
ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 1 : สรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรัสต ์  
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ประเทศไทย
100%

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี

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

ช่ือย่อกองทรัสต์ AXTRART

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน)
บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)

ผู้สอบบัญชี บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั

วนัจดัตั้งกองทรัสต์ 10 กนัยายน 2567

Market Cap 30,852.13 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วนัส้ินปี 13.20 บาท

จ านวนหน่วยทรัสต์ 2,337,282,928 หน่วย ทุนจดทะเบียน 28,085.96 ลา้นบาท

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ 29,425.48 ลา้นบาท NAV ต่อหน่วย 12.5896 บาท

Par ต่อหน่วย 12.0165 บาท วนัท่ีไดรั้บอนุมติัจดัตั้ง 13 กนัยายน 2567

Price / NAV 1.05 เท่า อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนกั 82.8 ปี

กรรมสิทธ์ิ
77%

กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า 
(Mixed) 7%

สิทธิการเช่า
16%

อสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการคา้ปลีก

100%

1. สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์

สัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สินหลกั ประเภททรัพย์สิน โครงสร้างรายได้

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

ส่วนท่ี 1 หนา้ 2

สินทรัพยร์วม 33,001.25 

หน้ีสินรวม 3,575.78

ส่วนทุน 28,085.96

ก าไร(ขาดทุน)สะสม 1,339.51

สดัส่วนการกูย้มื 7.4%

อนัดบัเครดิต A+ (แนวโนม้คงท่ี)

โครงสร้างเงินทุน หน่วย:ล้านบาท

2,450
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2,000

3,000

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ปี 2572

รายละเอยีดการครบก าหนดช าระของเงินกู้ยืม
หน่วย:ล้านบาท



ล าดบัที่ โครงการ ประเภททรัพย์สิน ผู้ประเมนิ
ราคาประเมนิ
โดยวธีิรายได้ 

(ล้านบาท)
1 โลตสั สาขามหาชยั กรรมสิทธ์ิ (Freehold)

บริษทั ซิมส์ พร็อพ
เพอร์ต้ี คอนซลั
แทนท ์จ ากดั

649
2 โลตสั สาขาศรีนครินทร์ กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 3,682
3 โลตสั สาขาประชาช่ืน กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,789
4 โลตสั สาขารังสิต-คลอง 7 กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,616
5 โลตสั สาขากระบ่ี กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 1,999
6 โลตสั สาขาสิงห์บุรี กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 644
7 โลตสั สาขาระนอง กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 830
8 โลตสั สาขาทุ่งสง กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 744
9 โลตสั สาขาปราณบุรี กรรมสิทธ์ิ (Freehold) 957

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

รวม 30,618

ราคาประเมินทรัพย์สิน

/1 มูลค่าท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2568

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

ส่วนท่ี 1 หนา้ 3

ท่านผูถื้อหน่วยทรัสตศึ์กษารายละเอียดรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมไดท่ี้: 
www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report

http://www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
http://www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
http://www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
http://www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
http://www.axtrart.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report


ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ข้อมูล ณ วนัที ่25 พฤศจิกายน 2568)

ล าดบัที่ รายช่ือ จ านวนหน่วย สัดส่วน

1 บริษทั ซีพี แอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) 584,321,250 25.00%

2 ส านกังานประกนัสงัคม 244,125,810 10.44%

3 กองทุนบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 205,956,639 8.81%

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

5 บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 82,325,400 3.52%

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

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

8 กองทุนเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอร์ต้ี อินคมั 44,529,084 1.91%

9 บริษทั อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 30,867,414 1.32%

10 กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์พร็อพเพอร์ต้ี แอนด ์อินฟราสตรัคเจอร์ เฟลก็ซิเบ้ิล 27,456,400 1.17%

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว 49.00% การถือครองหุน้ต่างดา้ว 1.36%

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

กองทรัสต์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และจ่ายใหแ้ก่ผู ้
ถือหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ปีละ 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี (ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัผลการด าเนินงานของกองทรัสต)์

โดยสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดท่ี้ ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 7.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์

รูปแบบการจ่าย
(บาทต่อหน่วย)

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

ปี 2568 ตั้งแต่จดัตั้ง

เงินจ่ายประโยชนต์อบแทน สะสมไปจ่ายในงวดผลการด าเนินงานถดัไป 0.9451/1 0.9451

เงินลดทุน - - -

รวม - 0.9451/1 0.9451

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

ส่วนท่ี 1 หนา้ 4

/1 เงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนสะสมจากผลการด าเนินงานส าหรับงวดปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ในอัตรา 0.07 บาทต่อ
หน่วยทรัสต ์ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาทต่อหน่วยทรัสต ์กองทรัสตจึ์งไดพิ้จารณาสะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว และ
ก าหนดจ่ายรวมกบัผลการด าเนินงานงวดวนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึง 31 มีนาคม 2568 ทั้งน้ี แนวทางการด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดท่ีระบุไวใ้นสญัญาก่อตั้งทรัสต์



สัดส่วนผู้เช่า

ผลการด าเนินงาน ปี 2568

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 ลา้นบาท

รายไดร้วม 2,957.70 ลา้นบาท

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,205.96 ลา้นบาท

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิ
จากการด าเนินงาน

2,658.51 ลา้นบาท

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

ส่วนท่ี 1 หนา้ 5

ผู้เช่า (โลตสัส์)
56%

ผู้เช่าอ่ืนๆ
44%

ผู้เช่ารายใหญ่
31%

ร้านอาหาร
18%

สินค้าบริการด้าน
เทคโนโลยี

10%
บริการด้านรถยนต์และบ ารุงรักษา
7%

สินค้าสุขภาพและความงาม
7%

อ่ืนๆ
27%

ผูเ้ช่าอ่ืนๆ ประกอบดว้ย

97% 97% 96% 97% 96%

90%

95%

100%

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

อตัราการเช่าพื้นที่เฉลีย่ (%Occ)

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

650 625 632 620 629

0

500

1,000

1,500

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

อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (ARR)

ARR (Excl.ผูเ้ช่ารายใหญ่) ARR เฉล่ีย

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

180,993 

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

จ านวนพื้นที่เช่าที่จะครบก าหนดอายุสัญญาเช่า (ตร.ม.)

จ านวนพื้นทีใ่ห้เช่า (NLA) = 335,359 ตร.ม.

ไฮเปอร์มาร์เกต็และศูนย์อาหาร, 
34.6%

ค่าเช่าคงที่, 
39.3%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.4%

ผู้ใช้บริการช่ัวคราว, 
11.7%

อ่ืนๆ, 0.9%

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 2,753.98 ลา้นบาท

หน่วย: บาท/ตร.ม./เดือน

หน่วย: ตร.ม.



ตวัเลขทางการเงนิที่ส าคัญ (ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 280.26
รายไดอ่ื้น 203.71 8.97
ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงิน ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย 
(EBITDA)

2,315.88 193.28

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51 377.08
ก าไรสุทธิต่อหน่วย (EPU) (บาท) 1.14 0.16 

ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท) 0.9451
สะสมไปจ่าย
ในงวดถดัไป 

หน้ีสินรวม/สินทรัพยร์วม (เท่า) 0.11 0.11 
ตน้ทุนทางการเงิน (%)

/1
3.25 3.48

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 947.10 364.40
เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (1,775.92) 678.40
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี/งวด 213.97 1,042.80
สินทรัพยสุ์ทธิ 29,425.48 28,463.04
ราคา/สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (เท่า) 1.05 0.99 
มูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด 30,852.13 28,047.40
ราคาปิด ณ ส้ินปี 13.20 12.00 

การวเิคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
ส าหรับปี 2568 กองทรัสตมี์รายไดร้วม จ านวน 2,957.70 ลา้นบาท เม่ือสุทธิกบัค่าใชจ่้ายรวม จ านวน 751.73 ลา้นบาท และรายการ

ก าไรสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 452.55 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทรัสตมี์การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 2,658.51 ลา้น
บาท เปล่ียนแปลงร้อยละ 605 จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจากในปี 2567 กองทรัสตเ์พ่ิงจดัตั้งและรับโอนทรัพยสิ์นในช่วงปลายปี จึงมีผล
การด าเนินงานรับรู้เพียง 1 เดือน 5 วนั ขณะท่ีปี 2568 เป็นปีแรกท่ีกองทรัสต์รับรู้ผลการด าเนินงานเต็มปี จึงท าให้ผลการด าเนินงานปรับตวั
เพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัส าคญัเม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด: -ไม่มีเง่ือนไข-

ธนาคารผูใ้หเ้งินกู้ ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน)

วตัถุประสงคใ์นการกูย้มืเงิน เพ่ือช าระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance)

วงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท

อตัราดอกเบ้ีย อา้งอิงค่าเฉล่ีย MLR หกัอตัราร้อยละคงท่ีตามสญัญา

การช าระดอกเบ้ีย รายไตรมาส

วนัท่ีช าระคืน 20 ธนัวาคม 2570

หลกัประกนัการกูย้มื -ไม่มี-

สรุปข้อมูลส าคัญเกีย่วกบัการกู้ยืมเงิน

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

ส่วนท่ี 1 หนา้ 6

/1 ตน้ทุนทางการเงินไม่รวมดอกเบ้ียจ่ายจากหน้ีสินตามสญัญาเช่า



ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเกบ็จากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อตัราที่เรียกเกบ็จริง (ล้านบาท) % ของก าไรจากการลงทุนสุทธิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 43.84 1.99

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 19.93 0.90

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 8.32 0.38

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5.49 0.25

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 248.18 11.25

ค่าใชจ่้ายในการประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย/์1 310.67 14.08

ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต์
1. ความส าเร็จของกองทรัสตข้ึ์นอยู่กบัความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินงานและ

การจดัการอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุน
2. ความเส่ียงทัว่ไปจากการด าเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีเพ่ือการคา้ปลีกและการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนในการด าเนินงาน ค่าใชจ่้าย

เพ่ือลงทุนและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการ
ด าเนินงานของกองทรัสต ์

3. กองทรัสตจ์ะตอ้งพ่ึงพิงผูเ้ช่าหลกัคือซีพี แอก็ซ์ตร้า ในการใชช่ื้อ "โลตสั"   
4. ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่
5. ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
6. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการกูย้ืมเงิน

ความเส่ียงเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน
1. กองทรัสตแ์ละผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้บางแห่งตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านคา้ปลีกอ่ืน ๆ ท่ีตั้ง

อยูใ่นบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางคา้ปลีกอ่ืน ๆ 
2. ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเส่ียงจากการสูญเสียผูเ้ช่าหลกั 

(Anchor Tenants) 
3. ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดข้ึนหากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกรมธรรม์

ประกนัภยั 
4. การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดา้นคมนาคมท่ีก าลงัด าเนินการอยู่หรือท่ีมีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรับปรุง

ต่าง ๆ ท่ีอยู่ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายงัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้
ลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ และรัฐอาจเรียกคืนสิทธิการใชท่ี้ดินของรัฐ เช่น ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได้

5. ภยัธรรมชาติและเหตุสุดวิสยัอ่ืน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรัสต ์
6. ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจตอ้งมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึงอาจท าใหพ้ื้นท่ีบางส่วนของศูนยก์ารคา้ตอ้ง

ปิดชัว่คราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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/1 ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรัพย ์ค่าเบ้ียประกนัภยั ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าใชจ่้ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ส่งเสริมการขาย และค่าเส่ือมราคา
ของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้เป็นตน้

สรุปปัจจัยความเส่ียงทีส่ าคัญ



ความเส่ียงเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน (ต่อ)
7. มูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น ไม่ไดเ้ป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ี

แทจ้ริงของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน และไม่สามารถรับประกนัไดว้่าราคาขายของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้
ลงทุนนั้นจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่วา่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

8. การลดลงของมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อก าไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

9. กองทรัสตอ์าจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัซีพี แอก็ซ์ตร้าเก่ียวกบัการซ้ือและการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
10. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าท่ีประกอบด้วยสัญญาเช่าท่ีดินหลายฉบับ และ

อสงัหาริมทรัพยบ์างแห่งท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนซ่ึงกองทรัสตมี์กรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วน
ท่ีประกอบดว้ยสญัญาเช่าท่ีดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบั มีความไม่แน่นอน 

11. ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์น รวมทั้งค่าใชจ่้ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน 

ความเส่ียงในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
1. การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยโ์ดยทัว่ไปมีความเส่ียงและกองทรัสตมิ์ไดก้ระจายการลงทุนไปในธุรกิจอ่ืน ๆ 
2. กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและการ

ขาดทางเลือกอ่ืนในการใชป้ระโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
3. กลยทุธ์ของกองทรัสตใ์นการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกอาจ

น ามาซ่ึงความเส่ียงท่ีสูงกวา่เม่ือเทียบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอ่ืนท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกวา่ 
4. ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกเวนคืน 

ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
1. ราคาของหน่วยทรัสตอ์าจมีการเปล่ียนแปลงได้
2. ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง
3. การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์
4. กองทรัสตอ์าจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตห์รือไม่สามารถรักษาระดบัการจ่ายเงินปันผลได้

ข้อมูลเบื้องต้น

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ บริษทั แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั

ท่ีอยู่ เลขท่ี 111 อาคารทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต ์หอ้ง 1001/1 ชั้น 10 ถนนสุขมุวทิ แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพ 10260

โทรศพัท์ 063-848-4677

URL www.axtrart.com

ทรัสตี บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)

ท่ีอยู่ เลขท่ี 1 อาคารเอม็ไพร์ทาวเวอร์ ชั้น 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120

โทรศพัท์ 02-686-6100

URL www.ktam.co.th
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ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
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ส่วนท่ี 2 หนา้ 2 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

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

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

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมา และวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (“กองทรัสต์”)  

จดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละเพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยมุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มี

คุณภาพสูง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหา้งสรรพสินคา้ คา้ปลีก-คา้ส่ง ศูนยก์ารคา้ 

และทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ือง เพื่อเป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชน์

ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อ่ืนใดในท านองเดียวกัน โดยมุ่งหวังท่ีจะสร้าง

ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสตมี์จุดมุ่งหมายท่ีจะลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของฐานรายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินอ่ืน และ/หรือ หลักทรัพย์อ่ืน และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธี อ่ืนใด ตามท่ีกฎหมาย

หลกัทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 
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2.2 การเปลีย่นแปลง และพฒันาการท่ีส าคัญ 

• เดือนกันยายน 2568 กองทรัสตไ์ดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตองคก์รท่ีระดบั A+ แนวโนม้เครดิตคงท่ี 

(Stable) จากบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั (TRIS Rating) 

• เดือนพฤศจิกายน 2568 กองทรัสต์เขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า กบับริษทั อลัเตอร์วิม จ ากดั โดยมี

ก าหนดระยะเวลา 25 ปี นับตั้งแต่วนัท่ีสัญญามีผลใช้บังคับเพื่อการติดตั้งและด าเนินกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกบัระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์ในโครงการจ านวน 12 โครงการ 

• เดือนธันวาคม 2568 กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไลฟ์ เอ็กซ์เพรส เชียงใหม่ ซ่ึงเป็นโครงการ

ร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ ตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดั

เชียงใหม่ มีพื้นท่ีใหเ้ช่ารวม (NLA) 1,323 ตารางเมตร มูลค่าการลงทุนรวมประมาณ 96 ลา้นบาท 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์ 
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กองทรัสต ์AXTRART มี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“KTAM”) 

ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตี คอยก ากับดูแลให้ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์เพื่อรักษา

ผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 

ส าหรับการบริหารจดัการกองทรัสต์ มี บริษัท แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ พร็อพเพอร์ตี้ รีท จ ากัด 

(“AXTRARM”) ท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ รับผิดชอบการบริหารจดัการให้เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต ์โดยมีผูถื้อหุน้ร้อยละ 100 คือ บริษัท ซีพ ีแอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) (“CPAXT”) และ บริษัท 

ซีพี ฟิวเจอร์ ซิตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากัด (“CPFC”) ซ่ึงถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรัสต ์

ในดา้นการจดัหาผลประโยชน์ กองทรัสตไ์ดล้งทุนและปล่อยเช่าพื้นท่ีในศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 

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

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับศูนยก์ารคา้โลตสั และ CPFC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับไลฟ์ 

เอก็ซ์เพรส 

ทั้งน้ี การบริหารจดัการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โดยมีสาระส าคญั

ตามเอกสารแนบ 2 โดยผูล้งทุนสามารถขอส าเนาสัญญาก่อตั้งทรัสตฉ์บบัเต็มไดท่ี้ บริษทั แอ็กซ์ตร้า ฟิว

เจอร์ ซิต้ี พร็อพเพอร์ต้ี รีท จ ากดั 
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2.4 ข้อมูลทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.4.1 รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

มูลค่าทรัพย์สิน 
(บาท) 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
(บาท) 

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
ต่อหน่วย (บาท) 

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 
(บาท) 

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

หมายเหตุ: /1ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2568  

 
รายละเอยีดทรัพย์สิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 มูลค่า (บาท) ร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

30,895,177,184 105.0 

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือ
ขาดทุน 

1,158,044,245 3.9 

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

สินทรัพย์สุทธิ 29,425,475,193 100.0 
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2.4.2 รายละเอยีดทรัพย์สินหลกั 

1) โครงการโลตัส ศรีนครินทร์ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร์ ต าบลบางเมืองใหม่ 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนย์การค้า 2 ชั้น พร้อมชั้น

ลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,614,353,589 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,682,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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2) โครงการโลตัส กระบี่ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 191 หมู่ท่ี 12 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) โดย

ตั้งอยู่ระหว่างบริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 976-977 ต าบล
กระบ่ีนอ้ย อ าเภอเมืองกระบ่ี จงัหวดักระบ่ี 

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 30-1-51.8 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 2,026,994,866 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,999,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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3) โครงการโลตัส ประชาช่ืน 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 829 ถนนประชาราษฎร์ สาย 2 แขวงบางซ่ือ 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,724,241,184 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,789,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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4) โครงการโลตัส รังสิตคลอง 7 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

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

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,410,341,588 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,616,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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5) โครงการโลตัส ทุ่งสง 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

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

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

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 30-2-85.7 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 749,816,329 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 744,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 11 

6) โครงการโลตัส สิงห์บุรี 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 189 หมู่ 7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค์ 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น  

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 625,205,952 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 644,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 12 

7) โครงการโลตัส ปราณบุรี 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต าบลเขาน้อย 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 947,627,330 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 957,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 13 

8) โครงการโลตัส มหาชัย 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต าบลท่าทราย 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 440,010,942 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 649,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 14 

9) โครงการโลตัส แม่สาย 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต าบลเวียงพางค า 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 920,614,672 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 992,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 15 

10) โครงการโลตัส ระนอง 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต าบลบางร้ิน 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

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

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 16 

11) โครงการโลตัส ภูเกต็ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบล

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้นพร้อมชั้น

ลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 3,111,516,675 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 3,318,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 17 

12) โครงการโลตัส ศาลายา 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมราชชนนี ต าบลบางเตย 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

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

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 18 

13) โครงการโลตัส นครศรีธรรมราช 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 15 ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ต าบลในเมือง 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้นพร้อมชั้น

ลอย 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,431,273,145 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,547,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 19 

14) โครงการโลตัส นวนคร 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนพหลโยธิน ต าบลคลอง

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

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

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีราษฎร์ภกัดี ต าบลบ่อผุด 

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

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

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

4. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

5. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

6. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 

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

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภาพ ต าบลอรัญญิก 

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

2. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 0-2-59.5 ไร่ 

3. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

4. กรรมสิทธ์ิในอาคารร้านคา้ 1 ชั้น 

5. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

6. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 29 ธันวาคม 
2578 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,116,265,609 บาท 

วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,175,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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17) โครงการโลตัส อมตะนคร 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต าบลคลองต า

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวันท่ี 20 ตุลาคม 
2582 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 1,649,961,596 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 1,502,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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18) โครงการโลตัส เพชรบูรณ์ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 929 หมู่ 2 ถนนสระบุรี-หล่มสัก ต าบลสะ

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

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

3. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

4. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและ 

ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 

5. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหต:ุ /1 สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 21 สิงหาคม 2580 

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

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 13,789 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 785,111,082 บาท 

วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 691,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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19) โครงการโลตัส ล าลูกกา คลอง 6 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 75 หมู่ 5 ถนนล าลูกกา ต าบลบึงค าพร้อย 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 14 พฤษภาคม 
2580 

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

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 545,128,006 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 515,000,000 บาท 

ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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20) โครงการโลตัส เสนา 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

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

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

ลกัษณะการเข้าลงทุน 1. สิทธิการเช่าในท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 24-2-96 ไร่ 

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 7,906 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 355,474,624 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 343,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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21) โครงการโลตัส รังสิต-นครนายก 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 90 หมู่ 2 ถนนรังสิต-นครนายก ต าบลบึงยี่โถ 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวันท่ี 6 กันยายน 
2578 

ขนาดพื้นท่ี (ณ เดือน ธันวาคม 2568) พื้นท่ีใชส้อย (GFA): 22,586 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 13,056 ตารางเมตร 

วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 641,224,504 บาท 

วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 406,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 
  



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 27 

22) โครงการโลตัส บางปู 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 2502 หมู่ 3 ถนนสุขุมวิท ต าบลบางปูใหม่ 

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

พื้นท่ีใหเ้ช่า (NLA): 12,792 ตารางเมตร 
วันท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 26 พฤศจิกายน 2567 
มูลค่าท่ีรับโอนจากกองทุนรวม LPF 768,042,856 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 พฤศจิกายน 2568 
มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 677,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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23) โครงการโลตัส พระราม 1 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุม

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

2. สิทธิการเช่าในอาคารศูนยก์ารคา้ 3 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 11 ธันวาคม 
2577 

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

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

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 790,000,000 บาท 
ผู้ประเมิน บริษทั ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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24) โครงการไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชียงใหม่ 

หัวข้อ รายละเอยีด 

ภาพโครงการ 

 
ท่ีตั้งโครงการ เลขท่ี 171 หมู่ ท่ี  7 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมือง

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

2. กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น 

3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อ านวยความสะดวกต่างๆ 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

หมายเหตุ: สิทธิการเช่าส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2598 

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

วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 23 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 96,000,000 บาท 
วันท่ีประเมินมูลค่าล่าสุด 1 ธนัวาคม 2568 

มูลค่าประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 
และผู้ประเมิน 

บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 
89,430,000 บาท 
บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จ ากดั 
93,800,000 บาท 
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2.4.3 รายละเอยีดทรัพย์สินหลกัท่ีได้มาในรอบปีบัญชี 
ช่ือโครงการ ไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชียงใหม่ 
วันที่เข้าลงทุน 23 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าการลงทุน 96,000,000 บาท 
รายละเอียดทรัพย์สิน • สิทธิการแบ่งเช่าท่ีดินจ านวน 3 โฉนด ซ่ึงไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 11666 11672 และ 

11673 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ รวมเน้ือท่ีประมาณ 3 
งาน 50 ตารางวา โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าส้ินสุดในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2598  

• กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้ จ านวน 1 หลงั พื้นท่ีอาคารรวมประมาณ 1,727 
ตารางเมตร รวมทั้งส่ิงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ในท่ีดินขา้งตน้ 

• กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์ 
ผู้ขาย/ผู้โอนสิทธิการเช่า บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ประโยชน์ที่ได้รับและ
ความสมเหตุสมผลของ
การเข้าลงทุน 

การเข้าท ารายการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมคร้ังน้ี เป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรัสต์ เน่ืองจากเป็นการขยายการลงทุนท่ีช่วยให้กองทรัสต์เติบโตอย่างมัน่คงและ
ต่อเน่ืองในระยะยาว โดยการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทโครงการร้านสะดวกซ้ือรูปแบบ
ใหม่ซ่ึงตั้ งอยู่ในท าเลท่ีดีและมีศักยภาพ จะส่งผลให้รายได้จากการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ในระยะยาวมีความมั่นคงยิ่งขึ้ น ผ่านการกระจายความเส่ียงในการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสั งหาริมทรัพย์ และลดการพึ่ งพาแหล่งรายได้ เ ดิม  (Asset 
Diversification) 
ทั้งน้ี มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ไดพ้ิจารณาจากปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง
หลายประการ ไดแ้ก่ 
(1) ราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจัดท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความ

เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย 
(2) ภาวะตลาดเงินและตลาดทุนในช่วงเวลาท่ีคาดวา่จะเขา้ลงทุน 
(3) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมท่ีนกัลงทุนจะไดรั้บ 
(4) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์น 
(5) อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน นอกเหนือจากการลงทุนใน

ทรัพยสิ์นหลกั เช่น พนัธบตัรรัฐบาล ตัว๋เงินคลงั เงินฝาก และตราสารหน้ี 
และ (6) มูลค่าท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นและกองทรัสตไ์ดต้กลงร่วมกนั ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสต์
เห็นวา่มีความสมเหตุสมผล 

แหล่งเงินทุนที่ใช้ กระแสเงินสดภายในของกองทรัสต ์
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รายละเอียดการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน 

บริษทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 
วนัท่ีประเมิน: 1 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าประเมินวิธีรายได:้ 89,430,000 บาท 

บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จ ากดั 
วนัท่ีประเมิน: 1 ธนัวาคม 2568 
มูลค่าประเมินวิธีรายได:้ 93,800,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง 
กับการเข้าลงทุน 

ค่าใช้จ่ายท่ีปรึกษาต่างๆ เช่น ท่ีปรึกษากฎหมาย ท่ีปรึกษาทางการเงิน และ ผูป้ระเมิน
ทรัพยสิ์น จ านวน 1,027,200 บาท 

การขออนุมัติท ารายการ เน่ืองจากธุรกรรมดงักล่าว มีมูลค่าท่ีเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้ นไป (แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) แต่ไม่ถึง 
20,000,000 บาท หรือไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ (แลว้แต่
มูลค่าใดจะสูงกว่า) จึงจ าเป็นตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์แต่ไม่จ าตอ้งน าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อพิจารณา
อนุมติั ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และประกาศ สร. 26/2555 
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2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

กองทรัสตมี์นโยบายในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท่ี์เขา้ลงทุนทั้งในรูปแบบกรรมสิทธ์ิ
และสิทธิการเช่า โดยการน าพื้นท่ีออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย รวมถึงการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ือง 
ภายในโครงการศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23 สาขา และร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ ไลฟ์ เอ็กซ์เพรส จ านวน 1 
สาขา ทั้งน้ี เพื่อให้การบริหารจดัการทรัพยสิ์นเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด กองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีความเช่ียวชาญเฉพาะดา้น ไดแ้ก่ บริษัท ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากัด (มหาชน) (“CPAXT”) รับ
หนา้ท่ีบริหารจดัการส าหรับศูนยก์ารคา้โลตสั และ บริษัท ซีพี ฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั 
(“CPFC”) รับหนา้ท่ีบริหารจดัการส าหรับไลฟ์ เอ็กซ์เพรส ซ่ึงครอบคลุมภารกิจในการบริหารจดัการพื้นท่ีเช่า 
การพฒันาศกัยภาพทรัพยสิ์น การดูแลซ่อมบ ารุง และการส่งเสริมกิจกรรมทางการตลาด เพื่ออ านวยความสะดวก
แก่ผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ อนัจะน าไปสู่การสร้างผลตอบแทนสูงสุดใหแ้ก่กองทรัสต ์

2.5.2 ลกัษณะของสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ (1) ผู้เช่าระยะยาว (permanent 
tenants) ซ่ึงมีสัญญาเช่าตั้งแต่ 1 ปีขึ้นไป โดยหากเช่าพื้นท่ีเกิน 1,000 ตารางเมตร จะถือเป็น ผู้เช่าหลัก (anchor 
tenants) และ (2) ผู้ใช้พื้นท่ีช่ัวคราว (temporary users) ซ่ึงมีระยะเวลาการใชพ้ื้นท่ีไม่เกิน 6 เดือน  

ส าหรับผูเ้ช่าระยะยาว ค่าเช่าและค่าบริการอาจก าหนดเป็นอัตรารายเดือนคงท่ี (Fixed Rate) หรืออัตรา
แปรผันตามยอดขายของผู้เช่า (Variable Rate) โดยอาจมีค่าเช่าขั้นต ่าหรือก าหนดทั้ งสองรูปแบบร่วมกัน 
ในขณะท่ีผูใ้ชพ้ื้นท่ีชัว่คราวจะเสียค่าบริการในอตัราคงท่ี นอกจากน้ี สัญญาเช่าบางฉบบัมีขอ้สัญญาว่าดว้ย การ
ต่อระยะเวลาการเช่า ในขณะท่ีสัญญาเช่าทุกฉบบัมีระยะเวลาการเช่าท่ีก าหนดไวแ้น่นอนซ่ึงหากมีการต่อสัญญา
จะตอ้งเจรจาเง่ือนไขการต่อระยะเวลาการเช่าเป็นกรณีๆ ไป ทั้งน้ี สัญญาเช่าและสัญญาบริการส าหรับการใช้
พื้นท่ีในทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนนั้น โดยทัว่ไปจะมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญามาตรฐาน แบ่งตามประเภทต่าง ๆ 
ขึ้นอยูก่บัประเภทขอ้ตกลงการเช่าและ/หรือลกัษณะธุรกิจของผูเ้ช่า  

โดยรายละเอียดสัญญาเช่าและผูเ้ช่า ณ เดือน ธนัวาคม 2568 สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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1) อตัราการเช่า 

ล าดับ โครงการ 
พื้นที่ให้เช่า (NLA)  

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

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

รวม 335,359 96% 

หมายเหต:ุ นบัรวมพ้ืนท่ีให้เช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants) 
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2) ข้อมูลอายุสัญญาเช่าท่ีจะครบอายุในแต่ละช่วงเวลา 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลพ้ืนท่ีเช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)  

3) ประเภทธุรกจิของผู้เช่า 

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

รวม 100.0% 

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

2,206 

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

180,993 

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

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

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลพ้ืนท่ีเช่าเฉพาะสัญญาท่ีเป็นผูเ้ช่าระยะยาว (permanent tenants)  

 

5) สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามรายได้ 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มูลรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

 

 

 

 

ผู้เช่า (โลตสัส์)
56%

ผู้เช่าอ่ืนๆ
44%

ไฮเปอร์มาร์เกต็และศูนย์อาหาร, 
34.6%

ค่าเช่าคงที่, 
39.3%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.4%

ผู้ใช้บริการช่ัวคราว,
11.7%
อ่ืนๆ, 0.9%

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: 2,753.98 ลา้นบาท
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2.5.3 ผลกระทบในกรณีท่ีกลุ่มผู้เช่าหลกัไม่ต่อสัญญาเช่า 

บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) หรือ CPAXT เป็นกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของกองทรัสต ์ซ่ึงส่งผลส าคญั
ต่อผลการด าเนินงาน นโยบายการใชพ้ื้นท่ี และแผนการขยายธุรกิจของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั หากกลุ่มผูเ้ช่า
หลกัตดัสินใจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า อาจส่งผลกระทบต่อความน่าสนใจของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตล์งทุน ทั้ง
ในสายตาของผูเ้ช่ารายอ่ืนและลูกคา้ ในกรณีดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะร่วมกนั
ด าเนินการเพื่อหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน อย่างไรก็ตาม อาจมีความทา้ทายในการหาผูเ้ช่าท่ีเหมาะสม หรืออาจ
เกิดความล่าช้าในการเจรจาสัญญาใหม่ ซ่ึงอาจส่งผลให้เง่ือนไขในสัญญาฉบบัใหม่ รวมถึงค่าเช่า ไม่เทียบเท่า
หรือดีกว่าสัญญาเดิม ทั้งน้ี หากไม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่ไดท้นัท่วงที อาจส่งผลต่อรายได ้กระแสเงินสด และผล
การด าเนินงานของกองทรัสต ์ซ่ึงอาจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่ไดรั้บผลตอบแทนตามท่ีคาดการณ์ไว ้อยา่งไร
ก็ดี CPAXT ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งมาอย่าง
ยาวนาน โดยจะร่วมมือกับผูจ้ ัดการกองทรัสต์เพื่อจัดหาผูเ้ช่าทดแทนให้ได้อย่างรวดเร็วและได้เง่ือนไขท่ี
เหมาะสม เพื่อใหก้ารด าเนินงานของกองทรัสตเ์ป็นไปตามเป้าหมายท่ีก าหนด 

สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่า 

กองทรัสต์ ในฐานะผูใ้ห้เช่า ตกลงให้ CPAXT ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรัพยสิ์นในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์ครงการเดิมท่ีกองทรัสตล์งทุน โดยขอ้ตกลงในสัญญาเช่าแต่ละฉบบัเหมือนกนั (เวน้แต่ส่วนท่ี
มีการแกไ้ขเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงของสัญญาเช่าท่ีดินท่ีอาคารตั้งอยู)่  

คู่สัญญา CPAXT และกองทรัสต ์

ระยะเวลาการเช่า
และการต่ออายุ 

สัญญาเช่ามีระยะเวลาการเช่า 10 ปี (โดยอาจต่อสัญญาเช่าได ้2 คราว ๆ ละ 10 ปี) โดยอตัรา
ค่าเช่าจะเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยจะเร่ิมมีผลส าหรับค่าเช่าในปีท่ี 4 (หลงัจากนั้นใน
ปีท่ี 7 และปีท่ี 10 และระยะเวลาการเช่าท่ีมีการต่ออายใุนปีท่ี 3 และปีท่ี 6 เป็นตน้) 

ค่าเช่า อตัราค่าเช่าเป็นไปตามท่ีระบุในเอกสารแนบทา้ยของสัญญาเช่า (เวน้แต่จะมีการพิจารณา
อตัราค่าเช่าใหม่ส าหรับช่วงระยะเวลาต่ออายสุัญญาเช่าตามท่ีระบุไวข้า้งตน้) 

ข้อตกลงของ
CPAXT  

CPAXT ในฐานะผูเ้ช่า ตกลงจะกระท าหรืองดเวน้กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึงอนัเก่ียวกบั
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต ์ขอ้ตกลงดงักล่าวรวมถึงการช าระค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบั
ทรัพย์สินท่ีเช่าจากกองทรัสต์ การรักษาซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพดี การ
ปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่า (ตามท่ี CPAXT เห็นสมควร) ไม่ท าการเปล่ียนแปลงโครงสร้างของ
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ทรัพยสิ์น และใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต์ตามวตัถุประสงค์ท่ีได้รับอนุญาตเท่านั้น 
(รวมถึงการด าเนินธุรกิจโดย CPAXT) ด าเนินการให้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต์เปิดท า
การในช่วงเวลาท าการปกติในปัจจุบนัของ CPAXT รวมทั้งปฏิบติัตามกฎหมาย หลกัเกณฑ์
ต่าง ๆ รวมถึงกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัศูนยก์ารคา้ และตอ้งยา้ยออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าจาก
กองทรัสตเ์ม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่าและส่งมอบคืนทรัพยสิ์นในสภาพเดิมให้กองทรัสต์ 
เป็นตน้ 

ข้อตกลงของ
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์ตกลงท่ีจะด าเนินการเก่ียวกับทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าแก่ CPAXT ซ่ึงรวมถึงการจด
ทะเบียนสัญญาเช่า การให้ CPAXT ได้ใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าดังกล่าว ให้ความ
ช่วยเหลือในการขอรับใบอนุญาต (ดว้ยค่าใช้จ่ายของ  CPAXT) ซ่อมแซมโครงสร้างของ
ทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าแก่ CPAXT และ/หรืออสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
โครงการเดิมท่ีกองทรัสต์ลงทุนท่ีเก่ียวขอ้ง จดัให้มีสถานท่ีจอดรถ จดัให้มีสถานท่ีจดัเก็บ
รถเข็น จดัให้มีช่องทางเขา้ออกศูนยก์ารคา้และพื้นท่ีส าหรับรับส่งของ จดัให้เวลาท าการ
ของศูนยก์ารคา้เป็นไปตามเวลาท าการของ CPAXT รักษาความหลากหลายของผูเ้ช่าใน
ศูนยก์ารคา้ (เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมจาก CPAXT ซ่ึง CPAXT ตอ้งไม่ปฏิเสธให้ความ
ยินยอมหรือให้ความยินยอมล่าช้าโดยไม่มีเหตุผลอนัควร) และต้องไม่อนุญาตให้มีการ
ด าเนินธุรกิจท่ีมีลกัษณะคลา้ยกบัธุรกิจของ CPAXT ในบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง เป็นตน้ 

สิทธิและหน้าที่อ่ืน
ของ 
CPAXT และ 
กองทรัสต์ 

กองทรัสต์ และ CPAXT มีสิทธิและหน้าท่ีอ่ืน ๆ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่า สิทธิดงักล่าว
รวมถึงการท่ี CPAXT สามารถใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางเพื่อท าการแจกจ่ายใบปลิวประชาสัมพนัธ์
และจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายในแต่ละปี  และกองทรัสต์ต้องรักษาบริเวณภายนอก
ศูนย์การค้าและพื้นท่ีส่วนกลางให้อยู่ในสภาพท่ีดี นอกจากน้ี กองทรัสต์ต้องใช้ความ
พยายามตามสมควรในการจดัให้มีระบบสาธารณูปโภคในทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าแก่ CPAXT 
และอนุญาตให ้CPAXT ติดตั้งป้ายประชาสัมพนัธ์รอบบริเวณศูนยก์ารคา้ได ้

การโอนสิทธิ
เรียกร้องตามสัญญา
เช่าหลัก 

CPAXT ไม่มีสิทธิท่ีจะโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วง ตามสัญญาเช่าให้กบับุคคลอ่ืน แต่
อาจโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงให้แก่บริษัทอ่ืนซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่มของ CPAXT 
(หรือให้แก่บุคคลภายนอกโดยไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรัสต ์ซ่ึงกองทรัสต์
ตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยนิยอมหรือใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร)  

อย่างไรก็ตาม CPAXT สามารถให้เช่าช่วง (1) พื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินท่ีเช่าจาก
กองทรัสต์ท่ีสามารถให้เช่าช่วงไดอ้ยู่แลว้ก่อนวนัท่ีท าสัญญาเช่า หรือท่ีต่ออายุสัญญา (2) 
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พื้นท่ีซ่ึงให้บริษทั โลตสัส์ มนัน่ี เซอร์วิสเซส จ ากัด เช่าช่วงอยู่ และ (3) พื้นท่ีใด ๆ ของ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต ์ซ่ึงสามารถเขา้ใชป้ระโยชน์แยกต่างหากเป็นสัดส่วนจากส่วน
อ่ืนได ้หรือกรณีอ่ืน ๆ ตามท่ีไดรั้บอนุญาตล่วงหน้าเป็นหนังสือจากกองทรัสต ์นอกจากน้ี 
CPAXT สามารถให้สิทธิแก่บุคคลอ่ืนในการประกอบการใด ๆ ในบริเวณทรัพยสิ์นท่ีเช่า
จากกองทรัสต์ ซ่ึงการให้สิทธิดังกล่าวต้องไม่เป็นการให้เช่า โดย  CPAXT ต้องแจ้งให้
กองทรัสต์ทราบเก่ียวกับ การโอนสิทธิการเช่า หรือการให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่าจาก
กองทรัสต ์ภายใน 10 วนั นบัจากวนัท่ีมี การโอนสิทธิการเช่า หรือการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าว 

ประกันภัยและการ
ซ่อมแซมและ/หรือ
ปรับปรุงทรัพย์สิน 

กองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเอาประกันภัยส าหรับความเส่ียงภัยทุกประเภท  (All Risks 
Insurance) และประกนัภยัความรับผิดต่อสาธารณชน (Public Liability Insurance) ในกรณี
ท่ีกองทรัสต์ไม่จัดให้มีการเอาประกันภยัดงักล่าว CPAXT อาจจดัให้มีการเอาประกันภยั
ดงักล่าวและเรียกร้องให้กองทรัสตช์ าระค่าเบ้ียประกนัภยั ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่ช าระค่า
เบ้ียประกนัภยัดงักล่าวภายใน 10 วนั CPAXT อาจหักค่าเบ้ียประกนัภยัดงักล่าวออกจากค่า
เช่าท่ีตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรัสตไ์ด ้

นอกจากนั้ น กองทรัสต์ต้องท าการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินท่ีให้เช่าแก่ 
CPAXT ในบริเวณศูนยก์ารคา้ซ่ึงเสียหายหรือถูกท าลายให้อยู่ในสภาพเดิม ทั้งน้ี CPAXT 
อาจไม่ช าระค่าเช่าหรือลดค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีไม่สามารถใชป้ระโยชน์
ไดจ้นกว่าจะมีการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลว้เสร็จ ในกรณีท่ีไม่มีการซ่อมแซม
หรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวและ/หรือศูนยก์ารคา้ภายในระยะเวลา 2 ปี นบัแต่เกิด
ความเสียหายหรือถูกท าลาย CPAXT อาจใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าได ้ทั้งน้ี ถา้กองทรัสต์ไม่
สามารถด าเนินการซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ได ้เน่ืองจากความ
ช ารุดบกพร่องในทรัพยสิ์นท่ีเช่าก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีสูงเกินกว่าท่ีกองทรัสต์จะยอมรับได ้
หรือกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าไปยงัทรัพย์สินท่ีเช่าหรือการซ่อมแซมหรือปรับปรุงไม่
สามารถด าเนินการได้เน่ืองจากเหตุใด ๆ ซ่ึงอยู่นอกเหนือความควบคุมของกองทรัสต์ 
กองทรัสตอ์าจไม่ซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ 

การเวนคืนทรัพย์สิน ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้ถูกเวนคืน และการ
เวนคืนดงักล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจของ CPAXT อนัท าให้ CPAXT ไม่
สามารถด าเนินกิจการท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าจากกองทรัสต์ต่อไปได้ CPAXT อาจใช้สิทธิเลิก
สัญญาเช่าได ้แต่ในกรณีท่ีมีการเวนคืนทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือศูนยก์ารคา้เฉพาะบางส่วนและ
การเวนคืนดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของ CPAXT ในการ
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ด าเนินกิจการท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าต่อไป CPAXT ไม่มีสิทธิเลิกสัญญาเช่า แต่ตอ้งมีการลดอตัรา
ค่าเช่าตามสัดส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีถูกเวนคืนดงักล่าว 

เหตุผิดนัดและการ
เลิกสัญญา 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดซ่ึงเป็นความผิดของ CPAXT กองทรัสต์อาจกลบัเขา้ครอบครอง
ทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าแก่ CPAXT (ทั้งหมดหรือบางส่วนของทรัพยสิ์นดงักล่าว) หรือมีหนงัสือ
บอกกล่าวเลิกสัญญาถึง CPAXTได ้ซ่ึงจะท าใหส้ัญญาเช่าส้ินสุดลง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัซ่ึงเป็นความผิดของกองทรัสต ์หรือในกรณีท่ี  CPAXT มีสิทธิท่ีจะ
เลิกสัญญาเช่าภายหลงัจากเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าและ/หรือศูนยก์ารคา้ หรือ
ทรัพย์สินท่ีเช่าและ/หรือศูนย์การค้าถูกท าลายหรือถูกเวนคืน CPAXT อาจใช้สิทธิเลิก
สัญญาเช่าได ้

เหตุผิดนดัซ่ึงเป็นความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง (“คู่สัญญาฝ่ายที่ผิดนัด”) หมายถึง 

(ก) คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนดัไม่ช าระเงินจ านวนใด ๆ ตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระและ
มีการคา้งช าระเงินจ านวนดงักล่าวเป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ นบัจากวนัท่ีถึงก าหนด
ช าระ (ไม่วา่จะมีการเรียกร้องใหช้ าระเงินจ านวนดงักล่าวหรือไม่ก็ตาม) หรือ 

(ข) คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนัดปฏิบัติผิดข้อตกลงหรือหน้าท่ีของตนตามสัญญาเช่าซ่ึง
คู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนดัอาจแกไ้ขไดแ้ต่ไม่ท าการแกไ้ขภายในระยะเวลาอนัสมควรตามท่ี
ไดมี้การระบุไวใ้นหนังสือบอกกล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ซ่ึงไดแ้จง้ถึงการปฏิบติั
ผิดขอ้ตกลงและเรียกร้องใหมี้การแกไ้ข หรือ 

(ค) ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดนดัอยู่ภายใตก้ระบวนการลม้ละลายเลิกกิจการ พิทกัษ์
ทรัพย ์ฟ้ืนฟูกิจการ การจดัการทรัพยสิ์น ขอ้ตกลงกบัเจา้หน้ีเก่ียวกบัการจดัการหน้ีสิน 
การหยุดพกัช าระหน้ีชัว่คราวหรืออยู่ภายใตวิ้ธีการชัว่คราวของศาลหรือตวัแทนท่ีศาล
ตั้งขึ้นซ่ึงเกิดขึ้นในประเทศไทย ไม่วา่กระบวนการดงักล่าวจะมีขึ้นในหรือนอกศาล 

ทั้งน้ี การเลิกสัญญาเช่าหลักโดยกองทรัสต์หรือโดย CPAXTไม่กระทบถึงสิทธิหรือข้อ
เรียกร้องใด ๆ ท่ีมีขึ้นก่อนการเลิกสัญญาดงักล่าว 

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

ผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาแลว้วา่การใหเ้ช่าทรัพยสิ์นแก่ CPAXT เป็นการด าเนินการท่ีสมเหตุสมผล เน่ืองจากมี
การก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการในระดบัท่ีเหมาะสม สอดคลอ้งกบัมาตรฐานทางการคา้และเป็นไปตาม
เง่ือนไขของธุรกรรมเชิงพาณิชยท์ัว่ไป เสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวท่ีเช่าพื้นท่ีขนาดใหญ่โดยไม่
มีความเก่ียวโยงกนั (At arm’s length) 

2.5.4 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้ง บริษทั ซีพี แอ็กซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) (“CPAXT”) และ บริษทั ซีพี ฟิวเจอร์ ซิต้ี ดี
เวลลอปเมน้ท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (“CPFC”) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ เพื่อบริหารจดัการ
ศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23 สาขา และไลฟ์ เอ็กซ์เพรส จ านวน 1 สาขา ตามล าดับ โดยมีรายละเอียดของ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 

บริษัท ซีพ ีแอก็ซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน)  

CPAXT เป็นผูน้ าในธุรกิจคา้ส่งและคา้ปลีกสินคา้อุปโภคบริโภคของไทย ด าเนินธุรกิจภายใตแ้บรนด ์"แม็คโคร  
(Makro)" และ "โลตสั (Lotus’s)" โดยมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการพฒันาและบริหารจดัการพื้นท่ี
เช่าภายในศูนยก์ารคา้และสาขาต่างๆ มาอยา่งยาวนาน ครอบคลุมท าเลศกัยภาพทัว่ประเทศ ท าใหมี้ความเขา้ใจใน
พฤติกรรมผูบ้ริโภคและการบริหารส่วนผสมร้านคา้ (Tenant Mix) ให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ใน
แต่ละพื้นท่ีไดอ้ย่างลงตวั อีกทั้งในฐานะท่ีเป็นผูป้ระกอบการและบริหารพื้นท่ีศูนยก์ารคา้โลตสัเดิม จึงมีความรู้
ความเขา้ใจในรายละเอียดของทรัพยสิ์นและงานระบบอาคารเป็นอยา่งดี ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีช่วยใหก้ารบริหาร
จดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่ า ธ ร รม เ นี ยมการ เ ก็ บ ค่ า เ ช่ า และ
ค่าบริการในนามของกองทรัสต์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

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

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจ
ในการบริหาร 

อตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์
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ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่าคอมมิชช่ันจากการจัดหาผู้เช่าและการ
บริหารจัดการผู้ เ ช่าทุกประเภทของ
กองทรัสต์ 

เม่ือมีการท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดยค านวณ
จากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่าของ
ยอดค่าเช่ารายเดือน 

ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน ในการ
ลงทุนหรือการร้ือถอน 

อตัราร้อยละ 2 ของค่าใช้จ่ายในการลงทุนหรือค่าใช้จ่ายในการร้ือถอน 
(แลว้แต่กรณี) 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่าย
ไปซ่ึงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

- ค่าธรรมเนียมการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต:์  

อตัราไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรัสต์ 

- ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์:  

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีได้จ าหน่ายไปของ

กองทรัสต ์

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

CPAXT เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและ
เรียกช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์

อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การบริหารจัดการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

CPAXT ด าเนินธุรกิจลงทุน พฒันา บริหาร และให้เช่าพื้นท่ีคา้ปลีก ทั้งในไทยและต่างประเทศ ซ่ึงอาจก่อใหเ้กิด
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ดังนั้น CPAXT จึงได้ตกลงกระท าการเพื่อลดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ภายใต้สัญญาตกลงกระท าการ ได้แก่ (1) ข้อห้ามการลงทุนในทรัพย์สินท่ีมีลักษณะเป็นการ
ประกอบธุรกิจแข่งขนั: CPAXT จะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ท่ีแข่งขนักบักองทรัสต ์เวน้แต่ไดรั้บความยนิยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงกองทรัสต์ตอ้งไม่ปฏิเสธหรือให้ความยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร  (2) การละเวน้
จากการบริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์แข่งขนั: CPAXT จะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่กองทุนอ่ืนท่ีลงทุน
ในศูนยก์ารคา้ และจะด าเนินการให้บริษทัย่อยไม่เขา้บริหารอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเช่นกนั  และ (3) สิทธิท่ีจะ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal): หาก CPAXT ตอ้งการขาย โอน หรือให้เช่าท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ี์
เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดตั้งแต่ 3,000 ตร.ม. ขึ้นไป จะตอ้งเสนอขายให้กองทรัสตพ์ิจารณาก่อน และไม่สามารถขาย
หรือใหเ้ช่าแก่ผูอ่ื้นภายใตเ้ง่ือนไขท่ีดีกวา่ท่ีเสนอใหแ้ก่กองทรัสต ์
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บริษัท ซีพ ีฟิวเจอร์ ซิตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั 

CPFC ประกอบธุรกิจพฒันาและบริหารอสังหาริมทรัพยค์รบวงจร โดยมุ่งเนน้การพฒันาโครงการเมืองใหม่และ
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยท่ี์ทนัสมยั บริษทัมีความเช่ียวชาญในการพฒันาและบริหารโครงการรูปแบบมิกซ์ยูส 
(Mixed-use) และพื้นท่ีคา้ปลีกเพื่อการพาณิชย ์ท่ีสามารถตอบสนองไลฟ์สไตล์ของผูบ้ริโภคยุคใหม่ไดอ้ย่างลง
ตวั ดว้ยความท่ีเป็นบริษทัในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑท่ี์มีประสบการณ์ยาวนานในธุรกิจคา้ปลีกและการพฒันา
ท่ีดิน จึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมผูบ้ริโภคและการบริหารจดัการพื้นท่ีเช่าเป็นอย่างดี ทั้งน้ี CPFC เป็นผูพ้ฒันา
และบริหารจดัการร้านคา้ปลีกรูปแบบใหม่ (Life Xpress) จึงมีความรู้ความเขา้ใจในทรัพยสิ์นท่ีบริหาร รวมถึง
กลุ่มเป้าหมายของโครงการอย่างลึกซ้ึง ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมให้การบริหารจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสตเ์ป็นไป
อยา่งมีประสิทธิภาพ 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
ค่าบริการ อัตราค่าธรรมเนียม 

ค่ า ธ ร รม เ นี ยมการ เ ก็ บ ค่ า เ ช่ า และ
ค่าบริการในนามของกองทรัสต์ 

อตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

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

อตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจ
ในการบริหาร 

อตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์

ค่าคอมมิชช่ันจากการจัดหาผู้เช่าและการ
บริหารจัดการผู้ เ ช่าทุกประเภทของ
กองทรัสต์ 

เม่ือมีการท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดยค านวณ
จากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่าของ
ยอดค่าเช่ารายเดือน 

ความสัมพนัธ์ระหวา่งผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 

CPFC เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ทั้งหมดของผูจ้ดัการกองทรัสต ์
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2.6 การกู้ยืมเงิน 

กองทรัสตเ์ขา้ท าสัญญากูย้มืเงินกบัธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) โดยมีเง่ือนไขท่ีส าคญัดงัน้ี 
ธนาคารผู้ให้เงินกู้ ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
วัตถุประสงค์ในการกู้ยืมเงิน เพื่อช าระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance) 
วงเงินกู้ 2,450,000,000 บาท 
อัตราดอกเบีย้ อา้งอิงค่าเฉล่ีย MLR หกัอตัราร้อยละคงท่ีตามสัญญา 
การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
วันที่ช าระคืน 20 ธนัวาคม 2570 
หลักประกันการกู้ยืม -ไม่มี- 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีจ านวนเงินวงเงินกูร้ะยะยาว เท่ากับ 2,450,000,000 บาท คิดเป็น
สัดส่วนเงินกูย้ืมเทียบกบัมูลค่าทรัพยสิ์นรวม เท่ากบัร้อยละ 7.4 และมีสถานะการกูย้ืมปกติ โดยกองทรัสต์ได้
ปฏิบติัตามเง่ือนไขของสัญญากูย้มืเงินโดยครบถว้น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน 

3.1 ภาวะเศรษฐกจิไทยปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 

ในปี 2568 เศรษฐกิจไทยเผชิญความผนัผวนจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลกและปัจจยัภายในประเทศ 

ส่งผลให้ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ประเมินอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ 

(GDP) ตลอดทั้งปีไวท่ี้ร้อยละ 2.0 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 2.5 ในปีก่อนหนา้ โดยมีเสถียรภาพทางเศรษฐกิจดา้น

ราคาอยู่ในระดบัต ่า สะทอ้นจากอตัราเงินเฟ้อท่ีร้อยละ -0.2 ขณะท่ีดุลบญัชีเดินสะพดัยงัคงเกินดุลในระดบัร้อย

ละ 2.8 ของ GDP 

ในช่วงไตรมาสแรก เศรษฐกิจไทยไดรั้บแรงขบัเคล่ือนส าคญัจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจระยะสั้นของ

ภาครัฐ ทั้งการปรับขึ้นค่าจา้งขั้นต ่าในพื้นท่ีน าร่อง การช่วยเหลือกลุ่มเปราะบาง และมาตรการลดหย่อนภาษี 

(Easy E-Receipt) ซ่ึงประสบความส าเร็จในการกระตุน้การบริโภคภาคเอกชนและเสริมสภาพคล่องในระบบ

เศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม โมเมนตมัการเติบโตเร่ิมชะลอตวัลงในช่วงไตรมาสท่ีสอง ภายหลงัจากสหรัฐอเมริกา

ประกาศใช้มาตรการกีดกันทางการค้า ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อภาคการส่งออก โดยเฉพาะในกลุ่ม

อุตสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกส์และช้ินส่วน 

สถานการณ์เศรษฐกิจในช่วงคร่ึงปีหลงัเผชิญกบัปัจจยัลบท่ีรุมเร้ามากขึ้น ทั้งความไม่แน่นอนทางการเมือง

และสถานการณ์ความไม่สงบบริเวณชายแดน ซ่ึงบัน่ทอนความเช่ือมัน่ของนกัลงทุนและภาคการท่องเท่ียวอยา่ง

มีนยัส าคญั นอกจากน้ี ภาคเกษตรกรรมยงัไดรั้บความเสียหายจากอุทกภยัและราคาสินคา้เกษตรตกต ่า กระทบต่อ

ก าลงัซ้ือในระดบัภูมิภาค 

ในขณะเดียวกนั เคร่ืองยนตห์ลกัทางเศรษฐกิจอย่างภาคการท่องเท่ียวฟ้ืนตวัไดต้ ่ากว่าเป้าหมาย เน่ืองจาก

ความกงัวลดา้นความปลอดภยัของนกัท่องเท่ียว ส่วนภาคอสังหาริมทรัพยย์งัคงหดตวัต่อเน่ือง แมจ้ะมีการผ่อน

คลายมาตรการสินเช่ือ แต่ดว้ยระดบัหน้ีครัวเรือนท่ีสูงและก าลงัซ้ือท่ีจ ากดั ท าใหย้อดขายยงัคงซบเซา แมใ้นช่วง

ปลายปีรัฐบาลจะพยายามเร่งออกมาตรการกระตุน้เพิ่มเติม รวมถึงการแกปั้ญหาหน้ีเสีย แต่ผลกระทบจากภยั

ธรรมชาติและการยบุสภาเพื่อเตรียมการเลือกตั้งใหม่ ไดจ้ ากดัประสิทธิผลของนโยบายดงักล่าว  

ส าหรับทิศทางเศรษฐกิจในปี 2569 ทั้งส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) และ

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) มีมุมมองสอดคลอ้งกนัวา่เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ขยายตวัในอตัราท่ีชะลอลง

และต ่ากว่าระดบัศกัยภาพ โดยคาดว่าจะขยายตวัในกรอบร้อยละ 1.2 – 2.2 แมจ้ะไดรั้บแรงส่งจากการอุปโภค

บริโภคท่ีคาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 2.1 ผนวกกบัการฟ้ืนตวัของภาคบริการและการท่องเท่ียว ตลอดจนแนวโน้ม
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การลงทุนภาคเอกชนท่ีปรับตวัดีขึ้นจากมาตรการเชิงรุกอย่าง Thailand FastPass แต่ในภาพรวมเศรษฐกิจยงัคง

เผชิญแรงกดดนัรอบดา้น โดยเฉพาะภาคการส่งออกท่ีมีแนวโนม้หดตวัร้อยละ 0.3 จากผลกระทบของมาตรการ

กีดกนัทางการคา้ของสหรัฐฯ และความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก รวมถึงค่าเงินบาทท่ีส่งผลต่อขีดความสามารถ

ในการแข่งขนั นอกจากน้ี ความเปราะบางของผูป้ระกอบการ SMEs ท่ียงัคงเผชิญขอ้จ ากดัในการเขา้ถึงสินเช่ือ

และการปรับตัว ถือเป็นปัจจัยเส่ียงส าคัญท่ีท้าทายเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ ซ่ึงจ าเป็นต้องอาศัยการด าเนิน

นโยบายแบบผสมผสานเพื่อเร่งปรับโครงสร้างและยกระดบัศกัยภาพของประเทศใหก้า้วขา้มขอ้จ ากดัดงักล่าว 

3.2 อุตสาหกรรมค้าปลีกไทยปี 2568 

จากขอ้มูลบทวิเคราะห์ของวิจยักรุงศรี (Krungsri Research) ภาพรวมธุรกิจพื้นท่ีคา้ปลีกให้เช่าในปี 2568 
เผชิญกบัความผนัผวนทางเศรษฐกิจ โดยในช่วงคร่ึงปีแรก ความตอ้งการเช่าพื้นท่ีขยายตวัเพียงร้อยละ 0.9 (YoY) 
หรือคิดเป็นพื้นท่ี 6.6 ลา้นตารางเมตร อนัเน่ืองมาจากการชะลอตวัของก าลงัซ้ือในประเทศและความระมดัระวงั
ในการใช้จ่ายของผูบ้ริโภค อย่างไรก็ตาม ภาคธุรกิจยงัไดรั้บแรงสนับสนุนจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของ
ภาครัฐ อาทิ โครงการ “Easy E-Receipt” และ "เราเท่ียวดว้ยกนั 2568" ซ่ึงช่วยกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อยและการ
ท่องเท่ียว ส่งผลให้ยงัคงมีความตอ้งการเช่าพื้นท่ีอย่างต่อเน่ือง ในขณะท่ีฝ่ังอุปทานมีการปรับตวัเพิ่มขึ้นร้อยละ 
3.2 (YoY) แตะระดบั 7.1 ลา้นตารางเมตร จากการทยอยเปิดตวัของโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ ส่งผลให้
อตัราการเช่าเฉล่ีย (Occupancy Rate) ปรับตวัลดลงมาอยูท่ี่ระดบัร้อยละ 93.1 

ในช่วงคร่ึงปีหลัง ตลาดได้รับแรงส่งเชิงบวกจากมาตรการ “คนละคร่ึงพลสั” ท่ีช่วยพยุงก าลงัซ้ือใน
ประเทศ ประกอบกับการเขา้สู่ฤดูกาลท่องเท่ียว (High Season) และเทศกาลเฉลิมฉลองช่วงปลายปี ซ่ึงดึงดูด
นักท่องเท่ียวต่างชาติและกระตุน้การจบัจ่ายใช้สอย ส่งผลให้ภาพรวมตลอดทั้งปี 2568 ความตอ้งการเช่าพื้นท่ี
ขยายตวัร้อยละ 1.8 (YoY) หรือประมาณ 6.8 ลา้นตารางเมตร ดา้นอุปทานใหม่เพิ่มขึ้นประมาณ 200,000 ตาราง
เมตร ท าให้อุปทานสะสมอยูท่ี่ 7.3 ลา้นตารางเมตร (เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.8 YoY) โดยอตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย ณ ส้ิน
ปี ปรับตวัลดลงเลก็นอ้ยสู่ระดบัร้อยละ 93.7 
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ส าหรับแนวโนม้ในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยคาดการณ์อุปสงคก์ารเช่าพื้นท่ี
เติบโตเฉล่ียร้อยละ 1.5–2.5 ต่อปี อานิสงส์จากการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียวท่ีมีเป้าหมายดึงดูดนกัท่องเท่ียว
ต่างชาติสู่ระดบั 39 ลา้นคนภายในปี 2571 ควบคู่กบัการขยายตวัของโครงข่ายคมนาคมและชุมชนเมืองสู่พื้นท่ี
ปริมณฑล ขณะท่ีฝ่ังอุปทานมีแนวโนม้เพิ่มขึ้นเฉล่ียร้อยละ 1.7–2.7 ต่อปี หรือประมาณ 500,000 ตารางเมตรต่อปี 
จากการเปิดตวัโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่และโครงการส าคญั อาทิ One Bangkok (Phase II), The Forestias 
และ Central Northville ส่งผลให้อตัราการเช่าเฉล่ียอาจปรับลดลงมาอยู่ท่ีระดบัร้อยละ 92.3 โดยกลุ่มศูนยก์ารคา้
แบบปิดในท าเลศกัยภาพและยา่นชานเมืองท่ีเติบโตใหม่ ยงัคงมีทิศทางรายไดเ้ติบโตดีจากการเขา้มาของแบรนด์
ต่างประเทศ ในขณะท่ีกลุ่มคอมมูนิต้ีมอลลแ์ละพื้นท่ีคา้ปลีกสนบัสนุนในโครงการมิกซ์ยสูมีแนวโนม้รายไดท้รง
ตวั เน่ืองจากตอ้งเผชิญกบัการแข่งขนัจากอุปทานใหม่ท่ีเพิ่มขึ้นอยา่งต่อเน่ืองท่ามกลางก าลงัซ้ือในประเทศท่ีฟ้ืน
ตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ท าให้การปรับเพิ่มอตัราค่าเช่าในภาพรวมยงัคงท าไดใ้นวงจ ากดั ยกเวน้พื้นท่ีใจกลาง
เมืองท่ีมีความตอ้งการสูงเป็นพิเศษ 

3.3 อุตสาหกรรมค้าปลีกในกรุงเทพฯ ปี 2568 

จากขอ้มูลบทวิเคราะห์ของวิจยัธุรกิจ ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) ในปี 2568 ธุรกิจพื้นท่ี
คา้ปลีกในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัคงรักษาระดบัการเติบโตไดท้่ามกลางความทา้ทายทางเศรษฐกิจ โดย
ได้รับแรงสนับสนุนส าคญัจากมาตรการกระตุน้การใช้จ่ายของภาครัฐ อาทิ โครงการ “Easy E-Receipt” และ 
“คนละคร่ึงพลสั” รวมถึงอานิสงส์จากการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว โดยเฉพาะในช่วงเทศกาลปลายปีท่ีช่วย
หนุนบรรยากาศการจบัจ่ายใช้สอย อย่างไรก็ตาม การฟ้ืนตวัของตลาดมีลกัษณะไม่ทัว่ถึง (Uneven Recovery) 
โดยกระจุกตวัอยู่ในกลุ่มผูบ้ริโภคระดบักลางถึงบนและนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีมีก าลงัซ้ือสูง ในขณะท่ีกลุ่มผูมี้
รายไดน้อ้ยถึงปานกลางยงัคงระมดัระวงัการใชจ่้ายจากภาระหน้ีครัวเรือนและค่าครองชีพท่ีทรงตวัในระดบัสูง 

ส าหรับอุปทาน ณ ส้ินไตรมาสท่ี 3 ปี 2568 ตลาดมีอุปทานพื้นท่ีสะสมรวม 8.35 ลา้นตารางเมตร ขยายตวั
เล็กน้อยท่ีร้อยละ 0.2 (YTD) โดยทิศทางการพฒันาโครงการมุ่งเน้นไปท่ีท าเลใจกลางเมือง (Downtown) และ
รอบใจกลางเมือง (Midtown) ท่ีเช่ือมโยงกบัระบบขนส่งมวลชนและแหล่งท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น สะทอ้นจากการ
เปิดตัวโครงการ Mixed-use ระดับเมกะโปรเจกต์อย่าง  Dusit Central Park และคอมมูนิต้ีมอลล์อย่าง King 
Square ในขณะท่ีท าเลชานเมือง (Suburbs) เร่ิมชะลอตวัลงหลงัมีการเปิดตวัโครงการจ านวนมากในปีก่อนหน้า 
นอกจากน้ี ตลาดยงัเกิดกระแสการปรับปรุงภาพลกัษณ์คร้ังใหญ่ (Major Renovation) ของผูเ้ล่นรายหลกั ทั้งกลุ่ม
เซ็นทรัลพฒันา (ป่ินเกลา้, บางนา, แจง้วฒันะ) และกลุ่มสยามพิวรรธน์ (สยามพารากอน โซน NEXTOPIA) เพื่อ
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ยกระดบัประสบการณ์และรองรับไลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภคยคุใหม่ ซ่ึงส่งผลใหอุ้ปทานบางส่วนหายไปจากตลาด
ชัว่คราว 

ดา้นความตอ้งการเช่าพื้นท่ี แมต้วัเลขสะสมในช่วง 9 เดือนแรกจะปรับลดลงเล็กน้อยมาอยู่ท่ี 7.75 ลา้น
ตารางเมตร อนัเป็นผลกระทบเชิงโครงสร้างจากการปิดพื้นท่ีปรับปรุงและการทยอยเขา้สู่ตลาดของอุปทานใหม่ 
แต่ความตอ้งการเช่าท่ีแทจ้ริง (Organic Demand) ยงัคงแข็งแกร่ง โดยเฉพาะในท าเลใจกลางเมืองท่ีเป็นจุดหมาย
ปลายทางหลกัของนกัท่องเท่ียวและกลุ่มก าลงัซ้ือสูง ส่งผลให้อตัราค่าเช่าในย่านธุรกิจ (CBD) ยงัคงทรงตวัใน
ระดบัสูงท่ี 3,500 – 5,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ดี อตัราการเช่าพื้นท่ีโดยรวม (Occupancy Rate) 
มีการปรับตวัลดลงจากร้อยละ 94.8 ในปีก่อนหนา้ มาอยูท่ี่ร้อยละ 92.8 ซ่ึงกดดนัใหผู้ป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยุทธ์
ราคาท่ียดืหยุน่เพื่อรักษาฐานผูเ้ช่าเดิมและดึงดูดผูเ้ช่ารายใหม่ 

ส าหรับทิศทางในระยะขา้งหนา้ ประเมินวา่ธุรกิจพื้นท่ีคา้ปลีกจะมีแนวโนม้เติบโตในกรอบท่ีจ ากดั โดยมี
ปัจจยับวกจากการฟ้ืนตวัเต็มรูปแบบของภาคการท่องเท่ียวในปี 2569 และมาตรการแกไ้ขปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ี
จะช่วยเติมสภาพคล่องในระบบเศรษฐกิจ ประกอบกบัการทยอยเปิดตวัของโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ 
(อาทิ Cloud 11 และ Central Northville) จะช่วยสร้างความคึกคกัและดึงดูดเม็ดเงินลงทุน กระนั้น ธุรกิจยงัคง
ตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายจากภาวะอุปทานใหม่ท่ีอาจเติบโตเร็วกว่าความตอ้งการ (Oversupply Risk) และการ
แข่งขนัท่ีรุนแรงจากแพลตฟอร์มอีคอมเมิร์ซ ซ่ึงผลกัดนัให้ผูป้ระกอบการตอ้งเร่งปรับตวัสู่โมเดล "Experience-
First" ท่ีเน้นการมอบประสบการณ์ไลฟ์สไตลท่ี์เหนือกว่าการช้อปป้ิง และการเช่ือมโยงช่องทางออฟไลน์และ
ออนไลน์ (O2O) อยา่งไร้รอยต่อ เพื่อรักษาขีดความสามารถในการแข่งขนั 

3.4 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคเหนือ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 ธุรกิจการคา้ในพื้นท่ี
ภาคเหนือเผชิญความทา้ทายจากก าลงัซ้ือในภูมิภาคท่ีชะลอตวั โดยในช่วง 9 เดือนแรกของปี ธุรกิจมีการหดตวั
เลก็นอ้ยเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ปัจจยักดดนัหลกัมาจากรายไดเ้กษตรกรซ่ึงเป็นฐานลูกคา้กลุ่มใหญ่
ของภาคเหนือปรับตวัลดลงตามราคาสินคา้เกษตร ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจท่ียงัฟ้ืนตวัไม่ทัว่ถึง ส่งผลให้
ผูบ้ริโภค โดยเฉพาะกลุ่มฐานรากและผูมี้รายไดน้อ้ย ระมดัระวงัการจบัจ่ายใชส้อยอยา่งเขม้งวด และปรับเปล่ียน
พฤติกรรมหนัไปเลือกซ้ือสินคา้ราคาประหยดั (Trading Down) ทดแทนสินคา้มีแบรนด ์หรือชะลอการตดัสินใจ
ซ้ือเพื่อรอช่วงรายการส่งเสริมการขาย (Promotion) เพื่อบริหารจดัการค่าครองชีพ 
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สถานการณ์เร่ิมส่งสัญญาณบวกชดัเจนในช่วงไตรมาสท่ี 4 ซ่ึงเป็นช่วง High Season ของภาคเหนือ โดย
ไดรั้บแรงขบัเคล่ือนส าคญัจาก (1) ภาคการท่องเท่ียวท่ีขยายตวั ทั้งจากนกัท่องเท่ียวชาวไทยและต่างชาติ และ (2) 
มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ อาทิ การเพิ่มวงเงินบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ และโครงการ "คนละคร่ึงพลสั" 
ซ่ึงมีส่วนช่วยฟ้ืนฟูความเช่ือมัน่และกระตุน้การบริโภคสินคา้อุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็น 

3.5 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 ธุรกิจคา้ปลีกในภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือเผชิญความผนัผวนอย่างมีนัยส าคัญ โดยในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี ธุรกิจประสบ
ภาวะการหดตวัต่อเน่ืองจากการชะลอตวัของก าลงัซ้ือพื้นฐานและประสิทธิผลท่ีจ ากัดของมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจในช่วงตน้ปี ส่งผลให้ผูบ้ริโภคมีพฤติกรรมระมดัระวงัการใชจ่้ายอย่างเขม้งวด ก่อนท่ีสถานการณ์จะ
พลิกฟ้ืนกลบัมาขยายตวัไดใ้นช่วงไตรมาสสุดทา้ย โดยไดรั้บแรงส่งส าคญัจากมาตรการช่วยเหลือค่าครองชีพ
ของภาครัฐท่ีออกมาในช่วงปลายปี  

3.6 อุตสาหกรรมค้าปลีกในภาคใต้ ปี 2568 

จากขอ้มูลรายงานภาวะและแนวโนม้ธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี 2568 สถานการณ์ธุรกิจคา้
ปลีกและคา้ส่งในภาคใตต้ลอดปี 2568 ตกอยู่ในสภาวะฟ้ืนตวัอย่างจ ากดัภายใตแ้รงกดดนัจากก าลงัซ้ือท่ีอ่อนแอ
และภาระหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูง โดยในช่วงคร่ึงปีแรก ยอดขายสินคา้อุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็นขยายตวัได้
บา้ง ทว่ากลุ่มสินคา้ฟุ่ มเฟือย อาทิ เส้ือผา้ เคร่ืองส าอาง และสินคา้มูลค่าสูงอย่างเคร่ืองประดบักลบัหดตวัอย่าง
ชดัเจน เน่ืองจากผูบ้ริโภคทุกกลุ่มรายไดเ้ร่ิมใชเ้วลาตดัสินใจนานขึ้นและเนน้การเปรียบเทียบราคา สอดคลอ้งกบั
การปรับตวัของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินท่ีตอ้งเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากทุนใหญ่ส่วนกลางและแพลตฟอร์ม
ออนไลน์ โดยมีการปรับกลยุทธ์เน้นสินคา้ทอ้งถ่ินท่ีแตกต่าง การจดัโปรโมชนัลดแลกแจกแถม และการปรับ
พื้นท่ีขายสินคา้ฟุ่ มเฟือยใหเ้ป็นโซนร้านอาหารเพื่อดึงดูดจ านวนลูกคา้ (Traffic) เขา้ใชบ้ริการ แมใ้นช่วงไตรมาส
สุดทา้ยจะมีปัจจยับวกระยะสั้นจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ เช่น โครงการคนละคร่ึงพลสั และการ
ฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียวท่ีช่วยพยุงยอดขายในบางพื้นท่ี แต่ธุรกิจยงัคงเผชิญความทา้ทายจากอุทกภยัในช่วง
ปลายปีท่ีสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและท าใหเ้กิดปัญหาการขาดแคลนสินคา้ชัว่คราวจากการขนส่งท่ีติดขดั 
ส่งผลใหร้้านคา้ปลีกขนาดเลก็ท่ีมีสภาพคล่องต ่ามีความเส่ียงสูงต่อการปิดตวัหากไม่สามารถเขา้ถึงแหล่งทุนหรือ
ปรับตวัตามพฤติกรรมตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไปไดท้นัท่วงที 
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4. ปัจจัยความเส่ียง 

ขอ้ความดงัต่อไปน้ีแสดงถึงปัจจยัความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต ์

หรือมูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และนอกจากปัจจยัความเส่ียงท่ีปรากฏในขอ้น้ีแลว้ ยงัอาจมีปัจจยัความ

เส่ียงอ่ืนๆ ซ่ึงผูก่้อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบไดใ้นขณะน้ี หรือเป็นความเส่ียงท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาใน

ขณะน้ีว่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความ

เส่ียงทั้งหลายท่ีปรากฏในขอ้น้ีและความเส่ียงท่ีอาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผล

การด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์หรือมูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียด

ดงัน้ี  

4.1 ความเส่ียงเกีย่วกบักองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1 ความส าเร็จของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในการด าเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูบ้ริหารจดัการกองทรัสต์ โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์จะแต่งตั้งซีพี แอ็กซ์ตร้าเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง เพื่อให้ท าหนา้ท่ีบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามปกติธุระ (day-to-day management) ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงตอ้ง
พึ่งพาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์ความรับผิดชอบดา้นต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของ
ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ไดแ้ก่ การจดัการการเช่า การ
ท าการตลาดพื้นท่ีให้เช่า การบ ารุงรักษา ความมัน่คงและความปลอดภยัของอาคาร และการบริหารจดัการทาง
การเงิน ทั้งน้ี หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจจดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนไดอ้ยา่งเหมาะสม 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน และ/หรือรายไดค้่าเช่าท่ีกองทรัสต์
ควรจะได้รับ และประกอบกับการท่ีผูจ้ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพและประสิท ธิผลจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ตลอดจนการช าระคืนหน้ีท่ีถึงก าหนดช าระ ซ่ึงรวมถึง
หน้ีตามสัญญาเงินกู้ (ถา้มี) นอกจากน้ี การเปล่ียนแปลงในทางลบใด ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสัมพนัธ์ของ
ผูจ้ดัการกองทรัสตก์บัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็นอุปสรรคขดัขวางความสามารถของผูจ้ดัการกองทรัสต์
และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการบริหารจดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนได ้  
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นอกจากน้ี หากซีพี แอ็กซ์ตร้าไม่สามารถปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใตส้ัญญา
แต่งตั้ งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์แล้ว กองทรัสต์จะจัดหาผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่โดยพิจารณา
คุณสมบติัต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เหมาะสมกบัการบริหารทรัพย์สินก่อนการแต่งตั้ง อย่างไรก็ดี 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่อาจไม่สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพเพียงพอ หรือกองทรัสตอ์าจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอ่ืนไดเ้ลย ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทาง
ลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

4.1.2 ความเส่ียงท่ัวไปจากการด าเนินงานของธุรกจิให้เช่าพื้นท่ีเพ่ือการค้าปลกีและการเพิม่ขึน้ของต้นทุนในการ

ด าเนินงาน ค่าใช้จ่ายเพ่ือลงทุนและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ของทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบหาก
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ เพิ่มขึ้นโดยไม่สอดคลอ้งกบัรายไดท่ี้เพิ่มขึ้น ทั้งน้ี นอกเหนือจาก
ปัจจัยอ่ืน ๆ ท่ีกล่าวถึงในเอกสารฉบับน้ี ปัจจัยท่ีอาจท าให้ต้นทุนการด าเนินงาน และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

• การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบายของรัฐบาลท่ีท าใหมี้ค่าใชจ่้ายเพิ่มขึ้น
ในการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงไปดงักล่าว 

• การเพิ่มขึ้นของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งการเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ใน
การบริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งจ่ายให้แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรัสตท่ี์ตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรัสต ์และ 

• การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการร้ือถอน การซ่อมแซม และการบ ารุงรักษา 

นอกจากน้ี กองทรัสตอ์าจมีค่าใชจ่้ายเพื่อการลงทุนและค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีมิไดเ้กิดขึ้นตามปกติ เน่ืองมาจาก
การซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีสูง และอาจเกิดค่าใช้จ่ายท่ีไม่สามารถ
คาดการณ์ไดล้่วงหน้า ดงันั้น ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นและระยะเวลาท่ีตอ้งช าระค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อ
กระแสเงินสดของกองทรัสต์ หากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไม่ก่อให้เกิดรายไดเ้พียงพอต่อค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินงาน การช าระหน้ี และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน หรือเพียงพอต่อการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีไม่สามารถเรียกเก็บจากผูเ้ช่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนแลว้ รายได้
และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลกองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั 
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ปัจจยัทั้งหลายเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
ตลอดจนรายไดค้่าเช่า และค่าบริการสุทธิท่ีจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงการประเมิน
มู ล ค่ า ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ท่ี 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 นั้ น  
มูลค่าท่ีไดจ้ากการประเมินดงักล่าวอาจผนัผวนในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั  

4.1.3 กองทรัสต์จะต้องพึง่พงิผู้เช่าหลกัคือซีพ ีแอก็ซ์ตร้า ในการใช้ช่ือ "โลตัส" 

  กองทรัสตต์ั้งใจท่ีจะใชป้ระโยชน์จากประสบการณ์และผลประกอบการท่ีเป็นท่ียอมรับอนัยาวนานของ
ซีพี แอ็กซ์ตร้า ในด้านการบริหารจดัการและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และช่ือ "โลตสั" ในการดึงดูดผูเ้ช่าท่ีมี
ช่ือเสียง การรักษาความสัมพนัธ์กบัผูเ้ช่า และการดึงดูดลูกคา้ให้เขา้มาในห้าง ตลอดจนการบ ารุงรักษาและการ
จดัการทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน ดงันั้น กองทรัสตจ์ะพึ่งพิงสิทธิ
ท่ีจะใช้ช่ือ "โลตสั" ซ่ึงเป็นช่ือท่ีรู้จกักนัดีในธุรกิจคา้ปลีกและการรักษาความสัมพนัธ์กบัซีพี แอ็กซ์ตร้า อย่าง
ต่อเน่ือง ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขจะเป็นไปตามสัญญาอนุญาตใหใ้ชช่ื้อ “โลตสั” ท่ีกองทรัสตจ์ะเขา้ท ากบัซีพี 
แอก็ซ์ตร้าต่อไป 

4.1.4 ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 

กองทรัสตมี์การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์างส่วน ซ่ึงมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตอ์าจลดลงเม่ือเวลาผ่านไป และจะเท่ากบัศูนยเ์ม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า สอดคลอ้งกบัระยะเวลาใน
การหาประโยชน์ของการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ลดลงตามระยะเวลาการเช่า หรือเน่ืองจาก
สาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ์ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  

4.1.5 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาอ่ืน ๆ ที่เกีย่วข้อง 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
การลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์เพื่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพนัให้คู่สัญญาปฏิบติั
ตามขอ้ก าหนดในสัญญา  

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจปฏิบติัผิดสัญญาหรืออาจเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อนั
เป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีเช่นว่าน้ี แมก้องทรัสต์จะมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา และ/หรือ 
เรียกค่าเสียหาย แต่เหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสตไ์ม่ไดรั้บผลประโยชน์หรือบงัคบั
การให้เป็นไปตามสัญญาตามท่ีก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์
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ตามขอ้ก าหนด หรือคู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามท่ีกองทรัสตเ์รียกร้อง ดงันั้น กองทรัสต์จึงอาจตอ้งน าเร่ือง
ดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซ่ึงการด าเนินการดังกล่าวผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่
สามารถคาดการณ์ไดถึ้งระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ีกองทรัสตจ์ะไดรั้บชดเชย เยยีวยา ต่อความ
เสียหายต่าง ๆ  

นอกจากน้ี ผลแห่งคดีขึ้นอยู่กบัค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี 
กองทรัสตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล และ/หรือ ไดรั้บค่าเสียหาย
ตามท่ีร้องขอ ผูถื้อหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาท่ี
คาดการณ์ไว ้ 

4.1.6 ความเส่ียงท่ีอาจเกดิขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้ด าเนินการให้มีการกูย้ืมเงิน กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าวได้ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอ รวมถึงกองทรัสต์อาจมีความเส่ียงท่ีจะมี
ความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์น
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กบัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ทั้งน้ี กองทรัสตจ์ะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใด ๆ 
เพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น การป้องกันความเส่ียงจากการผนัผวนของอัตราดอกเบ้ีย หรือการขอขยาย
ระยะเวลาการช าระหน้ี เป็นตน้ นอกจากน้ีกองทรัสต์จะจดัให้มีการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์
รวมถึงปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการกูย้ืมของกองทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบ้ียอย่างสม ่าเสมอเพื่อท่ีจะ
สามารถประเมินความเส่ียงและด าเนินการตามความเหมาะสม อย่างไรก็ดี ในการด าเนินการใด  ๆ ดังกล่าว 
กองทรัสตจ์ะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคญั  
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4.2 ความเส่ียงเกีย่วกบัทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

4.2.1 กองทรัสต์และผู้เช่าในศูนย์การค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนย์การค้า ไฮเปอร์มาร์เก็ต และ

ร้านค้าปลกีอ่ืน ๆ ท่ีตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขันจากช่องทางค้าปลกีอ่ืน ๆ 

ศูนยก์ารคา้ และไฮเปอร์มาร์เก็ตมีการแข่งขนักนัอยา่งสูงเพื่อดึงดูดลูกคา้ ส่วนศูนยก์ารคา้ปลีกประเภทอ่ืน
ก็มีการแข่งขนักบัผูเ้ช่าของกองทรัสตเ์พื่อแยง่ชิงลูกคา้ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของกองทรัสต ์
และส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั
หากคู่แข่งมีการพฒันาปรับปรุงและตกแต่งพื้นท่ีคา้ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเร็จในการดึงดูดผูซ้ื้อ
มากกว่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน นอกจากน้ี ผูป้ระกอบการท่ีเช่าพื้นท่ีของกองทรัสต์ตอ้งเผชิญกบั
ความตอ้งการของลูกคา้ท่ีเปล่ียนแปลงอยา่งต่อเน่ือง และการแข่งขนัท่ีสูงขึ้นจากการคา้ปลีกในรูปแบบอ่ืน ๆ เช่น 
การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซ้ือขายผ่านอินเตอร์เน็ต และการขายผ่านทางโทรทัศน์ นอกจากน้ี 
ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึ้นอยู่กบัรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หากรายไดจ้าก
การขายของผูเ้ช่าลดลงเน่ืองจากผูเ้ช่าเหล่าน้ีประสบกบัภาวะการแข่งขนั อตัราค่าเช่าท่ีจ่ายอาจลดลงและกระแส
เงินสดของกองทรัสตร์วมจะลดลงตามไปดว้ย 

นอกจากน้ี รายไดแ้ละราคาตลาดของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน จะขึ้นอยู่กบัความสามารถใน
การแข่งขนัของทรัพยสิ์นนั้นเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นใหเ้ช่าประเภทเดียวกนัอ่ืน ๆ  

อย่างไรก็ตาม โครงการท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนมีท าเลท่ีตั้งท่ีอ านวยความสะดวกและความรวดเร็วในการ
เดินทาง แวดลอ้มด้วยชุมชน สถานท่ีท่องเท่ียว และท่ีพกัอาศยั ท าให้มีจุดแข็งในการแข่งขันกับศูนยก์ารค้า 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้านค้าปลีกอ่ืน ๆ รวมถึงมีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหาร
ศูนย์การค้า และประสบความส าเร็จในการวางแผนในการจัดหาผูเ้ช่า รวมถึงการวางแผนทางการตลาดท่ี
เหมาะสมดว้ย 

4.2.2 ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนมีความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเส่ียงจากการ

สูญเสียผู้เช่าหลกั (Anchor Tenants) 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนบางแห่งอาจประสบกบัเหตุการณ์ท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากจะครบ
ก าหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกนั จ านวนของสัญญาเช่าท่ีมีการต่ออายุและการค านวณค่าเช่าเป็นปัจจยัท่ีส่งผล
กระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต ์ซ่ึงในช่วงตลาดขาลง การท่ีสัญญาเช่าจ านวนมากครบก าหนดอายุอาจน าไปสู่
อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าท่ีลดลง ซ่ึงจะท าให้รายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงและจะส่งผลให้รายไดข้องกองทรัสต์
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ลดลง นอกจากน้ี ดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสัญญาเช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกองทรัสต์ไดรั้บประโยชน์
ดอ้ยลงกว่าท่ีเคยไดรั้บตามสัญญาเช่าท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัหากอตัราค่าเช่าใหม่เม่ือมีการต่ออายุหรือเม่ือมีการให้เช่า
ใหม่ต ่ากวา่อตัราท่ีคาดวา่จะไดรั้บอยา่งมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะ
ทางการเงินของกองทรัสต์ นอกจากน้ี หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุการเช่า ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตไ์ม่สามารถรับประกนัไดว้า่กองทรัสตจ์ะสามารถน าพื้นท่ีวา่งออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าเดิม  

นอกจากน้ี การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผู ้เช่าระยะยาวซ่ึงเป็นผู ้เช่าหลักรายใด 
รายหน่ึงหรือหลายราย ซ่ึงรวมถึงซีพี แอ็กซ์ตร้า บริษทั เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) บริษทั เอ็มเค 
เรสโตรองต ์จ ากดั บริษทั ยมั เรสเทอรองตส์ อินเตอร์เนชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงประกอบธุรกิจภายใต้
ช่ือ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) อาจส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อความน่าสนใจของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่ารายอ่ืนหรือลูกคา้ได ้

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัผูเ้ช่าหลกัหลายรายตามท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าท่ีเช่าทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมาอยา่งยาวนาน ตลอดจนมีความสัมพนัธ์อนัดีกบักองทรัสตม์าอยา่งยาวนาน 

4.2.3 ความเสียหายหรือความสูญเสียท่ีอาจเกิดขึ้นหากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ได้รับความ

คุ้มครองตามกรมธรรม์ประกนัภัย 

กองทรัสตไ์ดจ้ดัใหมี้และจะจดัใหมี้กรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีครอบคลุมทั้งอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละความรับผิดท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน โดยผูจ้ดัการกองทรัสต์เช่ือว่า
เง่ือนไขความคุ ้มครองและจ านวนเงินเอาประกันของกองทรัสต์เป็นไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยและตามกฎหมายหลกัทรัพย ์ เง่ือนไขการรับประกันภยัท่ีอยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของกองทรัสตอ์าจจ ากดัขอบเขตของการไดรั้บความคุ ้มครองภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัท่ีกองทรัสต์จะ
สามารถจดัหาหรือมีความสามารถท่ีจะจดัหามาภายใต้เง่ือนไขของอตัราเบ้ียประกนัภยัท่ีเหมาะสม ความช ารุด
บกพร่องในการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องท่ีมองไม่เห็นของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุน หรืออุปกรณ์หรือความบกพร่องในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจท าให้กองทรัสต์ตอ้งลงทุน
เพิ่มเติม มีค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหายหรือภาระหน้าท่ีอ่ืน 
ๆ ต่อบุคคลภายนอก และอาจไม่ไดรั้บความคุม้ครองจากกรมธรรม ์นอกจากน้ี กองทรัสตมี์ความเส่ียงในการถูก
ด าเนินคดีหรือถูกเรียกร้องโดยลูกคา้ ผูรั้บเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนซ่ึงอาจ
เกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บท่ีอาจได้รับในขณะท่ีอยู่ท่ีทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน การท่ีผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตามเง่ือนไขการ
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เช่าได ้และการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีของตนตามสัญญาเช่า สัญญาก่อสร้าง หรือสัญญาอ่ืน ๆ ท่ีท า
กบัผูรั้บเหมา ผูเ้ช่า หรือบุคคลภายนอกได ้อน่ึง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การ
ก่อการร้าย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสูญเสียใด ๆ ท่ีเป็นผลมาจากเร่ืองดงักล่าว อาจไม่สามารถเอา
ประกนัภยัไดห้รือเบ้ียประกนัภยัอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมท่ีจะเอาประกนัภยันั้น เป็นเหตุให้กองทรัสตอ์าจ
ตอ้งเอาประกนัภยัโดยจ่ายค่าเบ้ียประกนัภยัเพิ่มขึ้นหรือลดความคุม้ครองลง นอกจากน้ี เม่ือเกิดความเสียหายท่ี
ร้ายแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีกองทรัสตมี์อยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามท่ี
ไดมี้การเรียกร้อง หรือครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมูลค่าในการจดัหาของทดแทน ( replacement cost) ให้
เท่ากับเงินลงทุนของกองทรัสต์หรือของผูเ้ช่าท่ีเสียไป ยิ่งไปกว่านั้น การสูญเสียบางอย่างอาจไม่มีการเอา
ประกันภยัทั้งหมด ดังนั้น กองทรัสต์อาจสูญเสียเงินทุนบางส่วนหรือทั้งหมดท่ีได้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลักท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมถึงรายไดใ้นอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน แต่ทั้งน้ี
กองทรัสตอ์าจยงัมีหนา้ท่ีปฏิบติัตามภาระหน้ีสิน หรือภาระทางการเงินอ่ืนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์
เขา้ลงทุน 

นอกจากน้ี กรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทรัสตแ์ละเง่ือนไขความคุม้ครองจะอยูภ่ายใตก้ารต่ออายุและการ
เจรจาในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่ากองทรัสต์จะได้รับความคุม้ครองภายใต้
เง่ือนไขทางธุรกิจท่ีเหมาะสมในอนาคต ค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพิ่มขึ้นหรือความคุม้ครองท่ีลดลงอยา่งมีนยัส าคญัจะ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ 

4.2.4 การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมท่ีก าลังด าเนินการอยู่หรือท่ีมีแผนจะด าเนินการ 

และโครงการปรับปรุงต่าง ๆ ท่ีอยู่ใกล้กับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการ

เดินทางมายังทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ และรัฐอาจ

เรียกคืนสิทธิการใช้ท่ีดินของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ 

สาธารณูปโภคพื้นฐานดา้นคมนาคมท่ีอยู่ใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เช่น สถานีรถไฟฟ้า
บีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปล่ียนรถประจ าทาง ทางด่วน และถนนเขา้ -ออกของทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสต์เขา้ลงทุนบางแห่งสร้างความสะดวกในการเขา้ถึงทรัพยสิ์นดังกล่าว นอกจากน้ี ทรัพยสิ์นท่ีใช้เป็น
ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนบางโครงการตั้งอยู่บนท่ีดินของรัฐ โดยกองทรัสตจ์ะเป็นผู ้
มีสิทธิใช้ท่ีดินของรัฐดังกล่าวโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าส่ิง
อ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคพื้นฐานดา้นคมนาคมดงักล่าวจะไม่ถูกปิด ยา้ย หรือการก่อสร้าง การ
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ปรับปรุงจะไม่ล่าช้าหรือเสร็จสมบูรณ์ตามแผน หรือจะไม่กีดขวางการจราจรในบริเวณดงักล่าว หรือรัฐจะไม่
เรียกสิทธิการใชท่ี้ดินของรัฐคืน ทั้งน้ี การปิด การยา้ย ความล่าชา้ ด าเนินการไม่แลว้เสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิ
การใชท่ี้ดินของรัฐท่ีถูกเรียกคืน อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเขา้ถึงทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน หรือ
อาจส่งผลให้ไม่สามารถปรับปรุง หรือตอ้งจดัหาทางเขา้-ออกทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลูกคา้ ความน่าสนใจ และจุดขายของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ เขา้
ลงทุนในสายตาของผูเ้ช่า ตลอดจนการเดินทางเขา้ถึงโครงการ และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน
และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ท าให้ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนลดลงได ้

นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่อาจรับประกนัไดว้่าอาคารท่ีตั้งในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสต์เขา้ลงทุนจะไม่ถูกร้ือถอน พฒันาใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใช้ประโยชน์ในทางอ่ืน และไม่สามารถ
รับประกนัไดว้า่ จะไม่มีการก่อสร้างอาคารใหม่ หรือการพฒันาท่ีดินใกลก้บัทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนเป็นคร้ังคราว การพฒันาพื้นท่ี การปรับปรุง การ
ก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดิน (ซ่ึงอาจท าใหต้อ้งมีการปิดทางผา่นหรือถนนเป็นการชัว่คราว) ใด ๆ อาจลดจ านวน
ผูค้รอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูม้าใชบ้ริการในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดรั้บผลกระทบ และท าให้
รายไดค้่าเช่าจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนในส่วนท่ีได้รับผลกระทบดงักล่าวลดน้อยลง ดว้ยเหตุน้ี 
การพฒันาใหม่ การปรับปรุง การก่อสร้าง หรือการพฒันาท่ีดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.2.5 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของ

กองทรัสต์ 

ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ ในบริเวณทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุนและบริเวณต่าง ๆ ท่ีมีลูกคา้เป็นจ านวนมาก อาจส่งผลให้มีการจบัจ่ายใชส้อยและการท่องเท่ียวลดลงและ
ส่งผลให้ความตอ้งการเช่าพื้นท่ีเพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลง ตวัอย่างเช่น น ้ าท่วมใหญ่ในประเทศไทยท่ี
เกิดขึ้นในช่วงระหว่างเดือนกันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ได้ส่งผลกระทบทางลบต่อทรัพยสิ์นหลักท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนบางแห่ง รวมถึงพื้นท่ีใกลเ้คียงโดยรอบบริเวณทรัพย์สินดังกล่าว ตลอดจนสร้างความ
เสียหายให้กบัอาคารบา้นเรือน ส่งผลให้การล าเลียงขนส่งสินคา้หยุดชะงกั และการช าระค่าเช่าล่าชา้เกินก าหนด 
นอกจากน้ี สงคราม การก่อการร้าย ความไม่สงบทางการเมือง การประทว้งของพลเรือน และความไม่แน่นอน
ทางการเมืองอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึ้นจริงหรือท่ีมีการข่มขู่ไว ้อาจก่อให้เกิดผลกระทบในท านองเดียวกัน เหตุการณ์ใด
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เหตุการณ์หน่ึงหรือหลายเหตุการณ์เหล่าน้ีอาจท าให้อุปสงคใ์นทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน หรือรายได้
ของกองทรัสต์ท่ีจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนลดลง  ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

4.2.6 ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึงอาจท าให้พื้นท่ีบางส่วน

ของศูนย์การค้าต้องปิดช่ัวคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนตอ้งได้รับการซ่อมแซมและการปรับปรุงคร้ังใหญ่เป็นคร้ังคราว
เพื่อให้ทนัสมยัสอดคลอ้งกบัรูปแบบความตอ้งการของลูกคา้  และเพื่อเป็นการดึงดูดลูกคา้ให้มาใช้บริการของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอย่างสม ่าเสมอ การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรักษาเป็นประจ าโดยทัว่ไปไม่
ควรมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ แต่การซ่อมแซม หรือการปรับปรุงคร้ังใหญ่ (โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งท่ีมิใช่การด าเนินธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปล่ียนแปลงรูปลกัษณ์ทั้งภายใน
และภายนอกของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบท่ีส าคัญ การ
ซ่อมแซมหรือปรับปรุงใหญ่ดังกล่าวอาจตอ้งปิดพื้นท่ีบางส่วนของศูนยก์ารคา้เป็นการชั่วคราว การปิดพื้นท่ี
ดงักล่าวอาจส่งผลให้สูญเสียรายไดค้่าเช่าในพื้นท่ีท่ีไดรั้บผลกระทบ หรือเป็นสาเหตุให้ผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่า 
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได ้ดงันั้น หากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการ
ปรับปรุงคร้ังใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

อย่างไรก็ดี ในช่วงท่ีผ่านมาทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดมี้การปรับปรุงซ่อมแซมอย่างต่อเน่ือง
ตามความจ าเป็นเพื่อรักษาสภาพของทรัพยสิ์นให้อยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์ ซ่ึงการ
ปรับปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นอย่างมีนัยส าคญั โดยหากมี
การซ่อมบ ารุงคร้ังใหญ่ บริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถเพื่อให้
เป็นท่ีแน่ใจวา่การปรับปรุงทรัพยสิ์นของกองทรัสตจ์ะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละการ
ประกอบธุรกิจของกองทรัสตใ์หน้อ้ยท่ีสุด 
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4.2.7 มูลค่าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ไม่ได้

เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน และไม่สามารถรับประกันได้ว่า

ราคาขายของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนน้ันจะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือใน

อนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัย 
ต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการท่ีเป็นนามธรรมท่ีเก่ียวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความ
แข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั และสภาพของทรัพยสิ์น ซ่ึงอาจมีเหตุการณ์ท่ีท าให้ปัจจยั
ดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทั้งหมดท่ีเป็นขอ้สมมติฐาน
อาจไม่เกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ไว ้หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดการณ์ไว ้ดงันั้น ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกนัไดว้่าข้อสมมติฐานท่ีวางไวจ้ะเกิดขึ้นตามท่ีคาดการณ์ ดงันั้น ราคาท่ีกองทรัสต์
ขายทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีก าหนดโดยบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์น
หรือต ่ากวา่ราคาท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนในทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าว 

4.2.8 การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อก าไร

ขาดทุน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต์ 

มาตรฐานการรายงานทางการเ งิน  ก าหนดให้ทรัพย์สินหลัก ท่ีกองทรัสต์ เข้าลงทุนทั้ ง ท่ี เ ป็น
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองโดยกองทรัสตต์อ้งลงบญัชีโดยใชมู้ลค่ายติุธรรม การ
เปล่ียนแปลงใด ๆ ในมูลค่ายติุธรรมตอ้งบนัทึกในก าไรขาดทุนของกองทรัสต ์ดงันั้น มูลค่ายุติธรรมท่ีลดลงของ
ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนจะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อก าไรขาดทุน มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรัสต ์

4.2.9 กองทรัสต์อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับซีพี แอ็กซ์ตร้าเกี่ยวกับการซ้ือและการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ 

ซีพี แอ็กซ์ตร้า บริษทัย่อย และบริษทัร่วมของซีพี แอ็กซ์ตร้า ประกอบธุรกิจลงทุน และพฒันา บริหาร
จัดการ และให้เช่าพื้นท่ีส าหรับการค้าปลีกในประเทศไทยและท่ีอ่ืน ๆ ด้วยเหตุดังกล่าวอาจมีเหตุการณ์ท่ี
ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละซีพี แอ็กซ์ตร้า (หรือบริษทัย่อย หรือบริษทัร่วม
ของซีพี แอก็ซ์ตร้า) เก่ียวกบัการซ้ือหรือการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
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ทั้งน้ี ซีพี แอ็กซ์ตร้าไดต้กลงกระท าการเพื่อลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ภายใตส้ัญญาตกลงกระท า
การ ดงัน้ี 

1) ขอ้ตกลงเร่ือง "ขอ้หา้มการลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจแข่งขนั" 
ซีพี แอ็กซ์ตร้าตกลงว่าจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารคา้ท่ีแข่งขนักบัศูนยก์ารคา้ของกองทรัสต ์เวน้แต่จะ

ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ ซ่ึงกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิเสธให้ความ

ยนิยอมหรือใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร 

2) ขอ้ตกลงเร่ือง "การละเวน้ไม่ด าเนินการแข่งขนัในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย"์ 
ซีพี แอ็กซ์ตร้าตกลงว่าจะไม่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ื์นใด

ท่ีมีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นศูนยก์ารคา้ และ

จะด าเนินการมิให้บริษทัย่อยเขา้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะดังกล่าวเ ช่นกัน โดย

ขอ้ตกลงน้ีมีผลใชบ้งัคบัจนวา่สัญญาวา่จา้งบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะครบก าหนดหรือส้ินสุด 

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

ท่ีดินให้แก่บุคคลใด ๆ (ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของศูนยก์ารคา้ท่ีมีขนาดพื้นท่ีไฮเปอร์มาร์เก็ตตั้งแต่ 3,000 

ตารางเมตรขึ้นไป) ซีพี แอ็กซ์ตร้าจะตอ้งท าหนังสือแจ้งเป็นค าเสนอไปยงักองทรัสต์ โดยระบุ

ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหก้องทุนรวมพิจารณารับขอ้เสนอก่อน 

ทั้งน้ี ซีพี แอ็กซ์ตร้า ไม่สามารถขาย โอน หรือจ าหน่ายไป หรือให้เช่าท่ีดิน หรืออาคารบนเง่ือนไข

ท่ีดีกวา่ท่ีไดมี้การเสนอใหแ้ก่กองทรัสต ์

อย่างไรก็ตาม แม้ ซีพี แอ็กซ์ตร้าจะได้ตกลงท่ีจะไม่ก่อสร้างศูนยก์ารค้าท่ีแข่งขันกับศูนย์การค้าของ
กองทรัสต ์ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาการตกลงกระท าการร่วมกนั ในอนาคต ซีพี แอ็กซ์ตร้าอาจลงทุน
ในทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ื์น หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ื์น ซ่ึงอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตแ์ละซีพี แอ็กซ์ตร้า ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้า่
ผลประโยชน์ของกองทรัสตจ์ะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกวา่ผลประโยชน์ของซีพี แอก็ซ์ตร้าในสถานการณ์ดงักล่าว 
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4.2.10 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าท่ีประกอบด้วยสัญญาเช่าท่ีดิน

หลายฉบับ และอสังหาริมทรัพย์บางแห่งท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุนซ่ึงกองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินบางส่วน

และมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนท่ีประกอบด้วยสัญญาเช่าท่ีดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไม่

แน่นอน 

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสต์ลงทุนบางแห่งประกอบด้วยสัญญาเช่าท่ีดินหลายฉบบั หรือ
อสังหาริมทรัพยบ์างแห่งท่ีกองทรัสตไ์ดล้งทุนซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตมี์กรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วน
และมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนซ่ึงประกอบดว้ยสัญญาเช่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัโดยมีผูใ้ห้เช่าหลาย
ราย หากสิทธิการเช่าฉบบัหน่ึงหรือหลายฉบบัส้ินสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบต่อสิทธิในการ
ประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ และผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทรัสตอ์าจไดรั้บผลกระทบในทางลบ 

4.2.11 ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัทรัพย์สิน รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง 

ๆ เพิม่มากขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์อาจไดรั้บผลกระทบ
ทางลบหากค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึ้นตาม
หรือเพิ่มขึ้นในอตัราท่ีนอ้ยกวา่ 

ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึ้นรวมถึง 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา 

- การเพิ่มขึ้นของภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซ่ึงจะเพิ่มค่าใชจ่้ายใน
การปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายท่ีเปล่ียนแปลงนั้น 

- การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค 

- การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส าหรับผูรั้บจา้งช่วง (ถา้มี) 

- การเพิ่มขึ้นของอตัราเงินเฟ้อ 

- การเพิ่มขึ้นของเบ้ียประกนัภยั  
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- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรัพยสิ์นซ่ึงตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการ
ด าเนินการ และค่าใชจ่้ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิ่มขึ้นของ
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นและการจดัหาประโยชน์ของกองทรัสต ์

4.3 ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

4.3.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยท่ัวไปมีความเส่ียงและกองทรัสต์มิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกจิอ่ืน 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์ความเส่ียงหลายดา้น เช่น  

(1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ  

(3) ฐานะทางการเงินของผูซ้ื้อและผูข้ายอสังหาริมทรัพย ์ 

(4) การเปล่ียนแปลงของแหล่งเงินกูห้รือเงินทุน ซ่ึงอาจส่งผลให้ไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนเพื่อใชใ้น

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยภ์ายใตเ้ง่ือนไขท่ีดี หรืออาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนไดเ้ลย  

(5) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบ้ีย และค่าใชจ่้ายในการด าเนินการอ่ืน ๆ  

(6) การเปล่ียนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผงัเมือง และกฎระเบียบ

อ่ืน ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรียกร้องความรับผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ 

(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่า  

(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน ้ามนัและเช้ือเพลิงอ่ืน ๆ  

(10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานท่ีตั้งซ่ึงน าไปสู่การมีพื้นท่ีให้

เช่ามากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผูเ้ช่าในตลาดใด ๆ ลดลงส าหรับ

อสังหาริมทรัพยบ์างประเภท  

(11) การแข่งขนัของเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นการหาผูเ้ช่าซ่ึงอาจน าไปสู่การมีพื้นท่ีวา่งหรือพื้นท่ีท่ีไม่

สามารถน าออกใหเ้ช่าภายใตเ้ง่ือนไขท่ีดีได ้ 

(12) การกระท าของผูเ้ช่าท่ีอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและช่ือเสียงของผูใ้หเ้ช่า  

(13) ความไม่สามารถในการต่ออายุสัญญาเช่า หรือในการน าพื้นท่ีออกให้เช่าเม่ือส้ินสุดอายุ 

สัญญาเช่า  
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(14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาท่ีก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้

เน่ืองจากผูเ้ช่าลม้ละลายหรือมีหน้ีสินลน้พน้ตวั หรือในกรณีอ่ืน ๆ  

(15) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีมีหรือค่าเบ้ียประกนัภยัท่ีเพิ่มสูงขึ้น  

(16) การท่ีผู ้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการให้บริการเ ก่ียวกับ  

การบ ารุงรักษาและการใหบ้ริการอ่ืน ๆ ไดอ้ยา่งพอเพียง  

(17) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการ

บ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุนท่ีไม่ไดค้าดการณ์ไวล้่วงหนา้  

(18) สภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 

(19) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอยา่งมากในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ี์มีอยู ่  

(20) การเพิ่มขึ้นของค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษี  

(21) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซ่ึงไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบท่ีดิน ณ 

ส านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

(22) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายท่ีไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอ่ืน ๆ และ  

(23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีและดา้นอ่ืน ๆ  

ปัจจยัหลายอย่างตามท่ีกล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพื้นท่ี (occupancy 
rates) อตัราค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซ่ึงจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนและรายไดท่ี้จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุน 

การประเมินมูลค่าประจ าปีของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าว และ
ส่งผลใหมู้ลค่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนเพิ่มสูงขึ้นหรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของทรัพยสิ์นหลกั
ท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤตขาลงอย่างฉับพลนัต่อราคาอสังหาริมทรัพยห์รือ
ต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซ่ึงมีทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้
ลงทุนตั้งอยูใ่นปัจจุบนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 
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4.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ี

กองทรัสต์เข้าลงทุนและการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

กองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบั
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกั โดยทัว่ไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูงเช่นท่ีกองทรัสต์ประสงค์เขา้ลงทุนจะไม่ค่อยมีสภาพคล่อง การไม่มี
สภาพคล่องดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปล่ียนพอร์ตการลงทุน 
(investment portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
บางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกบัการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย ์และปัจจยัอ่ืน ๆ 
เช่น กองทรัสตอ์าจไม่สามารถขายทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสั้น หรืออาจถูก
กดดันให้ตอ้งลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามารถขายได้ในระยะเวลาอนัรวดเร็ว นอกจากน้ี กองทรัสต์อาจ
ประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาท่ีทนัท่วงทีและภายใตเ้ง่ือนไขทางการคา้ท่ีดีในกรณีท่ีเป็นการ
กู้ยืมเงินท่ีใช้อสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกัประกัน เน่ืองจากทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยไ์ม่มีสภาพคล่อง 
นอกจากน้ี ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้ประโยชน์ไดอ้ย่าง
รวดเร็ว หากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนเหล่านั้นไม่สามารถสร้างก าไรไดอ้นัเน่ืองมาจากสภาวะการ
แข่งขนั อายุ ปริมาณความตอ้งการท่ีลดต ่าลง หรือปัจจยัอ่ืน ๆ โดยทัว่ไปแลว้ การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนจะตอ้งมีการลงทุนเพิ่มเติม ปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผล
กระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ
ของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

4.3.3 กลยุทธ์ของกองทรัสต์ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการ

ประกอบธุรกิจค้าปลีกอาจน ามาซ่ึงความเส่ียงท่ีสูงกว่าเม่ือเทียบกับทรัสต์หรือกองทุนรวมประเภทอ่ืนท่ีมี

รูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกว่า 

กลยุทธ์หลกัในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการประกอบธุรกิจ
คา้ปลีกจะท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียงจากการมุ่งเน้นลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงระดบัของความเส่ียงอาจจะ
สูงกวา่เม่ือเทียบกบัทรัสตห์รือกองทุนรวมประเภทอ่ืนท่ีมีรูปแบบการลงทุนท่ีหลากหลายกวา่ในธุรกิจดา้นอ่ืน 

การมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีก
ท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียงในกรณีท่ีเกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณ์ในทางลบของธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย 
วิกฤตขาลงดังกล่าวอาจน าไปสู่การลดลงของอัตราการเช่าพื้นท่ี (occupancy rates) ของทรัพย์สินหลักท่ี



ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี 
ส่วนท่ี 2 : การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์  
 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 64 

กองทรัสต์เขา้ลงทุน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรัสต์ท่ีจะได้รับจากทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์ เขา้
ลงทุน และ/หรือ มีผลท าให้มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวนเงินปันผลท่ีจะจ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์และ/หรือ ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ์

4.3.4 ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกเวนคืน 

ทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีความเส่ียงท่ีอาจถูกเวนคืนตามนโยบายของรัฐ ค่าชดเชยท่ีอาจไดรั้บ
อนัเน่ืองมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอ้ยกว่ามูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิตามบญัชีของกองทรัสต ์ดงันั้น 
การถูกเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ซ่ึง
จะส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูก่้อตั้งทรัสตไ์ดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีท่ีจะ
เวนคืนในทอ้งท่ีเขตท่ีทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ท่ี เขา้ลงทุนแลว้พบว่าท่ีตั้งของทรัพยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทุนดงักล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี ผูก่้อตั้งทรัสตไ์ม่สามารถประเมินถึงโอกาสใน
การถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐบาลในเวลานั้น 

4.4 ความเส่ียงเกีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

4.4.1 ราคาของหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลีย่นแปลงได้ 

ภายหลังจากการท่ีตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยรับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ 
จดทะเบียน ไม่มีหลักประกันว่าสภาวะการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหน่วยทรัสตอ์าจลดลงภายหลงัการเร่ิมท าการซ้ือขายหน่วยทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และอาจไม่สอดคล้องกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของ
กองทรัสต ์ซ่ึงราคาซ้ือขายของหน่วยทรัสตน์ั้นขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยั เช่น ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ความผนั
ผวนของราคาหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซ้ือขายของหน่วยทรัสต ์ดงันั้น ผู ้
ลงทุนอาจไม่สามารถท่ีจะขายหน่วยทรัสตไ์ดใ้นราคาทุนของผูล้งทุนแต่ละราย หรือในราคาตามมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิต่อหน่วยของกองทรัสต ์

4.4.2 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง 

เน่ืองจากหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตมี์สถานะเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ
ไทย สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงอยูบ่นพื้นฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-
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offer) โดยปริมาณความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย และขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถ
ควบคุมได ้เช่น ปริมาณความตอ้งการของตลาด ดงันั้น จึงมีความเส่ียงท่ีหน่วยทรัสตน้ี์จะขาดสภาพคล่องในการ
ซ้ือขายในตลาดรอง 

4.4.3 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกีย่วข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือการซ้ือขายหน่วยทรัสตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีใน
อตัราท่ีสูงขึ้น หรือในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผูล้งทุนท่ีไม่ไดมี้สัญชาติ
ไทย อาจจะตอ้งเสียภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและ
ระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

4.4.4 กองทรัสต์อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงินปัน

ผลได้ 

รายได้ท่ีได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนขึ้นอยู่กับหลายปัจจัยซ่ึงรวมถึง
จ านวนเงินค่าเช่าท่ีไดรั้บ ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเกิดขึ้น ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นหลกัท่ี
กองทรัสต์เขา้ลงทุนและทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ท่ีกองทรัสต์รวมอาจไดม้าหรือถือครองในภายหลงัไม่สามารถสร้าง
รายไดเ้พียงพอ และกองทรัสต์ไม่สามารถหาแหล่งเงินกูไ้ดภ้ายในเวลาและดว้ยตน้ทุนทางการเงินท่ีเหมาะสม
แลว้ จะท าให้รายได้ กระแสเงินสด และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายเงินปันผลได้รับผลกระทบ
ในทางลบ 

ดงันั้น ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งไม่สามารถรับประกนัไดว้่า กองทรัสตจ์ะมีความสามารถจ่ายเงินปันผลหรือ
รักษาระดับของอัตราการจ่ายเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลท่ีก าหนดไวไ้ด้ อีกทั้ง ไม่สามารถ
รับประกนัไดว้่าระดบัของเงินปันผลจะเพิ่มขึ้นในภายหลงั หรือค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตล์งทุนจะเพิ่มสูงขึ้น หรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์
ไม่มีการเช่าจะสามารถให้เช่าได้อีก หรือรายรับจากค่าเช่าในส่วนของอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีการขยายหรืออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์จะไดม้าในอนาคตนั้นจะ
เป็นการเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรัสตซ่ึ์งอาจน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต่์อไป 
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5. ข้อพพิาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

-ไม่มี- 

6. ข้อมูลส าคัญอ่ืน 

-ไม่มี- 
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