 1.00 เท่า อายเุฉลีÉยคงเหลือถ่วงนํÊาหนกั 82.6 ปี

กรรมสทิธิ Í
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ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ภายหลงัปี 2570 สัญญาเช่าโลตัสส์

จาํนวนพืÊนทีÉเช่าทีÉจะครบกาํหนดอายุสัญญาเช่า (ตร.ม.)

สรุปข้อมูลสําคญัของกองทรัสต์

สัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินหลกั ประเภททรัพย์สิน

ประเทศไทย
100%

โครงสร้างรายได้

ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567

รายงานประจาํปี 2567 | หนา้ 3

ส่วนทีÉ 1 สรุปขอ้มูลสาํคญัของกองทรัสต ์|



สินทรัพยร์วม 31,975.66 

หนีÊ สินรวม 3,512.62

ส่วนทุน 28,085.96

กาํไร(ขาดทุน)สะสม 377.08

สดัส่วนการกูย้มื 7.7%

โครงสร้างเงินทุน หน่วย:ล้านบาท

2,450

0

2,000

4,000

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571

รายละเอยีดการครบกาํหนดชําระของเงินกู้ยืมหน่วย:ล้านบาท

ลาํดบัทีÉ โครงการ ราคาประเมนิโดยวธีิ
รายได้ (ล้านบาท)

ประเภททรัพย์สิน ผู้ประเมนิ

1 มหาชยั 588 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

บริษทั ซิมส์ พร็อพ
เพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท ์

จาํกดั

2 ศรีนครินทร์ 3,545 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

3 ประชาชืÉน 1,744 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

4 รังสิต คลอง 7 1,568 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

5 กระบีÉ 2,075 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

6 สิงห์บุรี 591 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

7 ระนอง 756 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

8 ทุ่งสง 703 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

9 ปราณบุรี 977 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

10 แม่สาย 947 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

11 นครศรีธรรมราช 1,487 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

12 ภูเกต็ 3,186 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

13 ศาลายา 1,943 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

14 นวนคร 2,687 กรรมสิทธิÍ (Freehold)

15 พิษณุโลก 1,147 กรรมสิทธิÍ และสิทธิการเช่า (Mixed)

16 สมุย 958 กรรมสิทธิÍ และสิทธิการเช่า (Mixed)

17 ลาํลูกกา 516 สิทธิการเช่า (Leasehold)

18 เพชรบูรณ์ 711 สิทธิการเช่า (Leasehold)

19 อมตะนคร 1,455 สิทธิการเช่า (Leasehold)

20 เสนา อยธุยา 315 สิทธิการเช่า (Leasehold)

21 รังสิต นครนายก 487 สิทธิการเช่า (Leasehold)

22 บางปู 663 สิทธิการเช่า (Leasehold)

23 พระราม 1 851 สิทธิการเช่า (Leasehold)

ราคาประเมินทรัพย์สิน

สามารถดูรายงานประเมินไดที้É www.axtrart.com
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ข้อมูล ณ วนัทีÉ 2 ธันวาคม 2567)

ลาํดบัทีÉ รายชืÉอ จาํนวนหน่วย สัดส่วน
1 บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน) 584,321,250 25.00%

2 สาํนกังานประกนัสงัคม 244,125,810 10.44%

3 กองทุนบาํเหน็จบาํนาญขา้ราชการ 203,456,639 8.70%

4 บริษทั กรุงเทพประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 132,077,100 5.65%

5 กองทุนเปิด อีสทส์ปริง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 73,889,900 3.16%

ขอ้จาํกดัหุน้ต่างดา้ว 49.00% การถือครองหุน้ต่างดา้ว 1.60%

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
จ่ายประโยชน์ตอบแทนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 

ของกาํไรสุทธิทีÉปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 

และจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ปีละ
4 ครัÊ งต่อรอบปีบัญชี (ทัÊงนีÊ ขึÊ นอยู่กับผลการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต)์

รูปแบบการจ่าย 10 ก.ย. 2567 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์)

– 31 ธ.ค. 2567

ประโยชนต์อบแทน สะสมไปจ่ายในงวดถดัไป/1

เงินลดทุน -

รวม -

ประมาณการผลตอบแทนระยะสัÊนของกองทรัสต์สําหรับงวดปี 2568 ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568

กรณีแปลงสภาพจากกองทุนรวม LPF 

มาเป็นกองทรัสต์ AXTRART/1 อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน

ประมาณการเงินจ่ายประโยชนต์อบแทน 7.21%/2

ประมาณการเงินลดทุน -

รวมอตัราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 7.21%

/1 อา้งอิงจากงบกาํไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสถานการณ์สมมติ สาํหรับปีตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 
31 ธนัวาคม 2568 ทีÉไดผ้า่นการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีแลว้

/2 คาํนวณจากประมาณการเงินจ่ายประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย 0.8751 บาทต่อหน่วย บนสมมติฐานราคาถวัเฉลีÉยของกองทรัสต์
ในปี 2567 ทีÉ 12.14 บาทต่อหน่วย

/1 เนืÉองจากกองทรัสตไ์ดรั้บโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท (“LPF”) 

เมืÉอวนัทีÉ 26 พฤศจิกายน 2567 จึงทาํให้กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการดาํเนินงานสําหรับงวดปี 2567 ตัÊงแต่วนัทีÉ 26 พฤศจิกายน 

2567 จนถึง 31 ธนัวาคม 2567 หรือคิดเป็นจาํนวน 1 เดือน 5 วนั ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไดพิ้จารณาใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทน
สาํหรับผลการดาํเนินงานสาํหรับปี สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 นาํไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีÉจะใหมี้การจ่ายในงวด
ถดัไป (รายละเอียดเพิÉมเติม โปรดพิจารณาในส่วนทีÉ 3 ขอ้ 7.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต)์
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ประเภทธุรกจิ สัดส่วนของพืÊนทีÉเช่า
ทัÊงหมด/1

ผูเ้ช่ารายใหญ่/2 29.4%

ร้านอาหาร 18.3%

สิ น ค้ า แ ล ะ บ ริ ก า ร ด้ า น
เทคโนโลยี 9.8%

สินคา้แฟชัÉนและเครืÉองประดบั 7.2%

บริการด้านรถยนต์และการ
บาํรุงรักษา 7.0%

เกมส์และคาราโอเกะ 6.3%

สินคา้สุขภาพและความงาม 6.3%

บริการทางการเงิน 5.6%

Grab & Go 2.5%

การศึกษา 2.2%

อืÉนๆ 5.4%

รวม 100.0%

ประเภทธุรกจิของผู้เช่า

ผู้เช่า (โลตสัส์)

57%

ผู้เช่าอืÉนๆ
43%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามกลุ่มบริษัท/1

โครงการ พืÊนทีÉให้เช่า (NLA) 

(ตร.ม.)
/1

อตัราการเช่า (Occ. Rate)

ณ วนัทีÉ 31 ธ.ค. 2567
/1

มหาชยั 8,500 99%
พิษณุโลก 15,944 91%
ศรีนครินทร์ 31,621 97%
ประชาชืÉน 12,502 99%

สมุย 21,231 93%
พระราม 1 15,631 95%
ลาํลูกกา 11,307 97%

รังสิต คลอง 7 12,503 97%
กระบีÉ 16,172 99%

เพชรบูรณ์ 13,798 99%
สิงห์บุรี 11,369 93%
ระนอง 7,675 99%
ทุ่งสง 11,060 98%

ปราณบุรี 9,105 98%
อมตะนคร 22,354 93%
แม่สาย 7,546 100%

เสนา อยธุยา 7,914 95%
นครศรีธรรมราช 15,521 95%

ภูเก็ต 22,281 99%
รังสิต นครนายก 13,059 99%

บางปู 12,819 98%
ศาลายา 18,573 95%
นวนคร 20,515 100%

รวม 339,000 97%

อตัราการเช่า

ไฮเปอรม์ารเ์กต็และศนูยอ์าหาร, 
33.2%

ค่าเช่าคงทีÉ, 
38.9%

ค่าเช่าแปรผนั, 
14.1% ผูใ้ช้บริการชั Éวคราว, 

12.2%
อืÉนๆ, 1.6%

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 280.26 ลา้นบาท

ผลการดาํเนินงาน ปี 2567

อตัราค่าเช่าเฉลีÉย/1 1,197 บาทต่อตารางเมตร

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 280.26 ลา้นบาท

รายไดร้วม 289.23 ลา้นบาท

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 181.87 ลา้นบาท

/1 ขอ้มูลพืÊนทีÉเช่าเฉพาะสญัญาทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)
/2 ไม่รวมถึงไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนยอ์าหารของโลตสัส์

/1 อตัราค่าเช่าเฉลีÉยเฉพาะสญัญาทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)

ณ เดือนธนัวาคม (ไม่รวมถึงผูเ้ช่ารายใหญ่ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และศูนยอ์าหารของโลตสัส์)
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ตวัเลขทางการเงินทีÉสําคัญ (ล้านบาท) ปี 2567

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 280.26

รายไดอื้Éน 8.97

กาํไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสืÉอมราคา และค่าตดัจาํหน่าย (EBITDA) 183.31

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 377.08

กาํไรสุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) 0.16 

ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) สะสมไปจ่ายในงวดถดัไป
หนีÊ สินรวม/สินทรัพยร์วม (เท่า) 0.11 

ตน้ทุนทางการเงิน (%) 3.48

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 364.40

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 678.40

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิÊนปี/งวด 1,042.80

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,463.04

ราคา/สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) 0.99 

มูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด 28,047.40

ราคาปิด ณ สิÊนปี 12.00 

การวเิคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
กองทรัสต์ไดโ้อนทรัพย์สินและภาระจากกองทุนรวม LPF เมืÉอวนัทีÉ 26 พฤศจิกายน 2567 (ส่งผลให้มีรายได้จากการ

ดาํเนินงานสาํหรับปี 2567 คิดเป็นจาํนวน 1 เดือน 5 วนั) โดยมีรายไดร้วม จาํนวน 289.23 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายรวม จาํนวน 107.36 

ลา้นบาท ส่งผลให้มีกาํไรจากการลงทุนสุทธิ จาํนวน 181.87 ลา้นบาท เมืÉอรวมกาํไรจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ
ทรัพยสิ์น จาํนวน 195.22 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทรัสตมี์การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน จาํนวน 377.09 ลา้นบาท

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด: -ไม่มีเงืÉอนไข-

ธนาคารผูใ้หเ้งินกู้ ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน)

วตัถุประสงคใ์นการกูย้ืมเงิน เพืÉอชาํระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance)

วงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท
อตัราดอกเบีÊย อา้งอิงค่าเฉลีÉย MLR หกัอตัราร้อยละคงทีÉตามสญัญา
การชาํระดอกเบีÊย รายไตรมาส
วนัทีÉชาํระคืน 20 ธนัวาคม 2570

หลกัประกนัการกูย้ืม -ไม่มี-

สรุปข้อมูลสําคัญเกีÉยวกบัการกู้ยืมเงิน
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ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีÉเรียกเกบ็จากกองทรัสต์
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัÊงหมด อตัราทีÉเรียกเกบ็จริง (ล้านบาท) % ของกาํไรจากการลงทุนสุทธิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 4.22 2.32

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 1.95 1.07

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.69 0.38

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 22.92 12.60

ค่าใชจ่้ายในการประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย/์1 30.04 16.52

/1 ประกอบดว้ย ค่าเบีÊยประกนัภยั ภาษีทีÉเกีÉยวขอ้ง ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสัมพนัธ์ ส่งเสริมการขาย และค่าเสืÉอมราคาของ
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้เป็นตน้

สรุปปัจจัยความเสีÉยงทีÉสําคัญ
ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบักองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต์
1. ความสาํเร็จของกองทรัสตขึ์Êนอยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการดาํเนินงานและ

การจดัการอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยที์Éกองทรัสตล์งทุน
2. ความเสีÉยงทัÉวไปจากการดาํเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าพืÊนทีÉเพืÉอการคา้ปลีกและการเพิÉมขึÊนของตน้ทุนในการดาํเนินงาน ค่าใชจ่้าย

เพืÉอลงทุนและค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ ของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต ์

3. กองทรัสตจ์ะตอ้งพึÉงพิงผูเ้ช่าหลกัคือซีพี แอก็ซ์ตร้า ในการใชชื้Éอ "โลตสั"   

4. ความเสีÉยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซึ์Éงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่
5. ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง
6. ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการกูย้ืมเงิน

ความเสีÉยงเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
1. กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้บางแห่งตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านคา้ปลีกอืÉน ๆ ทีÉตัÊง

อยูใ่นบริเวณทีÉมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางคา้ปลีกอืÉน ๆ
2. ทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีความเสีÉยงจากการทีÉผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเสีÉยงจากการสูญเสียผูเ้ช่าหลกั

(Anchor Tenants) 

3. ความเสียหายหรือความสูญเสียทีÉอาจเกิดขึÊนหากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกรมธรรม์
ประกนัภยั

4. การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืÊนฐานดา้นคมนาคมทีÉกาํลงัดาํเนินการอยู่หรือทีÉมีแผนจะดาํเนินการ และโครงการปรับปรุง
ต่าง ๆ ทีÉอยู่ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้
ลงทุนหรืออาจดาํเนินการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ และรัฐอาจเรียกคืนสิทธิการใชที้Éดินของรัฐ เช่น ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
ทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได้

5. ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสยัอืÉน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรัสต์
6. ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจตอ้งมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซึÉ งอาจทาํใหพื้ÊนทีÉบางส่วนของศูนยก์ารคา้ตอ้ง

ปิดชัÉวคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์
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ความเสีÉยงเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน (ต่อ)

7. มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉ
แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน และไม่สามารถรับประกนัไดว้่าราคาขายของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้
ลงทุนนัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต

8. การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อกาํไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์

9. กองทรัสตอ์าจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัซีพี แอก็ซ์ตร้าเกีÉยวกบัการซืÊอและการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

10. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าทีÉประกอบด้วยสัญญาเช่าทีÉ ดินหลายฉบับ และ
อสงัหาริมทรัพยบ์างแห่งทีÉกองทรัสตไ์ดล้งทุนซึÉงกองทรัสตมี์กรรมสิทธิÍ ในทีÉดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในทีÉดินอีกบางส่วน
ทีÉประกอบดว้ยสญัญาเช่าทีÉดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบั มีความไม่แน่นอน

11. ทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตถื์อครองนัÊนอาจมีค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัทรัพยสิ์น รวมทัÊงค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมมากขึÊน
ความเสีÉยงในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
1. การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยทัÉวไปมีความเสีÉยงและกองทรัสตมิ์ไดก้ระจายการลงทุนไปในธุรกิจอืÉน ๆ
2. กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและการ

ขาดทางเลือกอืÉนในการใชป้ระโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 

3. กลยทุธ์ของกองทรัสตใ์นการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกอาจ
นาํมาซึÉงความเสีÉยงทีÉสูงกวา่เมืÉอเทียบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอืÉนทีÉมีรูปแบบการลงทุนทีÉหลากหลายกวา่

4. ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกเวนคืน 

ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
1. ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปลีÉยนแปลงได้
2. ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง
3. การเปลีÉยนแปลงนโยบายทางภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
4. กองทรัสตอ์าจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือไม่สามารถรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลได้

ข้อมูลเบืÊองต้น
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ พร็อพเพอร์ตีÊ รีท จาํกดั

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 111 อาคารทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต ์หอ้ง 1001/1 ชัÊน 10 ถนนสุขมุวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพ 10260

โทรศพัท์ 063-848-4677

URL www.axtrart.com

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

ทีÉอยู่ เลขทีÉ 1 อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ ชัÊน 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศพัท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th

ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567
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1. ข้อมูลทัÉวไป
ชืÉอภาษาไทย ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ
ชืÉอภาษาองักฤษ Axtra Future City Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชืÉอย่อ AXTRART

ทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 28,085,960,304.31 บาท
อายุกองทรัสต์ กองทรัสตไ์ม่กาํหนดอายุ
ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ พร็อพเพอร์ตีÊ รีท จาํกดั
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน)

ทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์
2.1 ความเป็นมา และวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ (“กองทรัสต์”)  

จดัตัÊงขึÊนโดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละเพืÉอการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éมี
คุณภาพสูง ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหา้งสรรพสินคา้ คา้ปลีก-คา้ส่ง ศูนยก์ารคา้ 
และทรัพยสิ์นทีÉเกีÉยวเนืÉอง เพืÉอเป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชน์
ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้ อืÉนใดในทํานองเดียวกัน โดยมุ่งหวังทีÉจะสร้าง
ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อีกทัÊงกองทรัสตมี์จุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนใน
ทรัพย์สินเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพย์สินอืÉน และ/หรือ หลักทรัพย์อืÉน และ/หรือ การหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใด ตามทีÉกฎหมาย
หลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินงานกิจการของกองทรัสต์ | 

รายงานประจาํปี 2567 | หนา้ 11

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

กองทรัสต ์AXTRART มีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) (“KTAM”) ทาํ
หน้าทีÉเป็นทรัสตี มีหน้าทีÉจดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ปฏิบติัตามสัญญาก่อตัÊง
ทรัสต์และสัญญาอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต์ และมีบริษทั แอ็กซ์ตร้า 
ฟิวเจอร์ ซิตีÊ พร็อพเพอร์ตีÊ รีท จาํกัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) ทาํหน้าทีÉเป็นผูจ้ ัดการ
กองทรัสต์ มีหนา้ทีÉและความรับผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรัสต์ และดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสัญญา
ก่อตัÊงทรัสต์ โดยบริษทัฯ มีผูถื้อหุ้นใหญ่สองราย ได้แก่ บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จาํกัด (มหาชน) (“CP

AXTRA”) และบริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิตีÊ ดีเวลลอปเมน้ท์ คอร์ปอเรชัÉน จาํกดั (“CPFC”) ถือหุ้นรวมกัน
จาํนวนร้อยละ řŘŘ ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแลว้ทัÊงหมดของบริษทั และมีความสัมพนัธ์เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรัสต์
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ในด้านการจดัหาผลประโยชน์ กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพยสิ์นโดยนําพืÊนทีÉเช่าในศูนยก์ารค้า
โลตสัส์ จาํนวน 23 สาขา ออกให้เช่าแก่ผูป้ระกอบการสําหรับการดาํเนินธุรกิจต่าง ๆ โดยการบริหาร
จดัการทรัพยสิ์นดงักล่าวอยูภ่ายใตก้ารดูแลของ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน) ซึÉงไดรั้บการแต่งตัÊง
ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์

ทัÊ งนีÊ การบริหารจัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ข้อกาํหนดในสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ โดยผูล้งทุน
สามารถขอสาํเนาสัญญาก่อตัÊงทรัสตฉ์บบัเตม็ไดที้É บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ พร็อพเพอร์ตีÊ รีท จาํกดั

2.3 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์

2.3.1 รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567

มูลค่าทรัพย์สิน
(บาท)

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
(บาท)

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ต่อหน่วย (บาท)

มูลค่าหน่วยทรัสต์
(บาท)

31,975,657,087 28,463,041,792 12.1778 12.00/1

หมายเหตุ: /1ราคาปิด ณ วนัทีÉ 30 ธนัวาคม 2567

รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 มูลค่า (บาท) ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม

30,164,993,693 106.0

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,042,796,694 3.7

ลูกหนีÊค่าเช่าและบริการ 373,805,541 1.3

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 30,352,711 0.1

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 239,773,700 0.8

สินทรัพยอื์Éน 123,934,748 0.4

รวมสินทรัพย์ 31,975,657,087 112.3

สินทรัพย์สุทธิ 28,463,041,792 100.0
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2.3.2 รายละเอยีดทรัพย์สินหลกั

1) โครงการศรีนครินทร์
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร์ ตาํบลบางเมืองใหม่ 

อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 48-1-74.3 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนย์การค้า 2 ชัÊน พร้อมชัÊน
ลอย

3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉ ง
อาํนวยความสะดวกต่างๆ

4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 57,374 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 31,621 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,614,353,589 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,545,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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2) โครงการกระบีÉ
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řšř หมู่ทีÉ řŚ ติดถนนเพชรเกษม (ทล.Ŝ) โดย
ตัÊงอยู่ระหว่างบริเวณหลกักิโลเมตรทีÉ šşŞ-šşş ตาํบล
กระบีÉนอ้ย อาํเภอเมืองกระบีÉ จงัหวดักระบีÉ

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 30-1-51.8 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉ ง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 37,120 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 16,172 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,026,994,866 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 2,075,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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3) โครงการประชาชืÉน
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ ŠŚš ถนนประชาราษฎร์ สาย Ś แขวงบางซืÉอ 

เขตบางซืÉอ กรุงเทพมหานคร
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 14-3-93.4 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉ ง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 34,213 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 12,502 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,724,241,184 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,744,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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4) โครงการรังสิตคลอง 7
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ Ŝř/Ś หมู่ Ś ถนนรังสิต-นครนายก ตาํบลลาํผกั
กูด อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 144-1-71 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉ ง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 17,859 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 12,503 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,410,341,588 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,568,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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5) โครงการทุ่งสง
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řŜŜ หมู่ Ś ถนนสายชุมพร-พทัลุง (ทล. Ŝř) 

ตํ า บ ล ห น อ ง ห ง ส์  อํ า เ ภ อ ทุ่ ง ส ง  จั ง ห วั ด
นครศรีธรรมราช

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 30-2-85.7 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 24,975 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 11,060 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 749,816,329 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 703,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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6) โครงการสิงห์บุรี
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řŠš หมู่ ş ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ 
(ทล. śŚ) ตาํบลบางงา อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 24-2-09 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 26,048 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 11,369 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 625,205,952 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 591,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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7) โครงการปราณบุรี
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ şŘŞ หมู่ ş ถนนเพชรเกษม ตําบลเขาน้อย 

อาํเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 22-3-58.6 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 12,273 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 9,105 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 947,627,330 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 977,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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8) โครงการมหาชัย
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řřš หมู่ ş ถนนเศรษฐกิจ ř ตาํบลท่าทราย 

อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 20-3-71 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 22,983 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 8,500 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 440,010,942 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 588,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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9) โครงการแม่สาย
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řŝŞ หมู่ ŝ ถนนพหลโยธิน ตาํบลเวียงพางคาํ 
อาํเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 32-3-00 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 11,255 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 7,546 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 920,614,672 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 947,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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10) โครงการระนอง
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ Śŝ/řŝ หมู่ ř ถนนเพชรเกษม ตาํบลบางริÊน
อาํเภอเมือง จงัหวดัระนอง

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 26-0-50.8 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 11,320 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 7,675 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 722,705,816 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 756,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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11) โครงการภูเกต็
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řŘŜ หมู่ ŝ ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.š ตาํบล
รัษฎา อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ต

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 44-2-0 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊนพร้อมชัÊน

ลอย
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 31,262 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 22,281 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,111,516,Şşŝ บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,186,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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12) โครงการศาลายา
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ šš/řŜ หมู่ ř ถนนบรมราชชนนี ตาํบลบางเตย 

อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 38-3-99 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 25,765 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 18,573 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,011,506,374 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,943,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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13) โครงการนครศรีธรรมราช
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ řŝ ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ตําบลในเมือง 

อาํเภอเมือง จงัหวดันครศรีธรรมราช
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 26-0-33.6 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊนพร้อมชัÊน
ลอย

3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง
อาํนวยความสะดวกต่างๆ

4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 21,225 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 15,521 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,431,273,145 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,487,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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14) โครงการนวนคร
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ šŠ/řŘś หมู่ řś ถนนพหลโยธิน ตาํบลคลอง
หนึÉง อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 31-0-5 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 40,012 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 20,515 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,599,326,167 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 2,687,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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15) โครงการสมุย
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ ř/ş หมู่ Ş ถนนทวีราษฎร์ภกัดี ตาํบลบ่อผุด 

อาํเภอเกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎร์ธานี
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 22-1-52 ไร่

2. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 24-3-78 ไร่
3. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
4. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
5. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 14 พฤษภาคม 

2580

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 25,732 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 21,231 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 727,162,174 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 958,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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16) โครงการพษิณุโลก
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ šŘš หมู่ řŘ ถนนมิตรภาพ ตําบลอรัญญิก 

อาํเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 31-2-71.4 ไร่

2. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 0-2-59.5 ไร่
3. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
4. กรรมสิทธิÍ ในอาคารร้านคา้ 1 ชัÊน
5. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
6. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 29 ธันวาคม
2578

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 22,010 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 15,944 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,116,265,609 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,147,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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17) โครงการอมตะนคร
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ şŘŘ/şŝ หมู่ ŝ ถนนเทพรัตน ตาํบลคลองตาํ
หรุ อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 45-1-35.6 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวันทีÉ 20 ตุลาคม 

2582

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 32,021 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 22,354 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,649,961,596 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,455,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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18) โครงการเพชรบูรณ์
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ šŚš หมู่ Ś ถนนสระบุรี-หล่มสัก ตาํบลสะ
เดียง อาํเภอเมือง จงัหวดัเพชรบูรณ์

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 43-2-5.4 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 21 สิงหาคม 

2580

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 18,984 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 13,798 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 785,111,082 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 711,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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19) โครงการลาํลูกกา คลอง 6

หัวข้อ รายละเอยีด
ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ şŝ หมู่ ŝ ถนนลําลูกกา ตําบลบึงคาํพร้อย 

อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 33-1-0 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 14 พฤษภาคม
2580

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 15,905 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 11,307 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 545,128,006 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 516,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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20) โครงการเสนา
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ Ŝš หมู่ ř ถนนสายอยุธยา-เสนา (ทล. śŚŞś) 

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

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 24-2-96 ไร่
2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหต:ุ สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 3 เมษายน 2581

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 11,281 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 7,914 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 355,474,624 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 315,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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21) โครงการรังสิต-นครนายก
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ šŘ หมู่ Ś ถนนรังสิต-นครนายก ตาํบลบึงยีÉโถ 

อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 33-2-0 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวันทีÉ 6 กันยายน 

2578

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 22,586 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 13,059 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 641,224,504 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 487,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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22) โครงการบางปู
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ ŚŝŘŚ หมู่ ś ถนนสุขุมวิท ตาํบลบางปูใหม่ 

อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ
ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 55-0-80 ไร่

2. กรรมสิทธิÍ ในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหต:ุ สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 4 ตุลาคม 2580

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 18,429 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 12,819 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 768,042,856 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 663,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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23) โครงการพระราม 1
หัวข้อ รายละเอยีด

ภาพโครงการ

ทีÉตัÊงโครงการ เลขทีÉ Šśř ถนนพระราม ř แขวงวงัใหม่ เขตปทุม
วนั กรุงเทพมหานคร

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในทีÉดิน เนืÊอทีÉรวม 12-3-3.25 ไร่
2. สิทธิการเช่าในอาคารศูนยก์ารคา้ 3 ชัÊน
3. กรรมสิทธิÍ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ
4. กรรมสิทธิÍ ในสังหาริมทรัพยอื์Éนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าสิÊนสุดวนัทีÉ 11 ธันวาคม 

2577

ขนาดพืÊนทีÉ (ณ เดือน ธันวาคม 2567) พืÊนทีÉใชส้อย (GFA): 45,651 ตารางเมตร
พืÊนทีÉใหเ้ช่า (NLA): 15,631 ตารางเมตร

วันทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าทีÉรับโอนจากกองทุนรวม LPF 981,023,315 บาท
วันทีÉประเมินมูลค่าล่าสุด 26 พฤศจิกายน 2567

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 851,000,000 บาท
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ตีÊ คอนซลัแทนท์ จาํกดั
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2.4 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

2.4.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์
กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในกรรมสิทธิÍ และสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลักทีÉ

กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน โดยการปล่อยเช่าพืÊนทีÉศูนยก์ารคา้โครงการโลตสัส์จาํนวน Śś สาขา ให้แก่ผูเ้ช่าหลกัและผู ้
เช่ารายยอ่ย รวมถึงการใหบ้ริการทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการให้เช่าพืÊนทีÉ โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตัÊงให้บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า
จาํกัด (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารจดัการพืÊนทีÉเช่า พฒันาศกัยภาพทรัพยสิ์น การ
จดัการซ่อมบาํรุง ส่งเสริมการตลาด และอาํนวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ ซึÉ งจะช่วยให้การบริหาร
ทรัพยสิ์นดงักล่าว มีประสิทธิภาพและก่อใหเ้กิดผลตอบแทนสูงสุดแก่กองทรัสต์

2.4.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า

ทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ (1) ผู้เช่าระยะยาว (permanent 

tenants) ซึÉ งมีสัญญาเช่าตัÊงแต่ 1 ปีขึÊนไป โดยหากเช่าพืÊนทีÉเกิน 1,000 ตารางเมตร จะถือเป็น ผู้เช่าหลัก (anchor 

tenants) และ (2) ผู้ใช้พืÊนทีÉชัÉวคราว (temporary users) ซึÉงมีระยะเวลาการใชพ้ืÊนทีÉไม่เกิน 6 เดือน 

สําหรับผูเ้ช่าระยะยาว ค่าเช่าและค่าบริการอาจกาํหนดเป็นอัตรารายเดือนคงทีÉ (Fixed Rate) หรืออัตรา
แปรผันตามยอดขายของผู้ เช่า (Variable Rate) โดยอาจมีค่าเช่าขัÊนตํÉาหรือกาํหนดทัÊ งสองรูปแบบร่วมกัน
ในขณะทีÉผูใ้ชพ้ืÊนทีÉชัÉวคราวจะเสียค่าบริการในอตัราคงทีÉ นอกจากนีÊ สัญญาเช่าบางฉบบัมีขอ้สัญญาว่าดว้ย การ
ต่อระยะเวลาการเช่า ในขณะทีÉสัญญาเช่าทุกฉบบัมีระยะเวลาการเช่าทีÉกาํหนดไวแ้น่นอนซึÉงหากมีการต่อสัญญา
จะตอ้งเจรจาเงืÉอนไขการต่อระยะเวลาการเช่าเป็นกรณีๆ ไป ทัÊงนีÊ สัญญาเช่าและสัญญาบริการสําหรับการใช้
พืÊนทีÉในทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตล์งทุนนัÊน โดยทัÉวไปจะมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญามาตรฐาน แบ่งตามประเภทต่าง ๆ
ขึÊนอยูก่บัประเภทขอ้ตกลงการเช่าและ/หรือลกัษณะธุรกิจของผูเ้ช่า

โดยรายละเอียดสัญญาเช่าและผูเ้ช่า ณ เดือน ธนัวาคม 2567 สามารถสรุปไดด้งันีÊ
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1) อตัราการเช่า

ลําดับ โครงการ พืÊนทีÉให้เช่า (NLA) 

(ตร.ม.)

อัตราการเช่า (Occ. Rate)

ณ เดือน ธันวาคม 2567

1 มหาชยั 8,500 99%

2 พิษณุโลก 15,944 91%

3 ศรีนครินทร์ 31,621 97%

4 ประชาชืÉน 12,502 99%

5 สมุย 21,231 93%

6 พระราม 1 15,631 95%

7 ลาํลูกกา 11,307 97%

8 รังสิต คลอง 7 12,503 97%

9 กระบีÉ 16,172 99%

10 เพชรบูรณ์ 13,798 99%

11 สิงห์บุรี 11,369 93%

12 ระนอง 7,675 99%

13 ทุ่งสง 11,060 98%

14 ปราณบุรี 9,105 98%

15 อมตะนคร 22,354 93%

16 แม่สาย 7,546 100%

17 เสนา อยธุยา 7,914 95%

18 นครศรีธรรมราช 15,521 95%

19 ภูเก็ต 22,281 99%

20 รังสิต นครนายก 13,059 99%

21 บางปู 12,819 98%

22 ศาลายา 18,573 95%

23 นวนคร 20,515 100%

รวม 339,000 97%

หมายเหต:ุ นบัรวมพืÊนทีÉให้เช่าเฉพาะสัญญาทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)
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2) ข้อมูลอายุสัญญาเช่าทีÉจะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา

หมายเหต:ุ ขอ้มูลพืÊนทีÉเช่าเฉพาะสัญญาทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)

3) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนของพืÊนทีÉเช่าทัÊงหมด/1

ผูเ้ช่ารายใหญ่/2 29.4%

ร้านอาหาร 18.3%

สินคา้และบริการดา้นเทคโนโลยี 9.8%

สินคา้แฟชัÉนและเครืÉองประดบั 7.2%

บริการดา้นรถยนตแ์ละการบาํรุงรักษา 7.0%

เกมส์และคาราโอเกะ 6.3%

สินคา้สุขภาพและความงาม 6.3%

บริการทางการเงิน 5.6%

Grab & Go 2.5%

การศึกษา 2.2%

อืÉนๆ 5.4%

รวม 100.0%

หมายเหตุ : 
1/ สัดส่วนของพืÊนทีÉเช่าทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants) แต่ไม่รวมถึงไฮเปอร์มาร์เก็ตและ ศูนยอ์าหารของโลตสัส์
2/ ผูเ้ช่ารายใหญ่ประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมทีÉหลากหลาย อาทิ สินคา้และบริการดา้นการก่อสร้าง โรงภาพยนตร์ และอืÉนๆ

2,295 

47,714 
31,156 28,298 27,332 

180,994 

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ภายหลังปี 2570 สัญญาเช่าโลตัสส์

จาํนวนพืÊนทีÉเช่าทีÉจะครบกาํหนดอายุสัญญาเช่า (ตร.ม.)
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4) ข้อมูลสัดส่วนการกระจายตัวของผู้เช่า

หมายเหต:ุ ขอ้มูลพืÊนทีÉเช่าเฉพาะสัญญาทีÉเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)

5) สัดส่วนผู้เช่าจําแนกตามรายได้

หมายเหต:ุ ขอ้มูลรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ

ผูเ้ช่า (โลตสัส)์
57%

ผูเ้ช่าอืÉนๆ
43%

ไฮเปอรม์ารเ์กต็และศนูยอ์าหาร, 
33.2%

ค่าเช่าคงทีÉ, 
38.9%

ค่าเช่าแปรผนั, 
14.1% ผูใ้ช้บริการชั Éวคราว, 

12.2%
อืÉนๆ, 1.6%

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 280.26 ลา้นบาท
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2.4.3 ผลกระทบในกรณีทีÉกลุ่มผู้เช่าหลกัไม่ต่อสัญญาเช่า
บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน) หรือ CPAXT เป็นกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของกองทรัสต ์ซึÉ งส่งผลสําคญั

ต่อผลการดาํเนินงาน นโยบายการใชพ้ืÊนทีÉ และแผนการขยายธุรกิจของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัสาํคญั หากกลุ่มผูเ้ช่า
หลกัตดัสินใจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า อาจส่งผลกระทบต่อความน่าสนใจของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตล์งทุน ทัÊง
ในสายตาของผูเ้ช่ารายอืÉนและลูกคา้ ในกรณีดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกนั
ดาํเนินการเพืÉอหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน อย่างไรก็ตาม อาจมีความทา้ทายในการหาผูเ้ช่าทีÉเหมาะสม หรืออาจ
เกิดความล่าช้าในการเจรจาสัญญาใหม่ ซึÉ งอาจส่งผลให้เงืÉอนไขในสัญญาฉบบัใหม่ รวมถึงค่าเช่า ไม่เทียบเท่า
หรือดีกว่าสัญญาเดิม ทัÊงนีÊ หากไม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดท้นัท่วงที อาจส่งผลต่อรายได้ กระแสเงินสด และผล
การดาํเนินงานของกองทรัสต ์ซึÉงอาจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ไดรั้บผลตอบแทนตามทีÉคาดการณ์ไว ้อยา่งไร
ก็ดี CPAXT ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีความเชีÉยวชาญและประสบการณ์ในธุรกิจทีÉเกีÉยวขอ้งมาอย่าง
ยาวนาน โดยจะร่วมมือกับผูจ้ ัดการกองทรัสต์เพืÉอจัดหาผูเ้ช่าทดแทนให้ได้อย่างรวดเร็วและได้เงืÉอนไขทีÉ
เหมาะสม เพืÉอใหก้ารดาํเนินงานของกองทรัสตเ์ป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนด

สรุปสาระสาํคญัของสัญญาเช่า

กองทรัสต์ ในฐานะผูใ้ห้เช่า ตกลงให้ CPAXT ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรัพยสิ์นในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์ครงการเดิมทีÉกองทรัสตล์งทุน โดยขอ้ตกลงในสัญญาเช่าแต่ละฉบบัเหมือนกนั (เวน้แต่ส่วนทีÉ
มีการแกไ้ขเพืÉอใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงของสัญญาเช่าทีÉดินทีÉอาคารตัÊงอยู)่

คู่สัญญา CPAXT และกองทรัสต์

ระยะเวลาการเช่า
และการต่ออายุ

สัญญาเช่ามีระยะเวลาการเช่า 10 ปี (โดยอาจต่อสัญญาเช่าได้ 2 คราว ๆ ละ 10 ปี) โดยอตัรา
ค่าเช่าจะเพิÉมขึÊนร้อยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยจะเริÉมมีผลสาํหรับค่าเช่าในปีทีÉ 4 (หลงัจากนัÊนใน
ปีทีÉ 7 และปีทีÉ 10 และระยะเวลาการเช่าทีÉมีการต่ออายใุนปีทีÉ 3 และปีทีÉ 6 เป็นตน้)

ค่าเช่า อตัราค่าเช่าเป็นไปตามทีÉระบุในเอกสารแนบทา้ยของสัญญาเช่า (เวน้แต่จะมีการพิจารณา
อตัราค่าเช่าใหม่สาํหรับช่วงระยะเวลาต่ออายสุัญญาเช่าตามทีÉระบุไวข้า้งตน้)

ข้อตกลงของ
CPAXT

CPAXT ในฐานะผูเ้ช่า ตกลงจะกระทาํหรืองดเวน้กระทาํการอย่างใดอย่างหนึÉงอนัเกีÉยวกบั
ทรัพยสิ์นทีÉเช่าจากกองทรัสต์ ขอ้ตกลงดงักล่าวรวมถึงการชาํระค่าใชจ่้ายทัÊงหมดทีÉเกีÉยวกบั
ทรัพย์สินทีÉเช่าจากกองทรัสต์ การรักษาซ่อมแซมทรัพย์สินทีÉเช่าให้อยู่ในสภาพดี การ
ปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเช่า (ตามทีÉ CPAXT เห็นสมควร) ไม่ทาํการเปลีÉยนแปลงโครงสร้างของ
ทรัพยสิ์น และใช้ทรัพยสิ์นทีÉเช่าจากกองทรัสต์ตามวตัถุประสงค์ทีÉได้รับอนุญาตเท่านัÊน
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(รวมถึงการดาํเนินธุรกิจโดย CPAXT) ดาํเนินการให้ทรัพยสิ์นทีÉเช่าจากกองทรัสต์เปิดทาํ
การในช่วงเวลาทาํการปกติในปัจจุบนัของ CPAXT รวมทัÊงปฏิบติัตามกฎหมาย หลกัเกณฑ์
ต่าง ๆ รวมถึงกฎระเบียบทีÉเกีÉยวขอ้งกบัศูนยก์ารคา้ และตอ้งยา้ยออกจากทรัพยสิ์นทีÉเช่าจาก
กองทรัสตเ์มืÉอสิÊนสุดระยะเวลาการเช่าและส่งมอบคืนทรัพยสิ์นในสภาพเดิมให้กองทรัสต์
เป็นตน้

ข้อตกลงของ
กองทรัสต์

กองทรัสต์ตกลงทีÉจะดาํเนินการเกีÉยวกับทรัพยสิ์นทีÉให้เช่าแก่ CPAXT ซึÉ งรวมถึงการจด
ทะเบียนสัญญาเช่า การให้ CPAXT ได้ใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นทีÉเช่าดังกล่าว ให้ความ
ช่วยเหลือในการขอรับใบอนุญาต (ดว้ยค่าใช้จ่ายของ CPAXT) ซ่อมแซมโครงสร้างของ
ทรัพยสิ์นทีÉให้เช่าแก่ CPAXT และ/หรืออสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โครงการเดิมทีÉกองทรัสต์ลงทุนทีÉเกีÉยวขอ้ง จดัให้มีสถานทีÉจอดรถ จดัให้มีสถานทีÉจดัเก็บ
รถเข็น จดัให้มีช่องทางเขา้ออกศูนยก์ารคา้และพืÊนทีÉสําหรับรับส่งของ จดัให้เวลาทาํการ
ของศูนยก์ารคา้เป็นไปตามเวลาทาํการของ CPAXT รักษาความหลากหลายของผูเ้ช่าใน
ศูนยก์ารคา้ (เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมจาก CPAXT ซึÉ ง CPAXT ตอ้งไม่ปฏิเสธให้ความ
ยินยอมหรือให้ความยินยอมล่าช้าโดยไม่มีเหตุผลอนัควร) และต้องไม่อนุญาตให้มีการ
ดาํเนินธุรกิจทีÉมีลกัษณะคลา้ยกบัธุรกิจของ CPAXT ในบริเวณพืÊนทีÉส่วนกลาง เป็นตน้

สิทธิและหน้าทีÉอืÉน
ของ
CPAXT และ
กองทรัสต์

กองทรัสต์ และ CPAXT มีสิทธิและหน้าทีÉอืÉน ๆ ตามทีÉระบุไวใ้นสัญญาเช่า สิทธิดงักล่าว
รวมถึงการทีÉ CPAXT สามารถใชพ้ืÊนทีÉส่วนกลางเพืÉอทาํการแจกจ่ายใบปลิวประชาสัมพนัธ์
และจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายในแต่ละปี และกองทรัสต์ต้องรักษาบริเวณภายนอก
ศูนย์การค้าและพืÊนทีÉส่วนกลางให้อยู่ในสภาพทีÉดี นอกจากนีÊ กองทรัสต์ต้องใช้ความ
พยายามตามสมควรในการจดัให้มีระบบสาธารณูปโภคในทรัพยสิ์นทีÉให้เช่าแก่ CPAXT

และอนุญาตให้ CPAXT ติดตัÊงป้ายประชาสัมพนัธ์รอบบริเวณศูนยก์ารคา้ได้

การโอนสิทธิ
เรียกร้องตามสัญญา
เช่าหลัก

CPAXT ไม่มีสิทธิทีÉจะโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วง ตามสัญญาเช่าให้กบับุคคลอืÉน แต่
อาจโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงให้แก่บริษัทอืÉนซึÉ งเป็นบริษัทในกลุ่มของ CPAXT

(หรือให้แก่บุคคลภายนอกโดยไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรัสต์ ซึÉ งกองทรัสต์
ตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยนิยอมหรือใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร) 

อย่างไรก็ตาม CPAXT สามารถให้เช่าช่วง (1) พืÊนทีÉบางส่วนของทรัพย์สินทีÉ เช่าจาก
กองทรัสต์ทีÉสามารถให้เช่าช่วงไดอ้ยู่แลว้ก่อนวนัทีÉทาํสัญญาเช่า หรือทีÉต่ออายุสัญญา (2) 

พืÊนทีÉซึÉ งให้บริษทั โลตสัส์ มนันีÉ เซอร์วิสเซส จาํกัด เช่าช่วงอยู่ และ (3) พืÊนทีÉใด ๆ ของ
ทรัพยสิ์นทีÉเช่าจากกองทรัสต ์ซึÉงสามารถเขา้ใชป้ระโยชน์แยกต่างหากเป็นสัดส่วนจากส่วน
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อืÉนได้ หรือกรณีอืÉน ๆ ตามทีÉไดรั้บอนุญาตล่วงหน้าเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ นอกจากนีÊ
CPAXT สามารถให้สิทธิแก่บุคคลอืÉนในการประกอบการใด ๆ ในบริเวณทรัพยสิ์นทีÉเช่า
จากกองทรัสต์ ซึÉ งการให้สิทธิดังกล่าวต้องไม่เป็นการให้เช่า โดย CPAXT ต้องแจ้งให้
กองทรัสต์ทราบเกีÉยวกับ การโอนสิทธิการเช่า หรือการให้เช่าช่วงทรัพย์สินทีÉเช่าจาก
กองทรัสต ์ภายใน 10 วนั นบัจากวนัทีÉมี การโอนสิทธิการเช่า หรือการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าว

ประกันภัยและการ
ซ่อมแซมและ/หรือ
ปรับปรุงทรัพย์สิน

กองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเอาประกันภัยสําหรับความเสีÉ ยงภัยทุกประเภท (All Risks 

Insurance) และประกนัภยัความรับผิดต่อสาธารณชน (Public Liability Insurance) ในกรณี
ทีÉกองทรัสต์ไม่จัดให้มีการเอาประกันภยัดงักล่าว CPAXT อาจจดัให้มีการเอาประกันภยั
ดงักล่าวและเรียกร้องให้กองทรัสตช์าํระค่าเบีÊยประกนัภยั ในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่ชาํระค่า
เบีÊยประกนัภยัดงักล่าวภายใน 10 วนั CPAXT อาจหักค่าเบีÊยประกนัภยัดงักล่าวออกจากค่า
เช่าทีÉตอ้งชาํระใหแ้ก่กองทรัสตไ์ด้

นอกจากนัÊ น กองทรัสต์ต้องทําการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินทีÉให้เช่าแก่
CPAXT ในบริเวณศูนยก์ารคา้ซึÉ งเสียหายหรือถูกทาํลายให้อยู่ในสภาพเดิม ทัÊงนีÊ CPAXT

อาจไม่ชาํระค่าเช่าหรือลดค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นทีÉเช่าทีÉไม่สามารถใชป้ระโยชน์
ไดจ้นกว่าจะมีการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลว้เสร็จ ในกรณีทีÉไม่มีการซ่อมแซม
หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเช่าดงักล่าวและ/หรือศูนยก์ารคา้ภายในระยะเวลา 2 ปี นบัแต่เกิด
ความเสียหายหรือถูกทาํลาย CPAXT อาจใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าได้ ทัÊงนีÊ ถา้กองทรัสต์ไม่
สามารถดาํเนินการซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเช่าหรือศูนยก์ารคา้ได ้เนืÉองจากความ
ชาํรุดบกพร่องในทรัพยสิ์นทีÉเช่าก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายทีÉสูงเกินกว่าทีÉกองทรัสต์จะยอมรับได้
หรือกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าไปยงัทรัพย์สินทีÉเช่าหรือการซ่อมแซมหรือปรับปรุงไม่
สามารถดาํเนินการได้เนืÉองจากเหตุใด ๆ ซึÉ งอยู่นอกเหนือความควบคุมของกองทรัสต์ 
กองทรัสตอ์าจไม่ซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเช่าหรือศูนยก์ารคา้

การเวนคืนทรัพย์สิน ในกรณีทีÉอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนของทรัพยสิ์นทีÉเช่าหรือศูนยก์ารคา้ถูกเวนคืน และการ
เวนคืนดงักล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจของ CPAXT อนัทาํให้ CPAXT ไม่
สามารถดาํเนินกิจการทีÉทรัพยสิ์นทีÉเช่าจากกองทรัสต์ต่อไปได้ CPAXT อาจใช้สิทธิเลิก
สัญญาเช่าได ้แต่ในกรณีทีÉมีการเวนคืนทรัพยสิ์นทีÉเช่าหรือศูนยก์ารคา้เฉพาะบางส่วนและ
การเวนคืนดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ CPAXT ในการ
ดาํเนินกิจการทีÉทรัพยสิ์นทีÉเช่าต่อไป CPAXT ไม่มีสิทธิเลิกสัญญาเช่า แต่ตอ้งมีการลดอตัรา
ค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นทีÉเช่าทีÉถูกเวนคืนดงักล่าว
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เหตุผิดนัดและการ
เลิกสัญญา

ในกรณีทีÉเกิดเหตุผิดนัดซึÉ งเป็นความผิดของ CPAXT กองทรัสต์อาจกลบัเขา้ครอบครอง
ทรัพยสิ์นทีÉให้เช่าแก่ CPAXT (ทัÊงหมดหรือบางส่วนของทรัพยสิ์นดงักล่าว) หรือมีหนงัสือ
บอกกล่าวเลิกสัญญาถึง CPAXTได้ ซึÉ งจะทาํใหส้ัญญาเช่าสิÊนสุดลง

ในกรณีทีÉเกิดเหตุผิดนดัซึÉ งเป็นความผิดของกองทรัสต ์หรือในกรณีทีÉ CPAXT มีสิทธิทีÉจะ
เลิกสัญญาเช่าภายหลงัจากเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นทีÉเช่าและ/หรือศูนยก์ารคา้ หรือ
ทรัพย์สินทีÉเช่าและ/หรือศูนย์การค้าถูกทาํลายหรือถูกเวนคืน CPAXT อาจใช้สิทธิเลิก
สัญญาเช่าได้

เหตุผิดนดัซึÉงเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉง (“คู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดนัด”) หมายถึง

(ก) คู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดนดัไม่ชาํระเงินจาํนวนใด ๆ ตามสัญญาเช่าทีÉถึงกาํหนดชาํระและ
มีการคา้งชาํระเงินจาํนวนดงักล่าวเป็นระยะเวลา 25 วนัทาํการ นบัจากวนัทีÉถึงกาํหนด
ชาํระ (ไม่วา่จะมีการเรียกร้องใหช้าํระเงินจาํนวนดงักล่าวหรือไม่ก็ตาม) หรือ

(ข) คู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดนัดปฏิบัติผิดข้อตกลงหรือหน้าทีÉของตนตามสัญญาเช่าซึÉ ง
คู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดนดัอาจแกไ้ขไดแ้ต่ไม่ทาํการแกไ้ขภายในระยะเวลาอนัสมควรตามทีÉ
ไดมี้การระบุไวใ้นหนังสือบอกกล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึÉง ซึÉ งไดแ้จง้ถึงการปฏิบติั
ผิดขอ้ตกลงและเรียกร้องใหมี้การแกไ้ข หรือ

(ค) ในกรณีทีÉคู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดนดัอยู่ภายใตก้ระบวนการลม้ละลายเลิกกิจการ พิทกัษ์
ทรัพย์ ฟืÊ นฟูกิจการ การจดัการทรัพยสิ์น ขอ้ตกลงกบัเจา้หนีÊ เกีÉยวกบัการจดัการหนีÊ สิน
การหยุดพกัชาํระหนีÊชัÉวคราวหรืออยู่ภายใตวิ้ธีการชัÉวคราวของศาลหรือตวัแทนทีÉศาล
ตัÊงขึÊนซึÉงเกิดขึÊนในประเทศไทย ไม่วา่กระบวนการดงักล่าวจะมีขึÊนในหรือนอกศาล

ทัÊงนีÊ การเลิกสัญญาเช่าหลักโดยกองทรัสต์หรือโดย CPAXTไม่กระทบถึงสิทธิหรือข้อ
เรียกร้องใด ๆ ทีÉมีขึÊนก่อนการเลิกสัญญาดงักล่าว

หมายเหตุ: สามารถดูรายละเอียดเพิÉมเติมไดจ้ากขอ้มูลในหนงัสือชีÊชวน
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การกาํหนดค่าเช่าและเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่าเป็นทางการคา้ปกติ (arm’s length transaction) 

ผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาแลว้วา่การใหเ้ช่าทรัพยสิ์นแก่ CPAXT เป็นการดาํเนินการทีÉสมเหตุสมผล เนืÉองจากมี
การกาํหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการในระดบัทีÉเหมาะสม สอดคลอ้งกบัมาตรฐานทางการคา้และเป็นไปตาม
เงืÉอนไขของธุรกรรมเชิงพาณิชยท์ัÉวไป เสมือนเป็นการทาํธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวทีÉเช่าพืÊนทีÉขนาดใหญ่โดยไม่
มีความเกีÉยวโยงกนั (At arm’s length)

2.4.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตัÊง บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จาํกดั (มหาชน) (“CPAXT”) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
ของศูนยก์ารคา้โลตสัส์ 23 สาขา โดยมีรายละเอียดของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ดงันีÊ

บริษัท ซีพ ีแอก็ซ์ตร้า จํากดั (มหาชน) 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัÉน ซิสเทม จาํกดั (“เอก-ชัย”) ไดค้วบรวมบริษทักบั CPAXT เมืÉอวนัทีÉ 1 ตุลาคม 2567 

ตามขัÊนตอน และบทบญัญติัแห่งพ.ร.บ. บริษทัมหาชน ทาํให ้เอก-ชยั สิÊนสภาพจากการเป็นนิติบุคคลโดยผลของ
กฎหมาย และ CPAXT ซึÉงเป็นบริษทัมหาชนจาํกดัทีÉเกิดขึÊนใหม่จากการควบรวมบริษทัดงักล่าว ไดรั้บโอนไปทัÊง
ทรัพยสิ์น หนีÊ สิทธิ หน้าทีÉ และความรับผิดชอบของเอก-ชยัทัÊงหมด โดยผลของกฎหมายตาม พ.ร.บ. บริษทั
มหาชน 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

CPAXT เป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่แลว้ก่อนวนัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน และภายหลงัจากทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนใน
ทรัพยสิ์นหลกัแลว้เสร็จ กองทรัสต์ได้แต่งตัÊงให้ CPAXT ทาํหน้าทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญา
ว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรัพยท์ัÊง Śś ทรัพยสิ์นตลอดมา ทาํให้ CPAXT มีประสบการณ์และความเชีÉยวชาญใน
การบริหารจดัการพืÊนทีÉของศูนยก์ารคา้ การตลาด การบริหารความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่าและการบริหารพืÊนทีÉเช่าอย่าง
ต่อเนืÉอง
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ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์
ค่าบริการ อตัราค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียมการเก็บค่า เ ช่าและ
ค่าบริการในนามของกองทรัสต์

อตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย์

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

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย มพิ เ ศ ษ เ พืÉ อ ส ร้ า ง
แรงจูงใจในการบริหาร

อตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของกาํไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์

ค่าคอมมิชชัÉนจากการจัดหาผู้เช่าและ
การบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภท
ของกองทรัสต์

เมืÉอมีการทาํสัญญาเช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดย
คาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนัÊน ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5

เท่าของยอดค่าเช่ารายเดือน
ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน ในการ
ลงทุนหรือการรืÊอถอน

อตัราร้อยละ 2 ของค่าใช้จ่ายในการลงทุนหรือค่าใช้จ่ายในการรืÊ อ
ถอน (แลว้แต่กรณี)

ค่ า ธรรม เนี ยม ในการ ไ ด้ม าห รือ
จําหน่ายไปซึÉ งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์

- ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึÉงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์: 
อัตราไม่เกินร้อยละ  ř .ŝŘ  ของมูลค่าทรัพย์สินทีÉได้มาของ
กองทรัสต์

- ค่าธรรมเนียมการจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์: 
อตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นทีÉไดจ้าํหน่ายไปของ
กองทรัสต์

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์

CPAXT เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 50 ของจาํนวนหุ้นทีÉออกและ
เรียกชาํระแลว้ทัÊงหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต์
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อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์และกลไกหรือมาตรการเพืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์

CPAXT ดาํเนินธุรกิจลงทุน พฒันา บริหาร และให้เช่าพืÊนทีÉคา้ปลีก ทัÊงในไทยและต่างประเทศ ซึÉงอาจก่อใหเ้กิด
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ดังนัÊน CPAXT จึงได้ตกลงกระทาํการเพืÉอลดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ภายใต้สัญญาตกลงกระทาํการ ได้แก่ (1) ข้อห้ามการลงทุนในทรัพย์สินทีÉมีลกัษณะเป็นการ
ประกอบธุรกิจแข่งขนั: CPAXT จะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ทีÉแข่งขนักบักองทรัสต์ เวน้แต่ไดรั้บความยนิยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร ซึÉ งกองทรัสต์ตอ้งไม่ปฏิเสธหรือให้ความยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร (2) การละเวน้
จากการบริหารอสังหาริมทรัพยที์Éแข่งขนั: CPAXT จะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่กองทุนอืÉนทีÉลงทุน
ในศูนยก์ารคา้ และจะดาํเนินการให้บริษทัย่อยไม่เขา้บริหารอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเช่นกนั และ (3) สิทธิทีÉจะ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal): หาก CPAXT ตอ้งการขาย โอน หรือให้เช่าทีÉดิน หรืออสังหาริมทรัพยที์É
เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดตัÊงแต่ 3,000 ตร.ม. ขึÊนไป จะตอ้งเสนอขายให้กองทรัสตพ์ิจารณาก่อน และไม่สามารถขาย
หรือใหเ้ช่าแก่ผูอื้Éนภายใตเ้งืÉอนไขทีÉดีกวา่ทีÉเสนอใหแ้ก่กองทรัสต์

2.5 การกู้ยืมเงิน

กองทรัสตเ์ขา้ทาํสัญญากูย้มืเงินกบัธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน) โดยมีเงืÉอนไขทีÉสาํคญัดงันีÊ
ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน)

วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพืÉอชาํระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance)

วงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท
อตัราดอกเบีÊย อา้งอิงค่าเฉลีÉย MLR หกัอตัราร้อยละคงทีÉตามสัญญา
การชําระดอกเบีÊย รายไตรมาส
วันทีÉชําระคืน 20 ธนัวาคม 2570

หลกัประกนัการกู้ยืม -ไม่มี-

ทัÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม ŚŝŞ7 กองทรัสต์มีจาํนวนเงินวงเงินกูร้ะยะยาว เท่ากับ 2,450,000,000 บาท คิดเป็น
สัดส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมูลค่าทรัพยสิ์นรวม เท่ากบัร้อยละ 7.7 และมีสถานะการกูย้ืมปกติ โดยกองทรัสต์ได้
ปฎิบติัตามเงืÉอนไขของสัญญากูย้มืเงินโดยครบถว้น
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ทีÉลงทนุ

3.1 ภาวะเศรษฐกจิไทยปี ŚŝŞş และแนวโน้มปี ŚŝŞŠ
สํานักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ รายงานผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศหรือ จีดีพี 

ของประเทศไทย ไตรมาส 4 พ.ศ. 2567 ขยายตวัร้อยละ 3.2 เร่งขึÊนจากการขยายตวัร้อยละ 3.0 ในไตรมาส 3 พ.ศ. 

2567 และมีการขยายตวัมากกวา่ช่วงเวลาเดียวกนัของปีทีÉแลว้ ทีÉ ร้อยละ 1.8 โดยไดรั้บแรงหนุนหลกัจากการผลิต
ภาคเกษตรและภาคนอกเกษตร โดยเฉพาะสาขาก่อสร้าง สาขาทีÉพกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขายส่ง
และการขายปลีก

อัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศด้านการผลิต มูลค่าทีÉแท้จริง

ทีÉมา: สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

อตัราดอกเบีÊยนโยบายช่วงไตรมาส 3 พ.ศ. 2566 ถึง ไตรมาส 3 พ.ศ. 2567 คณะกรรมการนโยบายการเงิน 

(กนง.) ไดค้งอตัราดอกเบีÊยไวที้Éร้อยละ 2.50 ซึÉงเป็นระดบัสูงสุดในรอบ 10 ปี อยา่งไรก็ตาม ในเดือนตุลาคม พ.ศ. 
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2567 กนง. ไดล้งคะแนนเสียงปรับลดอตัราดอกเบีÊยนโยบายลงร้อยละ 0.25 หรือ ปรับลงเหลือร้อยละ 2.25 และ
ในเดือนกุมภาพนัธ์ กนง.ไดมี้มติปรับลดดอกเบีÊยนโยบายลงต่อเนืÉอง อีกร้อยละ 0.25 เหลือ ร้อยละ 2.00 

ดอกเบีÊยนโนบาย และดอกเบีÊยเงินกู้ขัÊนตํÉา ไตรมาส 4 พ.ศ. 2553 - ธันวาคม พ.ศ. 2567

ทีÉมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

ใน พ.ศ. 2566 (ขอ้มูลล่าสุด) จาํนวนประชากรในประเทศไทยมีทัÊงสิÊน 66,052,615 คน ซึÉ งลดลงร้อยละ 

0.06 เมืÉอเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัในปีทีÉแลว้ อตัราการเติบโตเฉลีÉยต่อปีตัÊงแต่ พ.ศ. 2550 อยูที่Éร้อยละ 0.31

ประชากรไทย พ.ศ. 2550 – 2566 (ข้อมูลล่าสุด)

ทีÉมา: สาํนกังานสถิติแห่งชาติ
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ในพ.ศ. 2567 มีจาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติเดินทางเขา้มายงัประเทศไทยทัÊงสิÊน 35,545,714 คน โดย
จาํนวนชาวต่างชาติทีÉเดินทางเขา้มาท่องเทีÉยวใน พ.ศ. ŚŝŞş คิดเป็นร้อยละ šŘ ของช่วงก่อนการแพร่ระบาดในปี
พ.ศ. ŚŝŞŚ

จาํนวนนักท่องเทีÉยวทีÉเดินทางเข้ามาในระเทศในปี พ.ศ. 2567 เป็นไปตามเป้าของการท่องเทีÉยวแห่ง
ประเทศไทย (ททท.) ซึÉงตัÊงไวที้É 35 ลา้นคน และในพ.ศ. 2568 ททท.ตัÊงเป้านกัท่องเทีÉยวต่างชาติเพิÉมขึÊนร้อยละ 10

เป็นจาํนวนรวม 38 ลา้นคน

สําหรับนักท่องเทีÉยวจีนซึÉ งนับเป็นสัดส่วนสําคญัทีÉร้อยละ 72.8 ของจาํนวนนักท่องเทีÉยวทัÊงหมดในพ.ศ.

2567 มีแนวโนม้การเขา้ประเทศเพิÉมขึÊน โดยอิงจากจาํนวนเทีÉยวบินจากประเทศจีน แต่ยงัคงมีระดบัจาํนวนนอ้ย
กว่าก่อนการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรัสโควิด-řš อย่างไรก็ตาม  จาํนวนชาวต่างชาติทีÉเดินทางเขา้มาท่องเทีÉยวมี
แนวโนม้จะเพิÉมขึÊนอยา่งต่อเนืÉอง

จํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติ พ.ศ. 2548 - ไตรมาส 3 พ.ศ. 2567

ทีÉมา: กระทรวงการท่องเทีÉยวและกีฬา
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3.2 อุตสาหกรรมค้าปลีกไทยปี ŚŝŞş

อุตสาหกรรมคา้ปลีกของไทยไดรั้บการเปลีÉยนแปลงอย่างมากในช่วงหลายทศวรรษทีÉผ่านมา ผลกัดนัโดย
การเติบโตทางเศรษฐกิจและความตอ้งการของผูบ้ริโภคทีÉเปลีÉยนแปลงไป ผูบ้ริโภคชาวไทยซึÉงเดิมทีพึÉงพาตลาด
ทอ้งถิÉน หันมาแสวงหาประสบการณ์การช็อปปิÊ งทีÉทนัสมยัและสะดวกสบาย ซึÉงนาํเสนอโดยห้างคา้ปลีกขนาด
ใหญ่ ซูเปอร์มาร์เก็ต และร้านสะดวกซืÊอ อีกทัÊงการระบาดของ COVID-19 เป็นตวักระตุน้ใหเ้กิดการเปลีÉยนแปลง
ของพฤติกรรมการจบัจ่ายใช้สอยอย่างรวดเร็ว โดยผูบ้ริโภคหันมาซืÊอสินคา้ออนไลน์และสัÉงอาหารส่งถึงบา้น
มากขึÊน การเปลีÉยนแปลงนีÊ ส่งผลกระทบต่อธุรกิจคา้ปลีกประเภทโดยตรง ขณะเดียวกนัธุรกิจคา้ปลีกทีÉจาํเป็นต่อ
การดาํรงชีพ เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ตและร้านสะดวกซืÊอ ยงัคงได้รับความนิยม แต่ธุรกิจค้าปลีกประเภทสินคา้
ฟุ่ มเฟือย ไดรั้บความทา้ทายอย่างมาก ในยุคหลงัการระบาดใหญ่ ผูป้ระกอบการคา้ปลีกไทยตอ้งเร่งปรับตวัเพืÉ อ
ตอบรับกบัพฤติกรรมการบริโภคทีÉเปลีÉยนแปลงไป หลายธุรกิจหนัมาสร้างความแตกต่างใหก้บัสินคา้และบริการ 

ขยายสาขา และลงทุนในช่องทางออนไลน์มากขึÊน โดยการผสมผสานช่องทางออนไลน์และออฟไลน์เป็นกล
ยทุธ์ทีÉไดรั้บความนิยมอยา่งแพร่หลาย อยา่งไรก็ตาม อุตสาหกรรมคา้ปลีกไทยยงัคงเผชิญกบัความทา้ทายเพิÉมเติม
ทัÊงจาก การแข่งขนัทีÉรุนแรงขึÊน ประกอบกบักาํลงัซืÊอของผูบ้ริโภคทีÉลดลงและภาคการท่องเทีÉยวทีÉซบเซาลง ทาํ
ใหธุ้รกิจคา้ปลีกหลายแห่งยงัไม่สามารถฟืÊ นตวักลบัสู่ภาวะปกติไดเ้ตม็ทีÉ

ดัชนีมูลค่าค้าปลกี
ดชันีคา้ปลีกโดยรวมยงัอยู่ในทิศทางขาขึÊน เพียงแต่แนวโน้มในการเติบโตจะช้าลงในช่วง ś ปีล่าสุด ซึÉง

จากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่าดัชนียอดคา้ปลีกในไตรมาส 2 พ.ศ. 2567 (ขอ้มูลล่าสุด) อยู่ทีÉ
132.12 เพิÉมขึÊนร้อยละ 9.9 จากในไตรมาสก่อนหนา้ และเพิÉมขึÊนร้อยละ 18.0 จากไตรมาส 2 พ.ศ. 2566

ดัชนีค้าปลีกไทย พ.ศ. 2553 – ไตรมาส 2 พ.ศ. 2567

ทีÉมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย
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การบริโภคภาคเอกชน

ในขณะเดียวกนัการบริโภคภาคเอกชนก็มีแนวโนม้ยงัในทิศทางขาขึÊนเช่นเดียวกบัดชันีมูลค่าคา้ปลีก โดย
ณ ไตรมาส 2 พ.ศ. 2567 ดชันีการบริโภคภาคเอกชนเพิÉมขึÊนร้อยละ 1.1 จาก 149.2 ในไตรมาส 2 พ.ศ. 2566 ไป
อยูที่É 150.9 เนืÉองจากมีแนวโนม้ทีÉดีขึÊนจากอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวและการบริการ

การบริโภคภาคเอกชนเป็นส่วนสําคญัในการขบัเคลืÉอนเศรษฐกิจ และเป็นหนึÉ งในส่วนประกอบของ
ผลิตภณัฑ์มวลรวม (จีดีพี) ดชันีการบริโภคภาคเอกชนจึงถือเป็นดชันีทีÉใช้วดัระดับการใช้จ่ายสินคา้และการ
บริการในภาคเอกชน

ดัชนีการบริโภคภาคเอกชน ไตรมาส 1 พ.ศ. 2553 - ไตรมาส 2 พ.ศ. 2567

ทีÉมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

3.3 อุตสาหกรรมค้าปลีกในกรุงเทพฯ ปี ŚŝŞş

สภาพตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพฯ ยงัซบเซาอย่างต่อเนืÉอง โดยสะทอ้นจากดัชนีความเชืÉอมัÉนผูบ้ริโภคทีÉ
ลดลง ตัÊงแต่ช่วงก่อนการระบาดของเชืÉอไวรัสโควิด-19 ซึÉ งแมจ้ะมีการฟืÊ นตวัขึÊนเล็กน้อยในช่วง พ.ศ. 2565 –

2567 แต่ยงัอยูใ่นระดบัตํÉาทีÉ 55.3 ในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2567
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ทีÉมา: มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย และ กระทรงพาณิชย์

แนวโน้มทีÉลดลงนีÊ เป็นตวับ่งบอกถึงความกงัวลของผูบ้ริโภคทีÉมีต่อการฟืÊ นตวัช้าของเศรษฐกิจ แมจ้ะมี
สัญญาณบวกจากภาคการท่องเทีÉยว อนัเห็นได้จากปริมาณนักท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉเขา้มาเพิÉมขึÊน ใกลเ้คียงกบั
ระดบัก่อนการระบาดโควิด-19 ซึÉ งแมส่้งผลดีต่อภาคบริการและอุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้ง แต่การฟืÊ นตวัของภาค
ท่องเทีÉยวเพียงภาคส่วนเดียวไม่สามารถกระตุน้ความเชืÉอมัÉนผูบ้ริโภคไดอ้ย่างสมบูรณ์ โดยเฉพาะต่อผูบ้ริโภค
ภายในประเทศทีÉมีกาํลงัซืÊอจาํกดั

ขอ้มูลจากบริษทั ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จาํกดั (CBRE Thailand) ณ ไตรมาส 4 พ.ศ. 2567 กรุงเทพฯมี
อุปทานตลาดคา้ปลีกทัÊงหมด 8,375,208 ตร.ม. ประกอบดว้ย อุปทานปัจจุบนั 8,256,943 ตร.ม. และ อุปทาน
ใหม่ 118,265 ตร.ม. ลดลงจากจากไตรมาส 4 พ.ศ. 2566 ซึÉ งมีอุปทานรวม 8,445,068 ตร.ม. การลดลงของ
อุปทานในช่วงดังกล่าว เกิดจากการปิดตัวของซูเปอร์สโตร์ ś แห่งด้วยกัน และรวมถึงการปิดตัวของ
หา้งสรรพสินคา้ ś แห่ง
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อุปทานในปัจจุบันและอุปทานใหม่ ตัÊงแต่ พ.ศ. 2557 เป็นต้นไป

ทีÉมา: แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี (CBRE)

แมอุ้ปทานจะมีการปรับตวัลดลง และไม่มีการปรับแนวโนม้อยา่งมีนยัยะสําคญัในช่วงปี 2566 จนถึง ครึÉ ง
ปีแรกของปี 2567 ทีÉผ่านมา แต่ภายในไตรมาสทีÉ 4 พ.ศ. 2567 มีความเคลืÉอนไหวสําคญัของอุปทานจากการเปิด
อาคารคา้ปลีก 2 อาคารภายในโครงการ วนัแบงค็อกคือ อาคารพาเหรด และ อาคารเดอะสตอรีÉ ส์ ซึÉ งมีพืÊนทีÉคา้
ปลีกรวมกันประมาณ 120,000 ตร.ม. และภายในปี พ.ศ. 2568 ส่วนพืÊนทีÉคา้ปลีกของโครงการ ดุสิตเซ็นทรัล
ปาร์ค คาดวา่จะแลว้เสร็จ ซีÉงมีพืÊนทีÉคา้ปลีกสุทธิรวม 87,000 ตร.ม.

สําหรับอุปสงคก์ารเขา้ใช้พืÊนทีÉ ในไตรมาสทีÉ ś พ.ศ. ŚŝŞş พืÊนทีÉคา้ปลีกถูกเช่าเพิÉมขึÊน Śŝ,ŝśŜ ตร.ม. จาก 

7,825,šŚš ตร.ม. ในไตรมาส ś พ.ศ. ŚŝŞŞ เป็น ş,851,ŜŞś ตร.ม. ในไตรมาสทีÉ ś พ.ศ. ŚŝŞş
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อุปสงค์ อุปทาน และอตัราการเช่าของตลาดค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร
พ.ศ. 2557 - ไตรมาส 3 พ.ศ. 2567

ทีÉมา: แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี (CBRE)

ณ ไตรมาสทีÉ ś พ.ศ. ŚŝŞş อตัราการเช่าของพืÊนทีÉตลาดคา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพฯ อยู่ทีÉร้อยละ šŝ.ř ซึÉง
ลดลงร้อยละ Ř.ř จุดเมืÉอเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปี พ.ศ. 2566 และลดลงร้อยละ Ř.ř จุด เมืÉอเทียบกบัไตร
มาส 2 พ.ศ. 2567

เมืÉอเปรียบเทียบระหวา่งพืÊนทีÉคา้ปลีก แบ่งกลุ่มตามรูปแบบของศูนยก์ารคา้ ซูเปอร์สโตร์เป็นรูปแบบพืÊนทีÉ
คา้ปลีกทีÉมีอตัราการเช่าพืÊนทีÉสูงสุดทีÉร้อยละ šŠ.ś รองลงมาคือศูนยก์ารคา้ มีอตัราการเช่าพืÊนทีÉร้อยละ šŜ.š และ
อนัดับสุดทา้ยคือ ห้างสรรพสินคา้ ทีÉมีอตัราการเช่าพืÊนทีÉร้อยละ ŠŜ.ś เมืÉอมองในภาพรวม อตัราการเช่าของ
ซูเปอร์สโตร์ทรงตวัเมืÉอเทียบกบัไตรมาสทีÉแลว้  อตัราการเช่าของศูนยก์ารคา้ลดลงเล็กน้อยทีÉร้อยละ Ř.ś เมืÉอ
เทียบกบัไตรมาสทีÉแลว้ และอตัราการเช่าของหา้งสรรพสินคา้เพิÉมขึÊนทีÉร้อยละ ś.Ş เมืÉอเทียบกบัไตรมาสทีÉแลว้
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อตัราการเช่าพืÊนทีÉค้าปลกี จําแนกตามประเภท ไตรมาส ś พ.ศ. ŚŝŞş

ทีÉมา: แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี (CBRE)

3.4 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคเหนือ ปี ŚŝŞş

การศึกษาแนวโน้มตลาดคา้ปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยในรายงานนีÊ จะเป็นการอา้งอิงถึงจงัหวดั
เชียงราย ซึÉ งถือเป็นเมืองหลกัเมืองหนึÉ งในภูมิภาค  ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. ŚŝŞş จงัหวดัเชียงรายมีโครงการคา้
ปลีกทัÊงหมด ŚŚ โครงการ ประกอบไปดว้ย ศูนยก์ารคา้แบบปิด Ś โครงการ ซูเปอร์สโตร์ Ş โครงการ ศูนยก์ารคา้
ชุมชน (คอมมูนิตีÊมอลล)์ ř โครงการ และ ร้านคา้เฉพาะอยา่ง řś โครงการ โดยมีพืÊนทีÉคา้ปลีกรวมทัÊงสิÊน 165,202 

ตารางเมตร

อตัราการเช่าพืÊนทีÉโดยรวมของธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงราย เมืÉอเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 อยูที่Éร้อยละ 

99.1 เพิÉมขึÊนเล็กน้อยทีÉ ร้อยละ 0.1 จุด จากร้อยละ 99.0 ในปีก่อนหน้า ในขณะทีÉอัตราค่าเช่าเฉลีÉยในเดือน
ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş ของโครงการปลีกในจงัหวดัเชียงรายอยูใ่นช่วงประมาณ řŜŚ – Ś,ŘŘŘ บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน 

ในภาพรวมของธุรกิจคา้ปลีก บริษทั ซีบีอาร์อี มองวา่ตลาดคา้ปลีกของจงัหวดัเชียงรายมีการเปลีÉยนแปลง
เพียงเล็กนอ้ยเมืÉอเทียบกบัปีก่อน โดยอาจมีการเติบโตอย่างชา้ๆเนืÉองจากความตอ้งการในตลาดยงัขึÊนอยู่กบัการ
ใชจ่้ายของคนในทอ้งทีÉเป็นหลกั การพฒันาโครงสร้างพืÊนฐานยงัคงล่าชา้
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3.5 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ปี ŚŝŞş

สําหรับตลาดคา้ปลีกในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยในรายงานนีÊ รายงานจะอา้งอิงถึง
จังหวดัขอนแก่นซึÉ งเป็นจังหวดัทีÉมีขนาดใหญ่ทีÉสุดในภูมิภาค อีกทัÊ งยงัเป็นศูนย์กลางด้านการศึกษาและ
หน่วยงานภาครัฐในระดบัภูมิภาคอีกดว้ย 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. ŚŝŞş จงัหวดัขอนแก่นมีโครงการคา้ปลีกทัÊงหมด śś โครงการ ประกอบไปดว้ย
ศูนยก์ารคา้แบบปิด ś โครงการ หา้งสรรพสินคา้ Ś โครงการ ซูเปอร์สโตร์ ş โครงการ ศูนยก์ารคา้ชุมชน (คอมมู
นิตีÊมอลล์) ŝ โครงการ และร้านคา้เฉพาะอย่าง řŞ โครงการ คิดเป็นพืÊนทีÉทัÊงหมด ŚšŘ,ŚŚś ตารางเมตร หรือ
เพิÉมขึÊนร้อยละ 1.2 เมืÉอเทียบกบัช่วงเดียวกนัในปีก่อนหน้า เมืÉอเทียบกบั อุปทานคา้ปลีก ในช่วงเดียวกนัเมืÉอปี
ก่อนหนา้ ทีÉ 286,735 ตารางเมตร 

อตัราการเช่าพืÊนทีÉโดยรวมของธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่น เมืÉอเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 อยู่ทีÉร้อย
ละ 97.4 ลดลงเล็กน้อยทีÉ  ร้อยละ 0.4 จุด จากร้อยละ 97.8 ในปีก่อนหน้า โดยในพืÊนทีÉโครงการประเภท
ศูนยก์ารคา้แบบปิดมีอตัราการเช่าทีÉร้อยละ 88.3 ในปี พ.ศ. 2567 ลดลงทีÉร้อยละ 3 จุด จากร้อยละ 91.3 ในปีก่อน
หนา้ ในขณะทีÉอตัราค่าเช่าเฉลีÉยในเดือน ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş ของโครงการปลีกในจงัหวดัขอนแก่นอยู่ในช่วง
ประมาณ ŚŚŝ – Ś,ŘŘŘ บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยโครงการประเภทศูนยก์ารคา้แบบปิดมีราคาเสนอเช่าทีÉ
สูงทีÉสุด ในช่วง ř,000 – 2,ŘŘŘ บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

สําหรับการเจริญเติบโตในอนาคต บริษทั ซีบีอาร์อี คาดว่าตลาดคา้ปลีกจะเติบโตอย่างต่อเนืÉอง โดยมี
โครงการใหม่เปิดในทุก ๆ ปี และคาดว่าจะมีอุปทานใหม่อีกจํานวนมากในอีก 2-3 ปีข้างหน้า เนืÉองด้วย
โครงสร้างพืÊนฐานของจงัหวดัขอนแก่นทีÉเชืÉอมโยงกบัหลายจงัหวดั และมีความสาํคญัในการเป็นศูนยก์ลางดา้น
ต่างๆของภูมิภาคนีÊ

3.6 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคใต้ ปี ŚŝŞş

ส่วนตลาดคา้ปลีกในใตข้องประเทศไทย จะเป็นการยกตวัอย่างถึงจงัหวดันครศรีธรรมราช ทีÉมีตลาดคา้
ปลีกในทอ้งทีÉทีÉแข็งแกร่ง และเป็นจงัหวดัทีÉมีประชากรมากทีÉสุดในภูมิภาคนีÊ ตลาดคา้ปลีกภายในจงัหวดัจึง
มุ่งเนน้ตอบรับความตอ้งการของคนทอ้งถิÉนดา้นพืÊนฐานในชีวิตประจาํวนั

ณ เดือนธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş จงัหวดันครศรีธรรมราชมีโครงการคา้ปลีกทัÊงหมดรวมทัÊงสิÊน 17 แห่ง โดย
จาํแนกเป็น ร้านคา้เฉพาะอย่าง 9 โครงการ ศูนยก์ารคา้แบบปิด 3 โครงการ ห้างสรรพสินคา้ 1 โครงการ และ
ซูเปอร์สโตร์ 4 โครงการ คิดเป็นพืÊนทีÉคา้ปลีกทัÊงหมด 187,498 ตารางเมตร โดยไม่มีการเปลีÉยนแปลงเมืÉอเทียบกบั
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ช่วงเวลาเดียวกนัของปีทีÉแลว้ และยงัไม่มีโครงการคา้ปลีกทีÉสร้างเสร็จใหม่ หรือมีการประกาศโครงการคา้ปลีกทีÉ
จะเกิดขึÊนในอนาคต

อตัราการเช่าพืÊนทีÉโดยรวมของธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราช เมืÉอเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2567 อยู่
ทีÉร้อยละ 95.7 ลดลงเล็กน้อยทีÉ ร้อยละ ř.Š จุด จากร้อยละ 97.5 ในปีก่อนหน้า โดยพืÊนทีÉประเภทซูเปอร์สโตร์ 

และศูนยก์ารคา้แบบปิด มีพืÊนทีÉว่างเพิÉมมากขึÊน เมืÉอเทียบกับปีก่อนหน้า ในขณะทีÉอตัราค่าเช่าเฉลีÉยในเดือน 

ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş ของโครงการปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราชอยูใ่นช่วงประมาณ śśŝ – ř,ŘŘŘ บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน เพิÉมขึÊนเลก็นอ้ยจากอตัราค่าเช่าเริÉมตน้ทีÉ śŘŘ บาท ต่อตารางเมตร ต่อเดือนในปีทีÉแลว้

ทัÊงนีÊ บริษทั ซีบีอาร์อี คาดการณ์ว่าการลดลงของอตัราการเช่าพืÊนทีÉจะเป็นการเกิดขึÊนชัÉวคราว โดนทีÉการ
เติบโตของตลาดในระยะยาวจะค่อนขา้งจาํกัดเนืÉองจากความตอ้งการในตลาดยงัคงมีแนวโน้มทีÉจะขึÊนอยู่กับ
กาํลงัซืÊอของคนในทอ้งถิÉนเป็นหลกั อีกทัÊงการขยายตวัของเมืองยงัดาํเนินไปอย่างชา้ๆเนืÉองจากขาดการพฒันา
โครงสร้างพืÊนฐานขนาดใหญ่ จึงทาํใหก้ารเติบโตของธุรกิจคา้ปลีกมีจาํกดั
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4. ปัจจัยความเสีÉยง

ขอ้ความดงัต่อไปนีÊแสดงถึงปัจจยัความเสีÉยงทีÉมีนยัสาํคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์
หรือมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และนอกจากปัจจยัความเสีÉยงทีÉปรากฏในขอ้นีÊ แลว้ ยงัอาจมีปัจจยัความ
เสีÉยงอืÉนๆ ซึÉงผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ม่อาจทราบไดใ้นขณะนีÊ หรือเป็นความเสีÉยงทีÉผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพ้ิจารณาใน
ขณะนีÊว่าไม่เป็นสาระสําคญั แต่ความเสีÉยงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเสีÉยงทีÉมีนยัสําคญัต่อไปในอนาคต ความ
เสีÉยงทัÊงหลายทีÉปรากฏในขอ้นีÊและความเสีÉยงทีÉอาจมีขึÊนในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อธุรกิจ ผล
การดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์หรือมูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด
ดงันีÊ

4.1 ความเสีÉยงเกีÉยวกบักองทรัสต์หรือการดําเนินงานของกองทรัสต์

4.1.1 ความสําเร็จของกองทรัสต์ขึÊนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในการดําเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน
ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูบ้ริหารจดัการกองทรัสต์ โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะแต่งตัÊงซีพี แอ็กซ์ตร้าเป็น

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์ÉเกีÉยวขอ้ง เพืÉอให้ทาํหนา้ทีÉบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามปกติธุระ (day-to-day management) ดงันัÊน ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงตอ้ง
พึÉงพาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามสัญญาแต่งตัÊง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ความรับผิดชอบดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซึÉ งรวมถึงส่วนทีÉเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน ไดแ้ก่ การจดัการการเช่า การ
ทาํการตลาดพืÊนทีÉให้เช่า การบาํรุงรักษา ความมัÉนคงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทาง
การเงิน ทัÊงนีÊ หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนไดอ้ยา่งเหมาะสม 

อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และ/หรือรายไดค้่าเช่าทีÉกองทรัสต์
ควรจะได้รับ และประกอบกับการทีÉผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดาํเนินการหรือจัดการทรัพย์สินหลักทีÉ
กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพและประสิท ธิผลจะส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน  และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการชาํระคืนหนีÊ ทีÉถึงกาํหนดชาํระ ซึÉงรวมถึง
หนีÊ ตามสัญญาเงินกู้ (ถา้มี) นอกจากนีÊ การเปลีÉยนแปลงในทางลบใด ๆ ทีÉมีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของ
ผูจ้ดัการกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็นอุปสรรคขดัขวางความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสต์
และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได ้
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นอกจากนีÊ หากซีพี แอ็กซ์ตร้าไม่สามารถปฏิบติัหน้าทีÉในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใตส้ัญญา
แต่งตัÊ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์แล้ว กองทรัสต์จะจัดหาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่โดยพิจารณา
คุณสมบติัต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เหมาะสมกบัการบริหารทรัพย์สินก่อนการแต่งตัÊง อย่างไรก็ดี
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่อาจไม่สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพเพียงพอ หรือกองทรัสตอ์าจไม่สามารถแต่งตัÊงบุคคลอืÉนไดเ้ลย ซึÉงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทาง
ลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์

4.1.2 ความเสีÉยงทัÉวไปจากการดําเนินงานของธุรกจิให้เช่าพืÊนทีÉเพืÉอการค้าปลกีและการเพิÉมขึÊนของต้นทุนในการ
ดําเนินงาน ค่าใช้จ่ายเพืÉอลงทุนและค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ของทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต์
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบหาก

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ เพิÉมขึÊนโดยไม่สอดคลอ้งกบัรายไดที้ÉเพิÉมขึÊน ทัÊงนีÊ นอกเหนือจาก
ปัจจัยอืÉน ๆ ทีÉกล่าวถึงในเอกสารฉบับนีÊ ปัจจัยทีÉอาจทาํให้ต้นทุนการดาํเนินงาน และค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ของ
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเพิÉมสูงขึÊน รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเฉพาะเรืÉองดงัต่อไปนีÊ

การเปลีÉยนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบายของรัฐบาลทีÉทาํใหมี้คา่ใชจ่้ายเพิÉมขึÊน
ในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงไปดงักล่าว
การเพิÉมขึÊนของภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย์ รวมทัÊงการเพิÉมขึÊนของค่าธรรมเนียมอืÉน ๆ ใน
การบริหารอสังหาริมทรัพยที์Éตอ้งจ่ายให้แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรัสตที์Éตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ
การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายในการรืÊอถอน การซ่อมแซม และการบาํรุงรักษา

นอกจากนีÊ กองทรัสตอ์าจมีค่าใชจ่้ายเพืÉอการลงทุนและค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ ทีÉมิไดเ้กิดขึÊนตามปกติ เนืÉองมาจาก
การซ่อมแซมและบาํรุงรักษาอย่างต่อเนืÉอง ซึÉ งก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายทีÉสูง และอาจเกิดค่าใช้จ่ายทีÉไม่สามารถ
คาดการณ์ไดล้่วงหน้า ดงันัÊน ค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึÊนและระยะเวลาทีÉตอ้งชาํระค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อ
กระแสเงินสดของกองทรัสต์ หากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนไม่ก่อให้เกิดรายไดเ้พียงพอต่อค่าใช้จ่าย
ในการดาํเนินงาน การชาํระหนีÊ และค่าใช้จ่ายเพืÉอการลงทุน หรือเพียงพอต่อการเพิÉมขึÊนของค่าใช้จ่ายในการ
ดาํเนินงานและค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ทีÉไม่สามารถเรียกเก็บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนแลว้ รายได้
และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญั

ปัจจยัทัÊงหลายเหล่านีÊอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
ตลอดจนรายไดค้่าเช่า และค่าบริการสุทธิทีÉจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซึÉ งการประเมิน
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มู ล ค่ า ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ทีÉ ก อ ง ท รั ส ต์ เ ข้ า ล ง ทุ น จ ะ ส ะ ท้ อ น ถึ ง ปั จ จั ย ดั ง ก ล่ า ว ดั ง นัÊ น
มูลค่าทีÉไดจ้ากการประเมินดงักล่าวอาจผนัผวนในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญั 

4.1.3 กองทรัสต์จะต้องพึÉงพงิผู้เช่าหลกัคือซีพี แอก็ซ์ตร้า ในการใช้ชืÉอ "โลตัส"

  กองทรัสตต์ัÊงใจทีÉจะใชป้ระโยชน์จากประสบการณ์และผลประกอบการทีÉเป็นทีÉยอมรับอนัยาวนานของ
ซีพี แอ็กซ์ตร้า ในด้านการบริหารจดัการและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และชืÉอ "โลตสั" ในการดึงดูดผูเ้ช่าทีÉมี
ชืÉอเสียง การรักษาความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่า และการดึงดูดลูกคา้ให้เขา้มาในห้าง ตลอดจนการบาํรุงรักษาและการ
จดัการทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน ดงันัÊน กองทรัสตจ์ะพึÉงพิงสิทธิ
ทีÉจะใช้ชืÉอ "โลตสั" ซึÉ งเป็นชืÉอทีÉรู้จกักนัดีในธุรกิจคา้ปลีกและการรักษาความสัมพนัธ์กบัซีพี แอ็กซ์ตร้า อย่าง
ต่อเนืÉอง ทัÊงนีÊ ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขจะเป็นไปตามสัญญาอนุญาตใหใ้ชชื้Éอ “โลตสั” ทีÉกองทรัสตจ์ะเขา้ทาํกบัซีพี 
แอก็ซ์ตร้าต่อไป

4.1.4 ความเสีÉยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึÉงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่
กองทรัสตมี์การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์างส่วน ซึÉงมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง

กองทรัสตอ์าจลดลงเมืÉอเวลาผ่านไป และจะเท่ากบัศูนยเ์มืÉอสิÊนสุดระยะเวลาการเช่า สอดคลอ้งกบัระยะเวลาใน
การหาประโยชน์ของการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éลดลงตามระยะเวลาการเช่า หรือเนืÉองจาก
สาเหตุอืÉนใดทีÉอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทัÊงนีÊ การเปลีÉยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์

4.1.5 ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง
ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะเขา้ทาํสัญญาต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบั

การลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์เพืÉอการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพนัให้คู่สัญญาปฏิบติั
ตามขอ้กาํหนดในสัญญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบติัผิดสัญญาหรืออาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนั
เป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีเช่นว่านีÊ แมก้องทรัสต์จะมีสิทธิทีÉจะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ
เรียกค่าเสียหาย แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจทาํให้กองทรัสตไ์ม่ไดรั้บผลประโยชน์หรือบงัคบั
การให้เป็นไปตามสัญญาตามทีÉกาํหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์
ตามขอ้กาํหนด หรือคู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามทีÉกองทรัสตเ์รียกร้อง ดงันัÊน กองทรัสต์จึงอาจตอ้งนาํเรืÉ อง
ดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึÉ งการดาํเนินการดังกล่าวผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่
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สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการดาํเนินการ และจาํนวนเงินทีÉกองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชย เยยีวยา ต่อความ
เสียหายต่าง ๆ 

นอกจากนีÊ ผลแห่งคดีขึÊนอยู่กบัคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี
กองทรัสตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล และ/หรือ ไดรั้บค่าเสียหาย
ตามทีÉร้องขอ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาทีÉ
คาดการณ์ไว ้

4.1.6 ความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนจากการกู้ยืมเงิน
ในกรณีทีÉกองทรัสต์ได้ดาํเนินการให้มีการกูย้ืมเงิน กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงเกิดขึÊนจากการกูย้ืมเงิน

ดังกล่าวได้ เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบีÊ ย ซึÉ งอาจส่งผลกระทบต่อการ
ดาํเนินงานของกองทรัสต์ ทาํให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงทีÉจะมี
ความสามารถในการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบีÊยลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต์ ทัÊงนีÊ กองทรัสตจ์ะใชค้วามพยายามในการดาํเนินการใด ๆ 

เพืÉอลดความเสีÉยงดังกล่าว เช่น การป้องกันความเสีÉยงจากการผนัผวนของอัตราดอกเบีÊ ย หรือการขอขยาย
ระยะเวลาการชาํระหนีÊ เป็นตน้ นอกจากนีÊ กองทรัสต์จะจดัให้มีการติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์
รวมถึงปัจจยัทีÉมีผลกระทบต่อการกูย้ืมของกองทรัสต ์ซึÉ งรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีÊยอย่างสมํÉาเสมอเพืÉอทีÉจะ
สามารถประเมินความเสีÉยงและดาํเนินการตามความเหมาะสม อย่างไรก็ดี ในการดาํเนินการใด ๆ ดังกล่าว
กองทรัสตจ์ะดาํเนินการโดยคาํนึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นสาํคญั 

4.2 ความเสีÉยงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

4.2.1 กองทรัสต์และผู้เช่าในศูนย์การค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้า ไฮเปอร์มาร์เก็ต และ
ร้านค้าปลกีอืÉน ๆ ทีÉตัÊงอยู่ในบริเวณทีÉมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขันจากช่องทางค้าปลกีอืÉน ๆ
ศูนยก์ารคา้ และไฮเปอร์มาร์เก็ตมีการแข่งขนักนัอยา่งสูงเพืÉอดึงดูดลูกคา้ ส่วนศูนยก์ารคา้ปลีกประเภทอืÉน

ก็มีการแข่งขนักบัผูเ้ช่าของกองทรัสตเ์พืÉอแยง่ชิงลูกคา้ ซึÉงส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของกองทรัสต ์

และส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรัสตอ์าจได้รับผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญั
หากคู่แข่งมีการพฒันาปรับปรุงและตกแต่งพืÊนทีÉคา้ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความสาํเร็จในการดึงดูดผูซื้Êอ
มากกว่าทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน นอกจากนีÊ ผูป้ระกอบการทีÉเช่าพืÊนทีÉของกองทรัสต์ตอ้งเผชิญกบั
ความตอ้งการของลูกคา้ทีÉเปลีÉยนแปลงอยา่งต่อเนืÉอง และการแข่งขนัทีÉสูงขึÊนจากการคา้ปลีกในรูปแบบอืÉน ๆ เช่น
การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซืÊ อขายผ่านอินเตอร์เน็ต และการขายผ่านทางโทรทัศน์ นอกจากนีÊ
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ความสามารถในการชาํระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึÊนอยู่กบัรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หากรายไดจ้าก
การขายของผูเ้ช่าลดลงเนืÉองจากผูเ้ช่าเหล่านีÊประสบกบัภาวะการแข่งขนั อตัราค่าเช่าทีÉจ่ายอาจลดลงและกระแส
เงินสดของกองทรัสตร์วมจะลดลงตามไปดว้ย

นอกจากนีÊ รายไดแ้ละราคาตลาดของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน จะขึÊนอยู่กบัความสามารถใน
การแข่งขนัของทรัพยสิ์นนัÊนเมืÉอเทียบกบัทรัพยสิ์นใหเ้ช่าประเภทเดียวกนัอืÉน ๆ

อย่างไรก็ตาม โครงการทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีทาํเลทีÉตัÊงทีÉอาํนวยความสะดวกและความรวดเร็วในการ
เดินทาง แวดลอ้มด้วยชุมชน สถานทีÉท่องเทีÉยว และทีÉพกัอาศยั ทาํให้มีจุดแข็งในการแข่งขันกับศูนยก์ารค้า 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านค้าปลีกอืÉน ๆ รวมถึงมีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉมีประสบการณ์ในการบริหาร
ศูนยก์ารค้า และประสบความสําเร็จในการวางแผนในการจัดหาผูเ้ช่า รวมถึงการวางแผนทางการตลาดทีÉ
เหมาะสมดว้ย

4.2.2 ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนมีความเสีÉยงจากการทีÉผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเสีÉยงจากการ
สูญเสียผู้เช่าหลกั (Anchor Tenants)

ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนบางแห่งอาจประสบกบัเหตุการณ์ทีÉสัญญาเช่าจาํนวนมากจะครบ
กาํหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกนั จาํนวนของสัญญาเช่าทีÉมีการต่ออายุและการคาํนวณค่าเช่าเป็นปัจจยัทีÉส่งผล
กระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต ์ซึÉ งในช่วงตลาดขาลง การทีÉสัญญาเช่าจาํนวนมากครบกาํหนดอายุอาจนาํไปสู่
อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าทีÉลดลง ซึÉ งจะทาํให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดตํÉาลงและจะส่งผลให้รายไดข้องกองทรัสต์
ลดลง นอกจากนีÊ ดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้งืÉอนไขทีÉกองทรัสต์ไดรั้บประโยชน์
ดอ้ยลงกว่าทีÉเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าทีÉมีอยู่ในปัจจุบนัหากอตัราค่าเช่าใหม่เมืÉอมีการต่ออายุหรือเมืÉอมีการใหเ้ช่า
ใหม่ตํÉากวา่อตัราทีÉคาดวา่จะไดรั้บอยา่งมีนยัสาํคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะ
ทางการเงินของกองทรัสต์ นอกจากนีÊ หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุการเช่า ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่กองทรัสตจ์ะสามารถนาํพืÊนทีÉวา่งออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม

นอกจากนีÊ การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผู ้เช่าระยะยาวซึÉ งเป็นผู ้เช่าหลักรายใด
รายหนึÉ งหรือหลายราย ซึÉ งรวมถึงซีพี แอ็กซ์ตร้า บริษทั เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) บริษทั เอ็มเค 

เรสโตรองต์ จาํกดั บริษทั ยมั เรสเทอรองตส์ อินเตอร์เนชัÉนแนล (ประเทศไทย) จาํกดั ซึÉ งประกอบธุรกิจภายใต้
ชืÉอ KFC ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) อาจส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อความน่าสนใจของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่ารายอืÉนหรือลูกคา้ได้

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัผูเ้ช่าหลกัหลายรายตามทีÉไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าทีÉเช่าทรัพยสิ์นหลกั
ทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมาอยา่งยาวนาน ตลอดจนมีความสัมพนัธ์อนัดีกบักองทรัสตม์าอยา่งยาวนาน
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4.2.3 ความเสียหายหรือความสูญเสียทีÉอาจเกิดขึÊนหากทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ได้รับความ
คุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภัย
กองทรัสตไ์ดจ้ดัใหมี้และจะจดัใหมี้กรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉครอบคลุมทัÊงอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยแ์ละความรับผิดทีÉเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เชืÉอว่า
เงืÉอนไขความคุ ้มครองและจํานวนเงินเอาประกันของกองทรัสต์เป็นไปตามแนวปฏิบัติทัÉวไปในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ เงืÉอนไขการรับประกันภยัทีÉอยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของกองทรัสตอ์าจจาํกดัขอบเขตของการไดรั้บความคุ้มครองภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัทีÉกองทรัสต์จะ
สามารถจดัหาหรือมีความสามารถทีÉจะจดัหามาภายใต้เงืÉอนไขของอตัราเบีÊยประกนัภยัทีÉเหมาะสม ความชาํรุด
บกพร่องในการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความชาํรุดบกพร่องทีÉมองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุน หรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องในทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจทาํให้กองทรัสต์ตอ้งลงทุน
เพิÉมเติม มีค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบาํรุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหน้าทีÉอืÉน
ๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บความคุม้ครองจากกรมธรรม์ นอกจากนีÊ กองทรัสตมี์ความเสีÉยงในการถูก
ดาํเนินคดีหรือถูกเรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนซึÉ งอาจ
เกิดขึÊนจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บทีÉอาจได้รับในขณะทีÉอยู่ทีÉทรัพย์สินหลักทีÉ
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน การทีÉผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามเงืÉอนไขการ
เช่าได้ และการทีÉกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ทีÉของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอืÉน ๆ ทีÉทาํ
กบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่า หรือบุคคลภายนอกได ้อนึÉง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การ
ก่อการร้าย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใด ๆ ทีÉเป็นผลมาจากเรืÉ องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอา
ประกนัภยัไดห้รือเบีÊยประกนัภยัอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมทีÉจะเอาประกนัภยันัÊน เป็นเหตุให้กองทรัสตอ์าจ
ตอ้งเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบีÊยประกนัภยัเพิÉมขึÊนหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนีÊ เมืÉอเกิดความเสียหายทีÉ
ร้ายแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉกองทรัสตมี์อยู่อาจไม่เพียงพอทีÉจะชดเชยความเสียหายตามทีÉ
ไดมี้การเรียกร้อง หรือครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน ( replacement cost) ให้
เท่ากับเงินลงทุนของกองทรัสต์หรือของผูเ้ช่าทีÉเสียไป ยิÉงไปกว่านัÊน การสูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอา
ประกันภยัทัÊงหมด ดังนัÊน กองทรัสต์อาจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัÊงหมดทีÉได้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลักทีÉ
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมถึงรายไดใ้นอนาคตทีÉคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน แต่ทัÊงนีÊ
กองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ทีÉปฏิบติัตามภาระหนีÊ สิน หรือภาระทางการเงินอืÉนทีÉเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์
เขา้ลงทุน

นอกจากนีÊ กรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรัสตแ์ละเงืÉอนไขความคุม้ครองจะอยูภ่ายใตก้ารต่ออายุและการ
เจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับความคุม้ครองภายใต้
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เงืÉอนไขทางธุรกิจทีÉเหมาะสมในอนาคต ค่าเบีÊยประกนัภยัทีÉเพิÉมขึÊนหรือความคุม้ครองทีÉลดลงอยา่งมีนยัสาํคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

4.2.4 การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืÊนฐานด้านคมนาคมทีÉกําลังดําเนินการอยู่หรือทีÉมีแผนจะดําเนินการ
และโครงการปรับปรุงต่าง ๆ ทีÉอยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการ
เดินทางมายังทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนหรืออาจดําเนินการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และรัฐอาจ
เรียกคืนสิทธกิารใช้ทีÉดินของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนได้
สาธารณูปโภคพืÊนฐานดา้นคมนาคมทีÉอยู่ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เช่น สถานีรถไฟฟ้า

บีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปลีÉยนรถประจาํทาง ทางด่วน และถนนเขา้ -ออกของทรัพยสิ์นหลกัทีÉ
กองทรัสต์เขา้ลงทุนบางแห่งสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นดังกล่าว นอกจากนีÊ ทรัพยสิ์นทีÉใช้เป็น
ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนบางโครงการตัÊงอยู่บนทีÉดินของรัฐ โดยกองทรัสตจ์ะเป็นผู ้
มีสิทธิใช้ทีÉดินของรัฐดังกล่าวโดยไม่มีกาํหนดระยะเวลา ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าสิÉ ง
อาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคพืÊนฐานดา้นคมนาคมดงักล่าวจะไม่ถูกปิด ยา้ย หรือการก่อสร้าง การ
ปรับปรุงจะไม่ล่าช้าหรือเสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรือจะไม่กีดขวางการจราจรในบริเวณดงักล่าว หรือรัฐจะไม่
เรียกสิทธิการใชที้Éดินของรัฐคืน ทัÊงนีÊ การปิด การยา้ย ความล่าชา้ ดาํเนินการไม่แลว้เสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิ
การใชที้ÉดินของรัฐทีÉถูกเรียกคืน อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน หรือ
อาจส่งผลให้ไม่สามารถปรับปรุง หรือตอ้งจดัหาทางเขา้-ออกทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซึÉ งอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้
ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่า ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงโครงการ และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน
และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ทาํให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนลดลงได้

นอกจากนีÊ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกนัไดว้่าอาคารทีÉตัÊงในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัทีÉ
กองทรัสต์เขา้ลงทุนจะไม่ถูกรืÊ อถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพืÉอใช้ประโยชน์ในทางอืÉน และไม่สามารถ
รับประกนัไดว้า่ จะไม่มีการก่อสร้างอาคารใหม่ หรือการพฒันาทีÉดินใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน
ซึÉ งอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนเป็นครัÊ งคราว การพฒันาพืÊนทีÉ การปรับปรุง การ
ก่อสร้าง หรือการพฒันาทีÉดิน (ซึÉงอาจทาํใหต้อ้งมีการปิดทางผา่นหรือถนนเป็นการชัÉวคราว) ใด ๆ อาจลดจาํนวน
ผูค้รอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูม้าใชบ้ริการในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดรั้บผลกระทบ และทาํให้
รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนในส่วนทีÉได้รับผลกระทบดงักล่าวลดน้อยลง ดว้ยเหตุนีÊ



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินงานกิจการของกองทรัสต์ | 

รายงานประจาํปี 2567 | หนา้ 65

การพฒันาใหม่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาทีÉดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสาํคญัต่อฐานะการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์

4.2.5 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอืÉน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์
ความเสีÉยงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอืÉน ๆ ในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้

ลงทุนและบริเวณต่าง ๆ ทีÉมีลูกคา้เป็นจาํนวนมาก อาจส่งผลให้มีการจบัจ่ายใชส้อยและการท่องเทีÉยวลดลงและ
ส่งผลให้ความตอ้งการเช่าพืÊนทีÉเพืÉอประกอบกิจการคา้ขายลดลง ตวัอย่างเช่น นํÊ าท่วมใหญ่ในประเทศไทยทีÉ
เกิดขึÊนในช่วงระหว่างเดือนกันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ได้ส่งผลกระทบทางลบต่อทรัพยสิ์นหลักทีÉ
กองทรัสต์เข้าลงทุนบางแห่ง รวมถึงพืÊนทีÉใกลเ้คียงโดยรอบบริเวณทรัพย์สินดังกล่าว ตลอดจนสร้างความ
เสียหายให้กบัอาคารบา้นเรือน ส่งผลให้การลาํเลียงขนส่งสินคา้หยุดชะงกั และการชาํระค่าเช่าล่าชา้เกินกาํหนด 

นอกจากนีÊ สงคราม การก่อการร้าย ความไม่สงบทางการเมือง การประทว้งของพลเรือน และความไม่แน่นอน
ทางการเมืองอืÉน ๆ ทีÉเกิดขึÊนจริงหรือทีÉมีการข่มขู่ไว้ อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทาํนองเดียวกัน เหตุการณ์ใด
เหตุการณ์หนึÉงหรือหลายเหตุการณ์เหล่านีÊอาจทาํให้อุปสงคใ์นทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน หรือรายได้
ของกองทรัสต์ทีÉจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนลดลง ซึÉ งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์

4.2.6 ทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซึÉงอาจทําให้พืÊนทีÉบางส่วน
ของศูนย์การค้าต้องปิดชัÉวคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ
กองทรัสต์
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนตอ้งได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงครัÊ งใหญ่เป็นครัÊ งคราว

เพืÉอให้ทนัสมยัสอดคลอ้งกบัรูปแบบความตอ้งการของลูกคา้ และเพืÉอเป็นการดึงดูดลูกคา้ให้มาใช้บริการของ
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนอย่างสมํÉาเสมอ การซ่อมแซมหรือการบาํรุงรักษาเป็นประจาํโดยทัÉวไปไม่
ควรมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ แต่การซ่อมแซม หรือการปรับปรุงครัÊ งใหญ่ (โดยเฉพาะ
อย่างยิÉงทีÉมิใช่การดาํเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจาํเป็นตอ้งดาํเนินการเพืÉอเปลีÉยนแปลงรูปลกัษณ์ทัÊงภายใน
และภายนอกของทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ตลอดจนการเปลีÉยนแปลงงานระบบทีÉสําคัญ การ
ซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าวอาจตอ้งปิดพืÊนทีÉบางส่วนของศูนยก์ารคา้เป็นการชัÉวคราว การปิดพืÊนทีÉ
ดงักล่าวอาจส่งผลให้สูญเสียรายไดค้่าเช่าในพืÊนทีÉทีÉไดรั้บผลกระทบ หรือเป็นสาเหตุให้ผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่า
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ดงันัÊน หากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจาํเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการ
ปรับปรุงครัÊ งใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์
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อย่างไรก็ดี ในช่วงทีÉผ่านมาทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนไดมี้การปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเนืÉอง
ตามความจาํเป็นเพืÉอรักษาสภาพของทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพทีÉดีและเหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์ ซึÉ งการ
ปรับปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นอย่างมีนัยสําคญั โดยหากมี
การซ่อมบาํรุงครัÊ งใหญ่ บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถเพืÉอให้
เป็นทีÉแน่ใจวา่การปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสตจ์ะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรัสตแ์ละการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตใ์หน้อ้ยทีÉสุด

4.2.7 มูลค่าของทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้
เป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแท้จริงของทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน และไม่สามารถรับประกันได้ว่า
ราคาขายของทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนนัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือใน
อนาคต
โดยทัÉวไปการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัย

ต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการทีÉเป็นนามธรรมทีÉเกีÉยวกับทรัพย์สินนัÊน เช่น สถานะทางการตลาด ความ
แข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรัพยสิ์น ซึÉ งอาจมีเหตุการณ์ทีÉทาํให้ปัจจยั
ดงักล่าวเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัÊงหมดทีÉเป็นขอ้สมมติฐาน
อาจไม่เกิดขึÊนตามทีÉคาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ทีÉมิไดค้าดการณ์ไว้ ดงันัÊน ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกนัไดว้่าข้อสมมติฐานทีÉวางไวจ้ะเกิดขึÊนตามทีÉคาดการณ์ ดงันัÊน ราคาทีÉกองทรัสต์
ขายทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนในอนาคตจึงอาจตํÉากว่ามูลค่าทีÉกาํหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น
หรือตํÉากวา่ราคาทีÉกองทรัสตไ์ดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าว

4.2.8 การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อกําไร
ขาดทุน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์
มาตรฐานการรายงานทางการเ งิน กําหนดให้ทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์ เข้าลงทุนทัÊ ง ทีÉ เ ป็น

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éถือครองโดยกองทรัสตต์อ้งลงบญัชีโดยใชมู้ลค่ายติุธรรม การ
เปลีÉยนแปลงใด ๆ ในมูลค่ายติุธรรมตอ้งบนัทึกในกาํไรขาดทุนของกองทรัสต์ ดงันัÊน มูลค่ายุติธรรมทีÉลดลงของ
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนจะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อกาํไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินงานกิจการของกองทรัสต์ | 

รายงานประจาํปี 2567 | หนา้ 67

4.2.9 กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับซีพี  แอ็กซ์ตร้าเกีÉยวกับการซืÊ อและการเช่า
อสังหาริมทรัพย์
ซีพี แอ็กซ์ตร้า บริษทัย่อย และบริษทัร่วมของซีพี แอ็กซ์ตร้า ประกอบธุรกิจลงทุน และพฒันา บริหาร

จัดการ และให้เช่าพืÊนทีÉสําหรับการค้าปลีกในประเทศไทยและทีÉอืÉน ๆ ด้วยเหตุดังกล่าวอาจมีเหตุการณ์ทีÉ
ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละซีพี แอ็กซ์ตร้า (หรือบริษทัย่อย หรือบริษทัร่วม
ของซีพี แอก็ซ์ตร้า) เกีÉยวกบัการซืÊอหรือการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ทัÊงนีÊ ซีพี แอ็กซ์ตร้าไดต้กลงกระทาํการเพืÉอลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ภายใตส้ัญญาตกลงกระทาํ
การ ดงันีÊ

1) ขอ้ตกลงเรืÉอง "ขอ้หา้มการลงทุนในทรัพยสิ์นทีÉมีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจแข่งขนั"

ซีพี แอ็กซ์ตร้าตกลงว่าจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ทีÉแข่งขนักบัศูนยก์ารคา้ของกองทรัสต์ เวน้แต่จะ
ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ ซึÉ งกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิเสธให้ความ
ยนิยอมหรือใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร

2) ขอ้ตกลงเรืÉอง "การละเวน้ไม่ดาํเนินการแข่งขนัในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย"์

ซีพี แอ็กซ์ตร้าตกลงว่าจะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื์Éนใด
ทีÉมีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éเป็นศูนยก์ารคา้ และ
จะดาํเนินการมิให้บริษทัย่อยเขา้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะดังกล่าวเ ช่นกัน โดย
ขอ้ตกลงนีÊ มีผลใชบ้งัคบัจนวา่สัญญาวา่จา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะครบกาํหนดหรือสิÊนสุด

3) ขอ้ตกลงเรืÉอง "สิทธิทีÉจะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)" 

หากซีพี แอก็ซ์ตร้าประสงคที์Éจะขาย โอน หรือจาํหน่ายกรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน หรือสิทธิตามสัญญาเช่า
ทีÉดินให้แก่บุคคลใด ๆ (ซึÉ งเป็นทีÉตัÊงของศูนยก์ารคา้ทีÉมีขนาดพืÊนทีÉไฮเปอร์มาร์เก็ตตัÊงแต่ 3,000 

ตารางเมตรขึÊนไป) ซีพี แอ็กซ์ตร้าจะตอ้งทาํหนังสือแจ้งเป็นคาํเสนอไปยงักองทรัสต์ โดยระบุ
ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการดาํเนินการดงักล่าวเพืÉอใหก้องทุนรวมพิจารณารับขอ้เสนอก่อน
ทัÊงนีÊ ซีพี แอ็กซ์ตร้า ไม่สามารถขาย โอน หรือจาํหน่ายไป หรือให้เช่าทีÉดิน หรืออาคารบนเงืÉอนไข
ทีÉดีกวา่ทีÉไดมี้การเสนอใหแ้ก่กองทรัสต์

อย่างไรก็ตาม แม้ ซีพี แอ็กซ์ตร้าจะได้ตกลงทีÉจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารค้าทีÉแข่งขันกับศูนย์การค้าของ
กองทรัสต์ ตามเงืÉอนไขทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาการตกลงกระทาํการร่วมกนั ในอนาคต ซีพี แอ็กซ์ตร้าอาจลงทุน
ในทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื์Éน หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื์Éน ซึÉ งอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้
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ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละซีพี แอ็กซ์ตร้า ดงันัÊน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่
ผลประโยชน์ของกองทรัสตจ์ะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกวา่ผลประโยชน์ของซีพี แอก็ซ์ตร้าในสถานการณ์ดงักล่าว

4.2.10 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าทีÉประกอบด้วยสัญญาเช่าทีÉดิน
หลายฉบับ และอสังหาริมทรัพย์บางแห่งทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุนซึÉงกองทรัสต์มีกรรมสิทธิÍในทีÉดินบางส่วน
และมีสิทธิการเช่าในทีÉดินอีกบางส่วนทีÉประกอบด้วยสัญญาเช่าทีÉดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไม่
แน่นอน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งประกอบด้วยสัญญาเช่าทีÉดินหลายฉบบั หรือ

อสังหาริมทรัพยบ์างแห่งทีÉกองทรัสตไ์ดล้งทุนซึÉงเป็นอสังหาริมทรัพยที์Éกองทรัสตมี์กรรมสิทธิÍ ในทีÉดินบางส่วน
และมีสิทธิการเช่าในทีÉดินอีกบางส่วนซึÉ งประกอบดว้ยสัญญาเช่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัโดยมีผูใ้ห้เช่าหลาย
ราย หากสิทธิการเช่าฉบบัหนึÉ งหรือหลายฉบบัสิÊนสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบต่อสิทธิในการ
ประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ และผลการดาํเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบ

4.2.11ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ถือครองนัÊนอาจมีค่าใช้จ่ายเกีÉยวกบัทรัพย์สิน รวมทัÊงค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง 
ๆ เพิÉมมากขึÊน
ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบ

ทางลบหากค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมขึÊน โดยรายไดไ้ม่เพิÉมขึÊนตาม
หรือเพิÉมขึÊนในอตัราทีÉนอ้ยกวา่

ปัจจยัทีÉอาจส่งผลใหค้่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการเพิÉมสูงขึÊนรวมถึง

- การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษา

- การเพิÉมขึÊนของภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย์ รวมทัÊงค่าธรรมเนียมอืÉน ๆ ตามกฎหมาย

- การเปลีÉยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทัÊงนโยบายของรัฐบาลซึÉงจะเพิÉมค่าใชจ่้ายใน
การปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงนัÊน

- การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค

- การเพิÉมขึÊนของค่าบริการสาํหรับผูรั้บจา้งช่วง (ถา้มี)

- การเพิÉมขึÊนของอตัราเงินเฟ้อ
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- การเพิÉมขึÊนของเบีÊยประกนัภยั

- ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของทรัพยสิ์นซึÉงตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการ
ดาํเนินการ และค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการในส่วนนีÊ ไม่สามารถคาดหมายได้ และการเพิÉมขึÊนของ
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นและการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์

4.3 ความเสีÉยงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

4.3.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทัÉวไปมีความเสีÉยงและกองทรัสต์มิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกจิอืÉน
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเสีÉยงหลายดา้น เช่น 

(1) การเปลีÉยนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ 

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ 

(3) ฐานะทางการเงินของผูซื้Êอและผูข้ายอสังหาริมทรัพย์
(4) การเปลีÉยนแปลงของแหล่งเงินกูห้รือเงินทุน ซึÉ งอาจส่งผลให้ไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนเพืÉอใชใ้น

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยภ์ายใตเ้งืÉอนไขทีÉดี หรืออาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนไดเ้ลย 

(5) การเปลีÉยนแปลงในอตัราดอกเบีÊย และค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการอืÉน ๆ
(6) การเปลีÉยนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นสิÉงแวดลอ้ม กฎหมายผงัเมือง และกฎระเบียบ

อืÉน ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลงั 

(7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นสิÉงแวดลอ้มทีÉเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพย์
(8) การเปลีÉยนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่า 
(9) การเปลีÉยนแปลงของราคานํÊามนัและเชืÊอเพลิงอืÉน ๆ
(10) การเปลีÉยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานทีÉตัÊงซึÉงนาํไปสู่การมีพืÊนทีÉให้

เช่ามากเกินความต้องการ หรืออาจทาํให้ความต้องการของผูเ้ช่าในตลาดใด ๆ ลดลงสําหรับ
อสังหาริมทรัพยบ์างประเภท 

(11) การแข่งขนัของเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นการหาผูเ้ช่าซึÉ งอาจนาํไปสู่การมีพืÊนทีÉวา่งหรือพืÊนทีÉทีÉไม่
สามารถนาํออกใหเ้ช่าภายใตเ้งืÉอนไขทีÉดีได ้

(12) การกระทาํของผูเ้ช่าทีÉอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชืÉอเสียงของผูใ้หเ้ช่า 
(13) ความไม่สามารถในการต่ออายุสัญญาเช่า หรือในการนําพืÊนทีÉออกให้เช่าเมืÉอสิÊนสุดอายุ

สัญญาเช่า 
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(14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาทีÉกาํหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้
เนืÉองจากผูเ้ช่าลม้ละลายหรือมีหนีÊ สินลน้พน้ตวั หรือในกรณีอืÉน ๆ

(15) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉมีหรือค่าเบีÊยประกนัภยัทีÉเพิÉมสูงขึÊน
(16) การทีÉผู ้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการให้บริการเกีÉ ยวกับ

การบาํรุงรักษาและการใหบ้ริการอืÉน ๆ ไดอ้ยา่งพอเพียง 

(17) ความชํารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซึ์É งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการ
บาํรุงรักษาอสังหาริมทรัพยซึ์Éงก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุนทีÉไม่ไดค้าดการณ์ไวล้่วงหนา้

(18) สภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

(19) การพึÉงพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบาํรุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที์Éมีอยู ่
(20) การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานรวมถึงภาษี
(21) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซึÉ งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบทีÉดิน ณ 

สาํนกังานทีÉดินทีÉเกีÉยวขอ้งในขณะทีÉทาํการตรวจสอบ 

(22) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายทีÉไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอืÉน ๆ และ 

(23) การเปลีÉยนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีและดา้นอืÉน ๆ 

ปัจจยัหลายอย่างตามทีÉกล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืÊนทีÉ (occupancy 

rates) อตัราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน ซึÉ งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัทีÉ
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและรายไดที้Éจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน

การประเมินมูลค่าประจาํปีของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าว และ
ส่งผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนเพิÉมสูงขึÊนหรือลดตํÉาลงได้ มูลค่าเงินลงทุนของทรัพยสิ์นหลกั
ทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจลดลงอย่างมีนยัสําคญัหากเกิดวิกฤตขาลงอย่างฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือ
ต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซึÉงมีทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุนตัÊงอยูใ่นปัจจุบนัหรือทีÉจะมีในอนาคต
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4.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพย์สินหลักทีÉ
กองทรัสต์เข้าลงทุนและการขาดทางเลือกอืÉนในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน
กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยสิ์นทีÉเกีÉยวขอ้งกบั

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกั โดยทัÉวไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Éมีมูลค่าสูงเช่นทีÉกองทรัสต์ประสงค์เขา้ลงทุนจะไม่ค่อยมีสภาพคล่อง การไม่มี
สภาพคล่องดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลีÉยนพอร์ตการลงทุน 

(investment portfolio) หรือความสามารถในการเปลีÉยนอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
บางส่วนเป็นเงินสด เพืÉอรองรับกบัการเปลีÉยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย ์และปัจจยัอืÉน ๆ 

เช่น กองทรัสตอ์าจไม่สามารถขายทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัÊน หรืออาจถูก
กดดันให้ตอ้งลดราคาลงอย่างมากเพืÉอให้สามารถขายได้ในระยะเวลาอนัรวดเร็ว นอกจากนีÊ กองทรัสต์อาจ
ประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาทีÉทนัท่วงทีและภายใตเ้งืÉอนไขทางการคา้ทีÉดีในกรณีทีÉเป็นการ
กู้ยืมเงินทีÉใช้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัประกัน เนืÉองจากทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง 

นอกจากนีÊ ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจไม่สามารถเปลีÉยนแปลงลกัษณะการใช้ประโยชน์ไดอ้ย่าง
รวดเร็ว หากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนเหล่านัÊนไม่สามารถสร้างกาํไรไดอ้นัเนืÉองมาจากสภาวะการ
แข่งขนั อายุ ปริมาณความตอ้งการทีÉลดตํÉาลง หรือปัจจยัอืÉน ๆ โดยทัÉวไปแลว้ การเปลีÉยนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุนจะตอ้งมีการลงทุนเพิÉมเติม ปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีÊ อาจส่งผล
กระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

4.3.3 กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ทีÉใช้ในการ
ประกอบธุรกิจค้าปลีกอาจนํามาซึÉงความเสีÉยงทีÉสูงกว่าเมืÉอเทียบกับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอืÉนทีÉมี
รูปแบบการลงทุนทีÉหลากหลายกว่า
กลยุทธ์หลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éใชใ้นการประกอบธุรกิจ

คา้ปลีกจะทาํให้กองทรัสตมี์ความเสีÉยงจากการมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซึÉ งระดบัของความเสีÉยงอาจจะ
สูงกวา่เมืÉอเทียบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอืÉนทีÉมีรูปแบบการลงทุนทีÉหลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอืÉน

การมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีก
ทาํให้กองทรัสตมี์ความเสีÉยงในกรณีทีÉเกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย 

วิกฤตขาลงดังกล่าวอาจนําไปสู่การลดลงของอัตราการเช่าพืÊนทีÉ (occupancy rates) ของทรัพย์สินหลักทีÉ
กองทรัสต์เขา้ลงทุน ซึÉ งจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ทีÉจะได้รับจากทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์ เขา้



ส่วนทีÉ 2 การดาํเนินงานกิจการของกองทรัสต์ | 

รายงานประจาํปี 2567 | หนา้ 72

ลงทุน และ/หรือ มีผลทาํให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง ซึÉ งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจาํนวนเงินปันผลทีÉจะจ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์

4.3.3 ทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกเวนคืน
ทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีความเสีÉยงทีÉอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ ค่าชดเชยทีÉอาจไดรั้บ

อนัเนืÉองมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอ้ยกว่ามูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิตามบญัชีของกองทรัสต์ ดงันัÊน
การถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ซึÉง
จะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

อยา่งไรก็ดี จากการทีÉผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากาํหนดเขตทีÉดินในบริเวณทีÉ
ทีÉจะเวนคืนในทอ้งทีÉเขตทีÉทรัพยสิ์นของกองทรัสตที์É เขา้ลงทุนแลว้พบว่าทีÉตัÊงของทรัพยสิ์นหลกัทีÉกองทรัสต์เขา้
ลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถประเมินถึง
โอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนืÉองจากการเวนคืนทีÉดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืÊนทีÉของรัฐบาลใน
เวลานัÊน

4.4 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

4.4.1 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลีÉยนแปลงได้
ภายหลังจากการทีÉตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยรับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์

จดทะเบียน ไม่มีหลักประกันว่าสภาวะการซืÊ อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงภายหลงัการเริÉมทาํการซืÊอขายหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของ
กองทรัสต์ ซึÉ งราคาซืÊอขายของหน่วยทรัสตน์ัÊนขึÊนอยู่กบัหลายปัจจยั เช่น ผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ความผนั
ผวนของราคาหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซืÊอขายของหน่วยทรัสต์ ดงันัÊน ผู ้
ลงทุนอาจไม่สามารถทีÉจะขายหน่วยทรัสตไ์ดใ้นราคาทุนของผูล้งทุนแต่ละราย หรือในราคาตามมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต์

4.4.2 ความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง
เนืÉองจากหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตมี์สถานะเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ

ไทย สภาพคล่องในการซืÊอขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถีÉและปริมาณการซืÊอขายหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึÉงอยูบ่นพืÊนฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซื้Êอ-ผูข้าย (bid-

offer) โดยปริมาณความต้องการของผูซื้Ê อ-ผูข้าย และขึÊนอยู่กับปัจจัยหลายประการทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถ
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ควบคุมได้ เช่น ปริมาณความตอ้งการของตลาด ดงันัÊน จึงมีความเสีÉยงทีÉหน่วยทรัสตนี์Ê จะขาดสภาพคล่องในการ
ซืÊอขายในตลาดรอง

4.4.3 การเปลีÉยนแปลงนโยบายทางภาษีทีÉเกีÉยวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจมีภาระภาษีเกีÉยวกบัการลงทุนหรือการซืÊอขายหน่วยทรัสตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีใน

อตัราทีÉสูงขึÊน หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนทีÉจ่ายให้แก่ผูล้งทุนทีÉไม่ไดมี้สัญชาติ
ไทย อาจจะตอ้งเสียภาษีหัก ณ ทีÉจ่ายในอตัราทีÉแตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลีÉยนแปลงกฎหมายและ
ระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง

4.4.4 กองทรัสต์อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงินปัน
ผลได้
รายได้ทีÉได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนขึÊนอยู่กับหลายปัจจัยซึÉ งรวมถึง

จาํนวนเงินค่าเช่าทีÉไดรั้บ ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานและค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ทีÉเกิดขึÊน ในกรณีทีÉทรัพยสิ์นหลกัทีÉ
กองทรัสต์เขา้ลงทุนและทรัพยสิ์นอืÉน ๆ ทีÉกองทรัสต์รวมอาจไดม้าหรือถือครองในภายหลงัไม่สามารถสร้าง
รายไดเ้พียงพอ และกองทรัสต์ไม่สามารถหาแหล่งเงินกูไ้ดภ้ายในเวลาและดว้ยตน้ทุนทางการเงินทีÉเหมาะสม
แลว้ จะทาํให้รายได้ กระแสเงินสด และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายเงินปันผลได้รับผลกระทบ
ในทางลบ

ดงันัÊน ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้่า กองทรัสตจ์ะมีความสามารถจ่ายเงินปันผลหรือ
รักษาระดับของอัตราการจ่ายเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลทีÉกาํหนดไวไ้ด้ อีกทัÊง ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่าระดบัของเงินปันผลจะเพิÉมขึÊนในภายหลงั หรือค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éกองทรัสตล์งทุนจะเพิÉมสูงขึÊน หรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์É
ไม่มีการเช่าจะสามารถให้เช่าได้อีก หรือรายรับจากค่าเช่าในส่วนของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยที์Éมีการขยายหรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์Éจะไดม้าในอนาคตนัÊนจะ
เป็นการเพิÉมรายไดใ้หแ้ก่กองทรัสตซึ์Éงอาจนาํไปจ่ายเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต่์อไป
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย

-ไม่มี-

6. ข้อมูลสําคัญอืÉน

-ไม่มี-

ผูล้งทุนสามารถศึกษาขอ้มูลของกองทรัสต์เพิÉมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจาปี (แบบ 56-

REIT1) ทีÉแสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือเวบ็ไซตข์องผูจ้ดัการกองทรัสต์ www.axtrart.com
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หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกรงุไทย 
Krungthai Asset Management

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั (มหาชน)
เลขทีÉ ř อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ ชั Êน śŚ ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ řŘřŚŘ 0 2686 6100 (Tel.)

Krungthai Asset Management Public Company Limited 0 2670 0430 (Fax)

1 Empire Tower, 32nd Fl., South Sathorn Rd., Yannawa, Sathorn, Bangkok 10120, Thailand www.ktam.co.th

ความเห็นของทรัสตี

เรียน    ผูถื้อหน่วย
            ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ   

ข้าพเจ้า บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนกรุงไทย จํากัด  (มหาชน) ในฐานะทรัสตี ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ (“กองทรัสต์”) ไดก้าํกบัดูแลการจดัการกองทรัสต์ซึÉ งบริหารจดัการโดย 
บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  พร็อพเพอร์ตีÊ  รีท จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ สําหรับการดาํเนินงานในรอบระยะเวลาบญัชี 
ตัÊงแต่วนัทีÉ 10 กนัยายน 2567 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 นัÊน

ขา้พเจา้เห็นว่า บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตีÊ  พร็อพเพอร์ตีÊ  รีท จาํกดั ไดป้ฏิบติัหนา้ทีÉในการจดัการกองทรัสตเ์หมาะสมตาม
สมควรแห่งวัตถุประสงค์ทีÉได้กําหนดไว้ในสัญญาก่อตัÊ งทรัสต์ หนังสือชีÊ ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์และบทบัญญัติแห่ง
พระราชบญัญติัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์พ.ศ. 2535 และพระราชบญัญติัทรัสตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

   บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

                                                                                                       ----------------------------------
                                                                                                             (นายไพรัช มิคะเสน)
                  ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ
     

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)
10 มีนาคม 2568
ฝ่ายจดัการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์โครงสร้างพืÊนฐาน และทรัสต์
0-2686-6100 ต่อ 6149, 6151, 6449

















































































บริษัท แอ็กซ์ตร้า ฟวlเจอร์ ซิต˓ี พร็อพเพอร์ต˓ี รีท จํากัด
เลขทˑี 111 อาคารทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ห้อง 1001/1 ช˓ัน 10 ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 10260

โทร +66(0) 63 848 4677 อีเมล ir@axtrarm.co.th
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