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       วนัที ่11 สงิหาคม 2569  

เรื่อง แจง้มตคิณะกรรมการบรษิทัเกีย่วกบัการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิโครงการโลตสั อมตะนคร โดยการต่ออายุ
สิทธิการเช่าที่ดินโครงการโลตัส อมตะนคร ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่า 
แอก็ซ์ตรา้ ฟิวเจอร ์ซติี้ (AXTRART) 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เอกสารแนบ 1.  สารสนเทศการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

ตามที่บรษิัท แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี้ พร็อพเพอร์ตี้ รที จ ากดั (“บริษัทฯ” หรอื “ผู้จดัการกองทรสัต์”) ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า แอก็ซ์ตรา้ ฟิวเจอร์ ซติี้  (AXTRART) 
(“กองทรสัต์”) ได้จัดให้มกีารประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2569 เมื่อวันที่ 11 สิงหาคม 2569 นัน้ ที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิทัฯ ไดม้มีตอินุมตัิใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิโครงการโลตสั อมตะนคร ซึ่งเป็นทรพัยส์นิ
ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบนั โดยการต่ออายุสทิธกิารเช่าที่ดนิโครงการโลตสั อมตะนคร (“ทรพัย์สินท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม”) จากบรษิทั อมตะ คอรป์อเรชนั จ ากดั (มหาชน) (“อมตะ”) โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ไดแ้ก่ สทิธกิารเช่าทีด่นิโครงการโลตสั อมตะนคร จ านวน 1 โฉนด ซึง่ไดแ้ก่ทีด่นิ
โฉนดเลขที ่156531 ต าบลคลองต าหรุ อ าเภอเมอืงชลบุร ีจงัหวดัชลบุรี เนื้อทีด่นิตามโฉนดทีด่นิ 45 ไร่ 1 งาน 35.6 ตาราง
วา โดยมกี าหนดระยะเวลาการเช่า 17 ปี นับแต่วนัที ่21 ตุลาคม 2582 ถงึวนัที ่20 ตุลาคม 2599 (“ระยะเวลาการเช่าท่ีดิน
ท่ีจะมีการต่ออายุออกไป”)  

อนึ่ง ณ ปัจจุบนั กองทรสัต์เป็นผู้ทรงสทิธกิารเช่าทีด่นิดงักล่าวจากอมตะ ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 
โดยระยะเวลาการเช่าทีด่นิภายใต้สญัญาเช่าทีด่นิซึ่งกองทรสัต์มอียู่กบัอมตะในปัจจุบนั  (“สญัญาเช่าท่ีดินฉบบัปัจจุบนั”) 
คงเหลอืประมาณ 13 ปี โดยจะสิน้สุดลงในวนัที ่20 ตุลาคม 25821 และกองทรสัต์เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการ
โลตสั อมตะนคร ซึง่ตัง้อยู่บนทีด่นิดงักล่าว ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะยงัคงเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการโลตสั อมตะนคร 
ต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีารต่ออายุออกไป2 

กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ในมูลค่ารวมไม่เกนิ 50,000,000 (หา้สบิล้าน) 
บาท (ไม่รวมภาษีอากร ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะ

 
1 เมื่อรวมระยะเวลาการเช่าคงเหลอืภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิฉบบัปัจจุบนัและระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีารตอ่อายุออกไป ระยะเวลาการเช่ารวม
ของกองทรสัต์จะไม่เกนิกว่า 30 ปี 
2 ตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดนิฉบบัปัจจุบนั สิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดในทีด่นิที่เช่าเป็นทรพัยส์นิของกองทรสัต์ โดยกองทรสัต์มหีน้าทีร่ ือ้ถอนสิง่
ปลูกสร้างดังกล่าวเมื่อสญัญาเช่าที่ดินครบก าหนดระยะเวลาหรอืสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด แต่ถ้ากองทรสัต์ได้อายุสญัญาเช่าที่ดินออกไป 
กองทรสัต์ไม่มหีน้าทีด่งักล่าวจนกว่าการต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าวจะสิน้สุดลง 
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ลงทุนเพิม่เตมิ) ทัง้นี้ แหล่งเงนิทุนทีก่องทรสัตจ์ะใชใ้นการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ จะมาจากกระแส
เงนิสดภายในของกองทรสัต ์

อนึ่ง มูลค่าที่จะเขา้ลงทุนเพิม่เติมในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมดงักล่าวได้ถูกก าหนดโดยการอ้างอิงจาก
มูลค่าของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิจ านวน 2 ราย ซึ่งไดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์อนัไดแ้ก่ บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั และ
บรษิัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จ ากดั โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้เลอืกใช้วธิีวเิคราะห์ต้นทุน (Cost Approach) และ 
วธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income Approach) ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็
สอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิว่า วธิวีเิคราะหต์น้ทุนเป็นวธิทีีเ่หมาะสมในการใชเ้ปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทีจ่ะเขา้ลงทุน
เพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ เนื่องจากสาระส าคญัของธุรกรรมครัง้นี้เป็นการต่ออายุสทิธกิารเช่าทีด่นิ ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์จงึได้พจิารณาความสมเหตุสมผลของค่าเช่าที่จะช าระโดยเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าค่าเช่าตลาด (Market Rental 
Value) ที่ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งสะท้อนระดบัค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัการเช่าทรพัย์สินในลกัษณะ
เดียวกัน นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้พจิารณาความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจของการเข้าท ารายการประกอบกบัมูลค่า
โครงการโลตัส อมตะนคร ภายหลังการต่ออายุสิทธิการเช่าที่ดิน ซึ่งประเมินด้วยวิธีวิเคราะห์รายได้แล้ว โดยพบว่า
ค่าตอบแทนส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ดนิที่จะมกีารต่ออายุออกไปคิดเป็นสดัส่วนเพยีงเล็กน้อยเมื่อเทยีบกบัมูลค่าของ
โครงการโลตสั อมตะนคร ที่กองทรสัต์สามารถรกัษาไว้ ตลอดจนความสามารถในการสร้างรายได้และกระแสเงนิสดใน
อนาคต 

ทัง้นี้ โครงการโลตสั อมตะนคร ถอืเป็นหนึ่งในทรพัย์สนิหลกัที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์ การต่ออายุสทิธิ
การเช่าทีด่นิดงักล่าวจงึมคีวามส าคญัต่อการรกัษาสทิธใินการใชป้ระโยชน์และจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิอย่างต่อเนื่อง 
ซึ่งไม่เพยีงช่วยรกัษามลูค่าของทรพัย์สนิ และความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงนิสดของกองทรสัต์ในระยะยาว 
แต่ยงัสนับสนุนใหก้องทรสัต์สามารถวางแผนและด าเนินการปรบัปรุง พฒันา และบรหิารจดัการโครงการโลตสั อมตะนคร 
ได้อย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ อนัจะช่วยรกัษาศกัยภาพและขดีความสามารถในการแข่งขนัของทรพัย์สิน และ
สนับสนุนการสรา้งผลตอบแทนทีเ่หมาะสมแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึเหน็ว่ามลูค่าทีจ่ะเขา้
ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ดงักล่าวเป็นมลูค่าทีส่มเหตุสมผลและอยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

โดยเมื่อกองทรสัต์เขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิแล้วเสรจ็ กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าว รวมถงึอาคารโครงการโลตสั อมตะนคร ซึ่งตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่าซึ่งเป็นทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เติม โดยการน าออกให้เช่าและให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่ผู้เช่าพื้นที่ ทัง้นี้ ตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดภายใต้
สญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ฉบบัปัจจุบนั ระหว่างกองทรสัต์ กบับรษิัท ซีพ ีแอ็กซ์ตร้า จ ากดั (มหาชน) (“ซีพี 
แอ็กซ์ตร้า”) นัน้ ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงอาคารโครงการโลตัส อมตะนคร ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่าซึ่งเป็น
ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม จะได้รบัการบรหิารจดัการโดยซีพ ีแอ็กซ์ตร้า ซึ่งเป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ปัจจุบนัของ
ทรพัยส์นิโครงการโลตสั อมตะนคร  
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อนึ่ง ธุรกรรมการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิม่เติมของกองทรสัต์ถือเป็นรายการได้มาซึ่ง
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ซึ่งมมีูลค่าประมาณร้อยละ 0.15 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 3 ซึ่งถือเป็นรายการ
ไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่าน้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวจงึไม่
จ าเป็นต้องไดร้บัการอนุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และไม่จ าต้องมกีารน าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อพิจารณาอนุมัติ ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (รวมถงึทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากบรษิทัฯ เหน็ว่าการลงทุน
ในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้เป็นรายการทีม่ีนัยส าคญั จงึเหน็ควรใหม้กีารน าเสนอธุรกรรมดงักล่าวของกองทรสัต์
ต่อคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัิและเปิดเผยรายละเอียดขอ้มูลธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี้ 
ส าหรบัการเขา้ท ารายการในลกัษณะดงักล่าวของกองทรสัต์ในคราวต่อ ๆ ไปในอนาคต ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณา
ด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ของประกาศและกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยในกรณีทีร่ายการมนีัยส าคญั ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจ
พิจารณาน าเสนอให้คณะกรรมการบริษัทของผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาอนุมตัิ และ/หรือ เปิดเผยรายละเอียดข้อมูล
ธุรกรรมตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป โดยค านึงถงึประโยชน์สงูสุดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

รายละเอยีดเพิม่เตมิปรากฏตามสารสนเทศการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์นเอกสารแนบ 1 

ทัง้นี้ เนื่องดว้ยอมตะไม่ถอืเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ธุรกรรมการเขา้ลงทุนเพิม่เติมใน
ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัต์จงึไม่เขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

นอกจากนี้ เพื่อใหส้อดคล้องกบัการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึ
เหน็ควรใหม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยจะด าเนินการแกไ้ข และ/หรอื เพิม่เตมิรายละเอยีดของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้สอดคล้องกับการเข้าลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดท าเป็น
รายละเอยีดบญัชทีรพัย์สนิเพิม่เตมิในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทัง้นี้ การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ดงักล่าวเป็นกรณีการ
ไดม้าซึ่งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัยส์นิ และหลกัเกณฑแ์ละกระบวนการ
ในการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกั ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ขอ้บงัคบัที่
เกีย่วขอ้ง และไม่ส่งผลกระทบต่อสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นทางทีท่ าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สยีประโยชน์ คู่สญัญาจงึมอี านาจ
ในการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ดังกล่าวได้โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี การแก้ไข 
เปลีย่นแปลง หรอืเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวนี้จะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตี 

  

 
3 ค านวณโดยอา้งองิจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2569 ซึง่อยู่ทีป่ระมาณ 33,055,350,737 (สามหมื่นสามพนัหา้
สบิหา้ลา้นสามแสนหา้หมื่นเจด็รอ้ยสามสบิเจด็) บาท 



 

บรษัิท แอ็กซ์ตรา้ ฟิวเจอร ์ซิตี้ พรอ็พเพอรต์ี้ รที จ ากัด 
เลขท่ี 111 อาคารทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ห้อง 1001/1 ชัน้ 10  
ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 10260 
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จงึเรยีนมาเพื่อโปรดทราบ 

 

ขอแสดงความนับถอื 
บรษิทั แอก็ซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซติี ้พรอ็พเพอรต์ี ้รที จ ากดั 

 
 
 

(นายสานต่อ มุทธสกุล) 
กรรมการผูจ้ดัการ
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สารสนเทศการไดม้าซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

1. วนัท่ีเข้าท ารายการ : ภายหลงัจากทีไ่ดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั แอก็ซ์ตรา้ 
ฟิวเจอร์ ซติี้ พรอ็พเพอรต์ี้ รที จ ากดั (“บริษทัฯ” หรอื “ผู้จดัการกองทรสัต์”) 
ในเรื่องทีเ่กี่ยวขอ้ง และคู่สญัญาไดป้ฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนทีก่ าหนดไว้
ในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
(ตามรายละเอียดที่ปรากฏในข้อ 4. ด้านล่าง) (“ทรัพย์สินท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม”) ของกองทรสัตเ์รยีบรอ้ยแลว้ ทัง้นี้ คาดว่าจะมกีารเขา้ท าสญัญาเช่า
ทีด่นิและจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าทีด่นิส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีาร
ต่ออายุออกไป (ตามนิยามที่ปรากฏในข้อ 4. ดา้นล่าง) ภายในเดอืนธนัวาคม 
2569 

2. คู่กรณีท่ีเก่ียวข้องและ
ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 

: บรษิทั อมตะ คอรป์อเรชนั จ ากดั (มหาชน) (“อมตะ”) 

โดยอมตะเป็นผูใ้หเ้ช่าทีด่นิโครงการโลตสั อมตะนคร แก่กองทรสัตใ์นปัจจุบนั 
ทัง้นี้ อมตะไม่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิโครงการโลตสั อมตะนคร ซึ่งเป็น
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบนั โดยการต่ออายุสทิธกิารเช่าที่ดนิ
โครงการโลตสั อมตะนคร จากอมตะ ตามรายละเอียดทรพัย์สนิที่ปรากฏใน 
ข้อ 4. ในมูลค่ารวมไม่เกนิ 50,000,000 (หา้สบิล้าน) บาท ซึ่งประกอบไปดว้ย 
มดัจ า (ซึ่งถอืเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่าทีด่นิ) และค่าเช่าทีด่นิส่วนทีเ่หลอืตลอด
ระยะเวลาการเช่าทีด่นิที่จะมกีารต่ออายุออกไป (ไม่รวมภาษีอากร ตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเข้าลงทุนเพิ่มเติมใน
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ) โดยกองทรสัตจ์ะช าระมดัจ าส าหรบัการเช่าทีด่นิ
ให้แก่อมตะในวันที่มีการลงนามในสัญญาเช่าที่ดินฉบับต่ออายุ และช าระ 
ค่าเช่าทีด่นิส่วนทีเ่หลอืใหแ้ก่อมตะในวนัทีม่กีารจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าที่ดนิที่
จะมกีารต่ออายุ  

4. รายละเอียดของทรพัยสิ์น  
ท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

: สิทธิการเช่าที่ดนิโครงการโลตัส อมตะนคร จ านวน 1 โฉนด ซึ่งได้แก่ที่ดนิ
โฉนดเลขที่ 156531 ต าบลคลองต าหรุ อ าเภอเมอืงชลบุร ีจงัหวดัชลบุรี เนื้อ
ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิ 45 ไร่ 1 งาน 35.6 ตารางวา โดยมกี าหนดระยะเวลาการ
เช่า 17 ปี นับแต่วนัที ่21 ตุลาคม 2582 ถงึวนัที ่20 ตุลาคม 2599 (“ระยะเวลา
การเช่าท่ีดินท่ีจะมีการต่ออายุออกไป”)1 

อนึ่ง ณ ปัจจุบัน กองทรัสต์เป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าที่ดินดังกล่าวจากอมตะ  
ซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ โดยระยะเวลาการเช่าทีด่นิภายใตส้ญัญาเช่า

 
1 จะมกีารจดทะเบียนการแบ่งก่อตัง้ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย์ของอมตะเพื่อประโยชน์แก่กองทรสัต์ ส าหรบัใช้เป็นถนนเพื่อเชื่อมถนน
ภายในโครงการของอมตะ ใหค้รอบคลุมระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะไดม้กีารต่ออายุออกไป 
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ที่ดินซึ่งกองทรสัต์มีอยู่กับอมตะในปัจจุบันคงเหลือประมาณ 13 ปี โดยจะ
สิ้นสุดลงในวนัที่ 20 ตุลาคม 25822 และกองทรสัต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
อาคารโครงการโลตสั อมตะนคร ซึง่ตัง้อยู่บนทีด่นิดงักล่าว ทัง้นี้ กองทรสัต์จะ
ยงัคงเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการโลตสั อมตะนคร ต่อไป ส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีารต่ออายุออกไป3 

5. ขนาดของรายการและมูลค่า 
รวมของส่ิงตอบแทน 

: มูลค่าการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม จะอยู่ที่ไม่เกิน 
50,000,000 (หา้สบิล้าน) บาท ซึ่งประกอบไปดว้ยมดัจ า (ซึ่งถอืเป็นส่วนหนึ่ง
ของค่าเช่าทีด่นิ) และค่าเช่าทีด่นิส่วนทีเ่หลอืตลอดระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะ
มกีารต่ออายุออกไป (ไม่รวมภาษีอากร ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
อื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ) 

อนึ่ง ธุรกรรมการเข้าลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของ
กองทรัสต์ถือเป็นรายการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ซึ่งมีมูลค่า
ประมาณร้อยละ 0.15 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์4 ซึ่งถือเป็น
รายการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าน้อยกว่าร้อยละ 10 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวจงึไม่จ าต้องไดร้บัการ
อนุมตัิจากคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ และไม่จ าเป็นต้องมี
การน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัิ 
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย์ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการและ
ข้อความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์  
(รวมถึงที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) ( “ประกาศ สร. 26/2555”) อย่างไรก็ดี 
เน่ืองจากบรษิทัฯ เหน็ว่าการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้เป็น
รายการที่มีนัยส าคัญ จึงเห็นควรให้มีการน าเสนอธุรกรรมดังกล่าวของ
กองทรสัต์ต่อคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัิ
และเปิดเผยรายละเอียดข้อมูลธุรกรรมดังกล่าว ทัง้นี้  ส าหรับการเข้าท า
รายการในลกัษณะดงักล่าวของกองทรสัตใ์นคราวตอ่ ๆ ไปในอนาคต ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์จะพจิารณาด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ของประกาศและกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้ง โดยในกรณีทีร่ายการมนีัยส าคญั ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณา
น าเสนอใหค้ณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาอนุมตั ิและ/

 
2 เมื่อรวมระยะเวลาการเช่าคงเหลอืภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิฉบบัปัจจุบนัและระยะเวลาการเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีารตอ่อายุออกไป ระยะเวลาการเช่ารวม
ของกองทรสัต์จะไม่เกนิกว่า 30 ปี 
3 ตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดนิซึ่งกองทรสัต์มอียู่กบัอมตะในปัจจุบนั สิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดในที่ดนิที่เช่าเป็นทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดย
กองทรสัต์มหีน้าที่ร ื้อถอนสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวเมื่อสญัญาเช่าที่ดนิครบก าหนดระยะเวลาหรอืสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด แต่ถ้ากองทรสั ต์ได้อายุ
สญัญาเช่าทีด่นิออกไป กองทรสัต์ไม่มหีน้าทีด่งักล่าวจนกว่าการต่ออายุสญัญาเช่าทีด่นิดงักล่าวจะสิน้สุดลง 
4 ค านวณโดยอา้งองิจากมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2569 ซึง่อยู่ทีป่ระมาณ 33,055,350,737 (สามหมื่นสามพนัหา้
สบิหา้ลา้นสามแสนหา้หมื่นเจด็รอ้ยสามสบิเจด็) บาท 
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หรอื เปิดเผยรายละเอียดขอ้มูลธุรกรรมตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป 
โดยค านึงถงึประโยชน์สงูสุดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี้ เนื่องด้วยอมตะไม่ถือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ 
ธุรกรรมการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัต์จงึ
ไม่เขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

6. มูลค่าของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม 

: มูลค่าทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ อยู่ทีไ่ม่
เกนิ 50,000,000 (หา้สบิล้าน) บาท ซึ่งประกอบไปดว้ยมดัจ า (ซึ่งถอืเป็นส่วน
หนึ่งของค่าเช่าทีด่นิ) และค่าเช่าทีด่นิส่วนทีเ่หลอืตลอดระยะเวลาการเช่าทีด่นิ
ที่จะมีการต่ออายุออกไป (ไม่รวมภาษีอากร ตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการเขา้ลงทุนเพิม่เติมในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิ) โดยกองทรสัตจ์ะช าระมดัจ าส าหรบัการเช่าทีด่นิใหแ้ก่อมตะในวนัทีม่ี
การลงนามในสญัญาเช่าที่ดนิฉบบัต่ออายุ และช าระค่าเช่าที่ดนิส่วนที่เหลือ
ใหแ้ก่อมตะในวนัทีม่กีารจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าทีด่นิทีจ่ะมกีารต่ออายุ  

อน่ึง มลูค่าทีจ่ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าวไดถู้ก
ก าหนดโดยการอ้างองิจากมลูค่าประเมนิของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิโดย
วธิวีเิคราะหต์น้ทุน (Cost Approach) ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ
จ านวน 2 ราย ซึ่งได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) อนัได้แก่ บรษิัท เอ
เชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั และบรษิทั แอดวานซ์ แอพไพรซลั จ ากดั 

ทัง้นี้ ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดเ้ลอืกใชว้ธิวีเิคราะหต์น้ทุน (Cost Approach) 
และวธิวีเิคราะห์รายได ้(Income Approach) ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่
จะลงทุนเพิม่เติม ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นสอดคล้องกบัผู้ประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิว่า วธิวีเิคราะหต์น้ทุนเป็นวธิทีีเ่หมาะสมในการใชเ้ปรยีบเทยีบ
กับมูลค่าที่จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม เนื่องจาก
สาระส าคัญของธุรกรรมครัง้นี้เป็นการต่ออายุสิทธิการเช่าที่ดิน ผู้จ ัดการ
กองทรัสต์จึงได้พิจารณาความสมเหตุสมผลของค่าเช่าที่จะช าระโดย
เปรียบเทียบกับมูลค่าค่าเช่าตลาด (Market Rental Value) ที่ประเมินโดย 
ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ซึ่งสะท้อนระดบัค่าเช่าที่เหมาะสมส าหรบัการเช่า
ทรพัย์สนิในลกัษณะเดยีวกนั นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้จิารณาความ
คุ้มค่าทางเศรษฐกิจของการเขา้ท ารายการประกอบกบัมูลค่าโครงการโลตสั 
อมตะนคร ภายหลงัการต่ออายุสทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึ่งประเมนิดว้ยวธิวีเิคราะห์
รายไดแ้ล้ว โดยพบว่าค่าตอบแทนส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีด่นิที่จะมกีารต่อ
อายอุอกไปคดิเป็นสดัส่วนเพยีงเลก็น้อยเมื่อเทยีบกบัมลูค่าของโครงการโลตสั 
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อมตะนคร ที่กองทรสัต์สามารถรกัษาไว้ ตลอดจนความสามารถในการสรา้ง
รายไดแ้ละกระแสเงนิสดในอนาคต 

7. เกณฑใ์นการก าหนดมลูค่ารวม
ของส่ิงตอบแทน 

: มูลค่าการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมพิจารณาจากมูลค่า
ประเมินของทรพัย์สินทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมโดยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน 
(Cost Approach) ตามรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิมลูคา่
ทรพัยส์นิจ านวน 2 รายขา้งตน้ 

8. ประโยชน์ท่ีได้รบัจากการเข้า
ท ารายการ 

: • ท าใหก้องทรสัตส์ามารถรกัษาสทิธใินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ
โครงการโลตสั อมตะนคร และด าเนินโครงการโลตสั อมตะนคร ไดอ้ย่าง
ต่อเนื่อง ส่งผลให้สามารถรักษาความสามารถในการสร้างรายได้และ
กระแสเงนิสดจากทรพัย์สินโครงการโลตัส อมตะนคร ดงักล่าว ซึ่งเป็น
หนึ่งในทรพัย์สนิหลกัทีส่รา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์ อนัจะช่วยเสรมิสรา้ง
เสถยีรภาพของผลการด าเนินงานและผลตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์น
ระยะยาว 

• สนับสนุนใหก้องทรสัต์สามารถวางแผนการปรบัปรุง พฒันา และบรหิาร
จัดการทรัพย์สินได้อย่างต่อเนื่ องตลอดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน
โครงการโลตสั อมตะนคร เพื่อรกัษาคุณภาพและศกัยภาพของทรพัย์สนิ 
ตลอดจนเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันและรองรับการสร้าง
มลูค่าเพิม่จากทรพัยส์นิในอนาคต 

9. แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการเข้า
ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม 

: แหล่งเงนิทุนทีก่องทรสัต์จะใชใ้นการเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ จะมาจากกระแสเงนิสดภายในของกองทรสัต ์

10. การขออนุมติัท ารายการ : การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวไม่จ าตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทั
ของผู้จ ัดการกองทรัสต์  และไม่จ าต้องมีการน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัิ ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ
ประกาศ สร. 26/2555 อย่างไรก็ดี เนื่องจากบริษัทฯ เห็นว่าการลงทุนใน
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้เป็นรายการทีม่นีัยส าคญั จงึเหน็ควรใหม้ี
การน าเสนอธุรกรรมดังกล่าวของกองทรัสต์ต่อคณะกรรมการบริษัทของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัแิละเปิดเผยรายละเอยีดขอ้มลูธุรกรรม
ดงักล่าว ทัง้นี้ ส าหรบัการเขา้ท ารายการในลกัษณะดงักล่าวของกองทรสัตใ์น
คราวต่อ ๆ ไปในอนาคต ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะพิจารณาด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์ของประกาศและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่รายการมี
นัยส าคญั ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาน าเสนอให้คณะกรรมการบรษิัท
ของผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาอนุมตัิ และ/หรอื เปิดเผยรายละเอียดขอ้มูล
ธุรกรรมตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป โดยค านึงถงึประโยชน์สูงสุดของ
กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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11. ความเหน็ของคณะกรรมการ
บริษทัฯ เก่ียวกบัการตกลงเข้า
ท ารายการ 

: การเขา้ท ารายการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้ เป็นไป
เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต ์เนื่องจากเป็นการต่ออายุสทิธกิารเช่าทีด่นิ
อนัเป็นที่ตัง้ของทรพัย์สนิโครงการโลตสั อมตะนคร ที่กองทรสัต์ลงทุนอยู่ใน
ปัจจุบนั ซึง่เป็นหนึ่งในทรพัยส์นิหลกัทีส่รา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์การเขา้ท า
รายการดังกล่าวจะท าให้กองทรัสต์สามารถรักษาสิทธิในการ จัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินได้อย่างต่อเนื่ อง รักษามูลค่าของทรัพย์สิน 
ตลอดจนรักษาความสามารถในการสร้างรายได้และกระแสเงินสดจาก
ทรพัย์สินดงักล่าวในระยะยาว นอกจากนี้ ยงัเอื้อให้กองทรสัต์สามารถวาง
แผนการปรบัปรุง พฒันา และบรหิารจดัการทรพัย์สนิได้อย่างต่อเนื่องตลอด
ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินโครงการโลตัส อมตะนคร ซึ่งจะช่วยรักษา
ศกัยภาพของทรพัย์สนิและเสรมิสร้างเสถียรภาพของผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์นอนาคต  

ทัง้นี้ มูลค่าการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัตไ์ด้
พจิารณาจากปัจจยัทีเ่กีย่วขอ้งหลายประการ ไดแ้ก่ 
(1)  มู ลค่ า ปร ะ เมินของทรัพย์สิน ที่ จ ะ ลงทุ น เพิ่ม เติม ที่ จ ัดท า โดย 

ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
จ านวน 2 ราย 

(2)  ภาวะตลาดเงนิและตลาดทุนในช่วงเวลาทีค่าดว่าจะเขา้ลงทุน 
(3)  อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่ักลงทุนจะไดร้บั 
(4)  ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
(5)  อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในทรัพย์สินอื่น นอกเหนือจากการ

ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั อาท ิพนัธบตัรรฐับาล ตัว๋เงนิคลงั เงนิฝาก และ
ตราสารหนี้ และ  

(6)  มูลค่าที่อมตะและกองทรสัต์ไดต้กลงร่วมกนั ซึ่งคณะกรรมการเหน็ว่ามี
ความสมเหตุสมผล 

นอกจากนี้ กรรมการอิสระได้พิจารณาข้อมูลที่ได้รับจากคณะท างานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเหน็ว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวมคีวามสมเหตุสมผล
และเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์

อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบริษัทฯ ที่เป็นบุคคลที่มส่ีวนได้เสียหรือเป็น
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัในการเขา้ท ารายการนี้มส่ีวนร่วมในการพจิารณาอนุมตัใิน
วาระทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตกลงเขา้ท ารายการดงักล่าว 

12. ความเหน็ของคณะกรรมการ
ตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการ
ของบริษทัฯ ท่ีแตกต่างจาก

: ไม่ม ี
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ความเหน็ของคณะกรรมการ
บริษทัฯ 

 

 


