
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท

   และทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร ์ซิตี�

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรบัรอบระยะเวลาช่วงประมาณการตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568     
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รายงานการตรวจสอบข้อมูลทางการเงินที�เกี�ยวกบัอนาคต

เสนอ ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสําหรับรอบระยะเวลาช่วงประมาณการ 

ตั �งแต่วันที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ 

สิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (“กองทุนรวมฯ”) และทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธกิารเช่า 

แอ็ก ซ์ตร้า  ฟิว เจอร์  ซิตี�  (“กองทรัสต์  AXTRART”) ตามมาตรฐานงานที� ให้ความเชื� อมั �น  รหัส  3400

เรื�อง การตรวจสอบขอ้มูลทางการเงนิที�เกี�ยวกบัอนาคต ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ ประกอบด้วย  

งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมต ิและหมายเหตุประกอบขอ้มลูทาง

การเงนิตามสถานการณ์สมมติ บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) ในฐานะบรษิัทจดัการ

กองทุนรวมฯ เป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัทาํและนําเสนอขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิรวมทั �งหลกัเกณฑ์

และสถานการณ์สมมตทิี�สําคญัที�ใชใ้นการจดัทําซึ�งแสดงไวใ้นหมายเหตุขอ้ 2 และ 3 ตามลําดบั และนโยบายบญัชี

ที�สาํคญัที�แสดงไวใ้นหมายเหตุขอ้ 5

ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติได้จดัทําขึ�นเพื�อใช้เป็นขอ้มูลส่วนหนึ�งในหนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหน่วย

ลงทุนและหนังสอืชี�ชวน เพื�อการอนุมตัิในการแปลงสภาพจากกองทุนรวมฯ เป็นกองทรสัต์ AXTRART เนื�องจาก

กองทรสัต์ยงัไม่ได้เริ�มดําเนินงาน บรษิัทจดัการกองทุนรวมฯ จดัทําการประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคต

ของกองทรสัต์ที�แสดงเป็นขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตทิี�เกี�ยวกบัเหตุการณ์ในอนาคตซึ�งอ้างองิมาจาก

ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมฯ ซึ�งไม่จําเป็นต้องเกดิขึ�นตามที�คาดการณ์ไว้ ดงันั �นผูใ้ชข้อ้มูลต้องระมดัระวงัว่า

ขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตนีิ�อาจไม่เหมาะสมสาํหรบัใชใ้นวตัถุประสงคอ์ื�นนอกจากที�ระบุไวข้า้งตน้

จากการตรวจสอบหลกัฐานสนับสนุนสถานการณ์สมมตทิี�สําคญั ขา้พเจา้ไม่พบสิ�งที�เป็นเหตุใหเ้ชื�อว่าสมมตฐิานที�ใช้

ในการจดัทําขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล นอกจากนี� ขา้พเจ้าเห็นว่าขอ้มูล

ทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตไิดจ้ดัทําขึ�นอย่างเหมาะสมตามสถานการณ์สมมตทิี�อธบิายไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3

และเป็นไปตามนโยบายบญัชทีี�สาํคญัที�อธบิายไวใ้นหมายเหตุขอ้ 5 
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ขา้พเจ้าให้ขอ้สงัเกตว่า เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที�คาดการณ์ภายใต้ขอ้สมมติฐานที�อธิบายในหมายเหตุขอ้ 3

อาจจะไม่เกิดขึ�นตามที�คาดการณ์ และแม้ว่าเหตุการณ์ที�คาดการณ์ภายใต้ขอ้สมมติฐานจะเกิดขึ�นก็ตาม ผลลพัธ์

ที�เกิดขึ�นจริงมักจะแตกต่างจากข้อมูลตามสถานการณ์สมมติ เนื�องจากบ่อยครั �งเหตุการณ์อื�นที�คาดการณ์ไว้

ไม่เกดิขึ�นจรงิตามที�คาด และผลต่างอาจมสีาระสาํคญั ดงันั �น ผลลพัธท์ี�เกดิขึ�นจงึอาจแตกต่างอย่างมสีาระสาํคญัจาก

ที�คาดการณ์ไว้ ด้วยเหตุผลดงักล่าว ขา้พเจ้าจงึไม่อาจแสดงความเห็นเกี�ยวกบัความเป็นไปได้ที�งบกําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติจะให้ผลลพัธ์ที�เป็นไปตามประมาณการตาม

สถานการณ์สมมตดิงักล่าว  

ขอ้จาํกดัในการนําไปใช้

ผูบ้รหิารของบรษิทัจดัการกองทุนรวมฯ จดัทําขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ เพื�อใหข้อ้มลูกบัผูถ้อืหน่วย

ลงทุนเกี�ยวกบัผลดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัตห์ลงัจากการแปลงสภาพ ซึ�งจะถูกรวมอยู่ในหนังสอืเชญิประชมุ

ผูถ้อืหน่วยลงทุนและหนังสอืชี�ชวนเท่านั �น และไม่เหมาะสมสําหรบัใชเ้พื�อวตัถุประสงค์อื�น ขา้พเจา้ไม่มหีน้าที�หรอื

ยอมรบัในภาระหน้าที�หรอืความรบัผดิชอบใด ๆ ต่อบุคคลอื�นที�นํารายงานไปใชห้รอืนําไปใชเ้พื�อวตัถุประสงค์อื�น

นอกเหนือจากที�ไดร้ะบุไวใ้นรายงานฉบบันี�

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

สวาสดิ� วดี อนุมานราชธน

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที� 4400

กรุงเทพมหานคร 
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

   และทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี�

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรบัรอบระยะเวลาตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

ภายใต้การดาํเนินงาน ภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทุนรวมฯ ของกองทรสัต ์AXTRART

หมายเหตุ (ล้านบาท) (ล้านบาท)

รายได้ 3.2

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารใหเ้ชา่พื�นที� 3,070 3,070

รายไดด้อกเบี�ย 8 8

รวมรายได้ 3,078 3,078

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทนุ / กองทรสัต ์ 3.3 (15) (45)

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ / ทรสัตี 3.3 (3) (20)

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 3.3 (4) (4)

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 3.3 (254) (254)

คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 3.4 (2) (2)

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 3.5 (298) (298)

คา่ใชจ้า่ยอื�นๆ 3.6 (18) (22)

ตน้ทนุทางการเงนิ 3.7 (111) (111)

รวมค่าใช้จ่าย (705) (756)

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 2,373 2,322

ปรบัปรงุรายการทางบญัชีให้เป็นเงินสดสุทธิ

   ที�สามารถนํามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

บวก คา่เสื�อมราคาทรพัยส์นิสทิธกิารใช้ 14 14

บวก ดอกเบี�ยหนี�สนิสญัญาเชา่ 13 13

หกั   ชาํระคนืเงนิกูย้มื - -

หกั   รายไดจ้ากคา่เชา่และบรกิารที�ชาํระเป็นเงนิสด (54) (54)

หกั   การชาํระหนี�สนิตามสญัญาเชา่ (84) (84)

เงินสดสุทธิที�สามารถนํามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 2,262 2,211

ประมาณการอตัราการจา่ยประโยชน์ตอบแทน (รอ้ยละ) 3.8 90.00 92.50

จาํนวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 2,337 2,337

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 2,036 2,045

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8711 0.8751
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท

   และทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร ์ซิตี�

หมายเหตุประกอบข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรบัรอบระยะเวลาช่วงเวลาประมาณการตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
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1 ข้อมูลทั �วไป

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท (“กองทุนรวมฯ”) เป็นโครงการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าที�ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซื�อคนืหน่วยลงทุน โครงการไดจ้ดัตั �งและจดทะเบยีน
เป็นกองทุนรวมฯ เมื�อวนัที� 13 มนีาคม พ.ศ. 2555 โดยไม่มกีารกําหนดอายุโครงการ มวีตัถุประสงค์เพื�อระดมเงนิทุน

และนําเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจดัหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

เมื�อวนัที� 15 มนีาคม พ.ศ. 2555 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนและใหเ้ริ�มซื�อขายไดต้ั �งแต่วนัที� 19 มนีาคม พ.ศ. 2555 เป็นตน้ไป 

กองทุนรวมฯ บรหิารงานโดย บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทัจดัการกองทุนรวมฯ”) 
โดยมีธนาคารฮ่องกงและเซี�ยงไฮ้ แบงกิ�ง คอร์ปอเรชั �น จํากดั เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ และบรษิัท  

เอก-ชยั ดสีทรบิวิชั �น ซสิเทม จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) ในฐานะบรษิทัจดัการของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และ
สทิธกิารเช่าโลตสัส์ รเีทล โกรท มคีวามประสงค์จะดําเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมฯ เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า แอก็ซ์ตรา้ ฟิวเจอร์ ซติี� (“กองทรสัต์” หรอื “กองทรสัต์ AXTRART”) เนื�องจากเลง็เหน็
ถึงประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑ์ที�เกี�ยวขอ้งในปัจจุบนั
กองทุนรวมไม่สามารถดาํเนินการเพิ�มเงนิทุนจดทะเบยีนเพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มเตมิไดอ้กี กองทุนรวมจงึ
มขีอ้จํากดัในการลงทุนเพิ�มเตมิเพื�อเพิ�มขนาดรายได้ของกองทุนรวม อนัเป็นขอ้จํากดัการเพิ�มผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุน รวมทั �งกองทุนรวมมหีลกัเกณฑก์ารกู้ยมืเงนิในอตัราที�ตํ�ากว่ากองทรสัต์ ซึ�งเป็นขอ้จํากดัของกองทุนรวมใน
การจดัโครงสร้างการบรหิารทางการเงนิใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึ�น แต่เมื�อมกีารแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์
แล้วจะมโีอกาสและวตัถุประสงค์ที�จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ�งเป็นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได ้โดยเป็นการเปิด
โอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัย์สนิเพิ�มเตมิไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ และหลกัเกณฑก์ารกูย้มืเงนิจะอยู่ใน
อตัราที�สูงขึ�น ประกอบกบัการที�มมีาตรการสทิธปิระโยชน์ทางภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 763) พ.ศ. 2566 ซึ�งจะทาํใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมได้รบัการยกเว้นภาษีเงนิได้ และกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัสทิธปิระโยชน์ทางภาษีในการได้รบัยกเวน้
ภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื�องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
เป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ รวมทั �งกฎกระทรวงกําหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์สําหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 
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โดยภายหลงัจากการดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมฯ เป็นกองทรสัต ์AXTRART บรษิทัจดัการกองทุนรวมฯ จะเขา้

ทําหน้าที�เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ AXTRART โดยมบีรษิทั แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี� พร็อพเพอร์ตี� รที จํากดั เขา้เป็น
ผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ AXTRART และ บรษิัท เอก-ชยั ดสีทรบิวิชั �น ซิสเทม จํากดั จะยงัคงเป็นผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดมิ 

ทั �งนี� ทรพัยส์นิและภาระของกองทุนรวมฯ ที�จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ AXTRART ไดแ้ก่ ทรพัยส์นิและภาระของกองทนุ
รวมฯ ตามตารางดา้นล่าง รวมถงึสทิธิ หน้าที� และความผกูพนัตามสญัญาที�กองทุนรวมฯ มอียู ่ณ วนัโอนทรพัยส์นิและ
ภาระของกองทุนรวมฯ แต่จะไมร่วมรายการดงัต่อไปนี�

(1). ทรพัยส์นิหรอืเงนิที�กนัไวเ้พื�อการชาํระหนี�

(2). เงนิปันผลหรอืเงนิเฉลี�ยคนืจากการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมฯ ซึ�งยงัมไิดช้าํระให้แก่ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนหรอืบุคคลที�มสีทิธไิดร้บัเงนินั �น

(3). ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัการแปลงสภาพ การเลกิและชาํระบญัชกีองทุนรวมฯ การขดี
ชื�อกองทุนรวมฯ ออกจากทะเบยีนภาษีมลูค่าเพิ�ม และการวางทรพัย์

(4). คดพีพิาทของกองทุนรวมฯ ทุกคดทีี�มอียู่ ณ วนัที�ดําเนินการแปลงสภาพ ซึ�งกองทุนรวมเป็นคู่ความที�ยงัไม่
สิ�นสุด ซึ�ง ณ วันที� 21 มีนาคม 2567 มีอยู่ที�กองทุนรวมฯ ทั �งหมด 11 คดี ซึ�งคดีพิพาทดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบในด้านลบต่อกองทุนรวมฯ เกนิกว่ารอ้ยละ 5 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทุนรวมฯ ณ วนัสิ�น
ปีบญัชลี่าสุด และไม่กระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ อย่างมนัียสาํคญั 

ณ ปัจจุบนั กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ (“ทรพัยส์นิโครงการที�มอียู่เดมิ”) 
ทั �งหมด 23 โครงการ ซึ�งสรุปไดด้งันี�

ทรพัยสิ์นโครงการที�มีอยู่เดิม พื�นที� (ตรม.) คิดเป็นร้อยละ

กรรมสิทธิในที�ดินและอาคารจาํนวน 14 แห่ง

โครงการศรนีครนิทร์ 35,720 8.8

โครงการกระบี� 19,813 4.9

โครงการประชาชื�น 16,843 4.1

โครงการรงัสติ คลอง 7 15,364 3.8

โครงการทุ่งสง 13,560 3.3

โครงการสงิหบ์ุรี 14,343 3.5

โครงการปราณบุรี 10,741 2.6

โครงการมหาชยั 11,430 2.8

โครงการแม่สาย 10,155 2.5

โครงการระนอง 9,709 2.4

โครงการภูเกต็ 26,766 6.6

โครงการศาลายา 21,402 5.2

โครงการนครศรธีรรมราช 18,766 4.6

โครงการนวนคร 24,149 5.9
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ทรพัยสิ์นโครงการที�มีอยู่เดิม พื�นที� (ตรม.) คิดเป็นร้อยละ

รวม 248,761 61.0

กรรมสิทธิ� ในที�ดินบางส่วนและอาคารและมีสิทธิการเช่าในที�ดินอีกบางส่วน 2 แห่ง

โครงการสมุย 24,414 6.0

โครงการพษิณุโลก 19,239 4.7

รวม 43,653 10.7

สิทธิในการเช่าในที�ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ� ในอาคาร 6 แห่ง

โครงการอมตะนคร 24,875 6.1

โครงการเพชรบูรณ์ 16,054 3.9

โครงการลําลูกกา คลอง 6 14,199 3.5

โครงการเสนา 10,173 2.5

โครงการบางปู 15,982 3.9

โครงการรงัสติ-นครนายก  15,011 3.7

รวม 96,294 23.6

สิทธิการเช่าในที�ดินและอาคาร 1 แห่ง

โครงการพระราม 1 19,231 4.7

รวม 19,231 4.7

รวมกรรมสิทธิและสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ั �งหมด 23 โครงการ 407,939 100

2 เกณฑใ์นการจดัทาํข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตไิด้จดัทําขึ�นเพื�อเป็นส่วนหนึ�งของหนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนและ
หนังสอืชี�ชวน เพื�อใชใ้นการตดัสนิใจในการแปลงสภาพจากกองทุนรวมฯ เป็นกองทรสัต์ AXTRART ดงันั �นขอ้มูลทาง
การเงนิตามสถานการณ์สมมตจิงึไม่เหมาะสมที�จะนําไปใชห้รอือ้างองิเพื�อวตัถุประสงค์อื�นนอกจากวตัถุประสงคท์ี�กล่าว
ไวข้า้งตน้ 

ขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมต ิประกอบดว้ย งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตาม

สถานการณ์สมมต ิและหมายเหตุขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ ซึ�งงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ตามสถานการณ์
สมมตไิดจ้ดัทาํขึ�นตามแนวปฏบิตัิทางบญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
กองทุนรวมโครงสรา้งพื�นฐาน และทรสัต์เพื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐาน ที�สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนกําหนดโดย
ไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏบิตัทิางบญัช”ี) ส่วน

เรื�องที�แนวปฏิบตัิทางบญัชฉีบบันี�ไม่ได้กําหนดไว้ กองทรสัต์ปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที�ออกโดยสภา
วชิาชพีบญัชทีี�มผีลบงัคบัใช้ในรอบระยะเวลาบญัช ีณ วนัที�ที�ได้จดัทําขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ และ
ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตดิงักล่าวมไิด้ประกอบด้วยงบการเงนิเตม็รูปแบบและหมายเหตุประกอบงบ
การเงนิที�เกี�ยวขอ้ง ดงันั �นขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตจิงึมไิดแ้สดงฐานะการเงนิ ผลการดําเนินงานและ

กระแสเงนิสดโดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชี
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นอกจากนี� รอบระยะเวลาปีบญัชขีองกองทุนรวมฯ สิ�นสุด ณ วนัสุดทา้ยของเดอืนกุมภาพนัธ์ของทุกปี อย่างไรกต็าม

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติได้จัดทําขึ�นระหว่างช่วงเวลาตั �งแต่วันที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึง 
วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 (“รอบปีประมาณการ”) 

ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตไิดจ้ดัทําขึ�นตามสถานการณ์สมมตทิี�สําคญัและนโยบายการบญัชทีี�กล่าวไวใ้น

หมายเหตุขอ้ 3 และ 4 ตามลําดบั ซึ�งเป็นไปนโยบายการบญัชทีี�คาดว่ากองทรสัต์จะใช้ในอนาคต เพื�อจดัทํารายงาน
ทางการเงนิและขอ้มูลทางการเงนิของกองทรสัต ์และผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์อ้างองิจากการดาํเนินงาน
ของทรพัยส์นิโครงการที�มอียู่เดมิของกองทุนรวมฯ 

3 สถานการณ์สมมติที�สาํคญั

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติสําหรบัรอบปีประมาณการ ได้จดัทําขึ�นโดยใช้ขอ้สมมติฐานตามที�ระบุไว้ 
โดยบรษิทัจดัการกองทุนรวมฯ พจิารณาเหน็ว่าขอ้สมมตฐิานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัที�ไดจ้ดัทาํขอ้มลู
ทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ อย่างไรก็ตามผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อสมมติฐานดงักล่าวและงบกําไรขาดทุน

เบด็เสรจ็และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตโิดยใชว้จิารณญาณของตนเองอย่างถี�ถ้วนเกี�ยวกบั
ผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรบัรอบปีประมาณการได้

แสดงผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัตภ์ายใตข้อ้สมมตฐิานดงัต่อไปนี�

3.1 ทรพัยสิ์นโครงการที�มีอยู่เดิม

กองทุนรวมฯ ไม่มกีารลงทุนเพิ�มเตมิก่อนแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ ดงันั �นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตจิะเป็นผลการดาํเนินงานในอนาคตที�เกดิจากทรพัยส์นิโครงการที�มี
อยู่เดมิของกองทุนรวมฯ (หมายเหตุ 1) ณ วนัที�ไดจ้ดัทาํขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ

3.2 รายได้

รายไดข้องกองทรสัต์ ประกอบดว้ย รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารจากการใหเ้ช่าพื�นที�รา้นคา้ และรายไดด้อกเบี�ย 

ขอ้สมมตฐิานที�เกี�ยวขอ้งกบัการประมาณการรายไดม้ดีงันี�
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3.2.1 รายได้ค่าเช่าและคา่บริการให้เช่าพื�นที�

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารใหเ้ช่าพื�นที�ของรา้นคา้และศูนยก์ารคา้ของกองทรสัต์ ประกอบดว้ย รายไดค่้า

เช่าและค่าบริการจากผู้เช่าพื�นที�แบบถาวรและผู้เช่าพื�นที�ช ั �วคราว และรายได้อื�นที�เกี�ยวข้องกับการ
ใหบ้รกิารเช่าพื�นที� เช่น รายไดค่้าสาธารณูปโภค รายไดค่้าป้ายโฆษณา และรายไดค่้าบรกิารพื�นที�จอดรถ
และอื�นๆ การประมาณการรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารได้จดัทําขึ�นตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิารระหว่างผูเ้ช่าปัจจุบนักบักองทุนรวมฯ ซึ�งมขีอ้สมมตฐิานหลกัดงัต่อไปนี�

รายได้ ข้อสมมติฐาน

ประมาณการอตัราการเช่าพื�นที�โดยเฉลี�ย ประมาณรอ้ยละ 97 ของพื�นที�ใหเ้ช่าทั �งหมด

ประมาณการอัตราค่าเช่าและค่าบริการใหม่

สาํหรบัการต่อสญัญาภายหลงัจากที�สญัญาเช่า 
พื�นที�ปัจจุบันครบกําหนดระยะเวลาภายใน
ระหว่างรอบปีประมาณการ 

หลงัจากที�สญัญาเช่าครบกําหนดระยะเวลา บรษิัท

จัดการกองทุนรวมฯ คาดการณ์ว่าผู้เช่าปัจจุบัน
ทั �งหมดจะต่ออายุสญัญาเช่าเท่ากับอายุสญัญาเดมิ 
และอัตราค่าเช่าและค่าบริการใหม่จะเพิ�มขึ�น
ตามแต่รูปแบบสัญญาเช่า โดยอัตราดังกล่าวจะ

พิจารณาจากฐานค่าเช่าเดิม อัตราค่าเช่าตลาด
อัตราการต่อสัญญาเช่าที�จะหมดอายุ สภาวะ
เศรษฐกิจ ภาวะเงนิเฟ้อ และความต้องการในการ
เช่าพื�นที� เป็นตน้ 

 ผู้เช่าไฮเปอร์มาร์เก็ตและศูนย์อาหารเป็น
สญัญาเช่าระยะยาวสิบปี โดยการปรบัขึ�นค่า
เช่าและค่าบริการจะอ้างอิงตามขอ้กําหนดใน
สญัญาเช่าปัจจุบนั 

 การปรบัขึ�นของค่าเช่าและค่าบรกิารผู้เช่าราย
ย่อยในพื�นที� ร้านแบบถาวรและพื�นที� เช่า
ชั �วคราว เพิ�มขึ�นประมาณรอ้ยละ 2 ทุกครั �งที�มี
การต่อสญัญา 

รายไดอ้ื�นที�เกี�ยวขอ้งกบัการใหบ้รกิารเช่าพื�นที� ประมาณร้อยละ 1 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร

ของพื�นที�รา้น โดยประมาณการอ้างองิจากขอ้มลูใน
อดตี 

การโอนสทิธใินที�ดนิและอาคารจากกองทุนรวมฯ
และเจา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ปยงั 
กองทรสัตห์ลงัการแปลงสภาพ 

บริษัทจัดการกองทุนรวมฯ คาดการณ์ว่าไม่มี
ผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าและบริการที�เป็นอยู่ใน
ปัจจุบนั 
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3.2.2 รายได้ดอกเบี�ย

รายได้ดอกเบี�ย ประกอบด้วย รายได้ดอกเบี�ยจากเงินฝากธนาคาร และรายได้ดอกเบี�ยจากเงิน

ลงทุนในตราสารหนี� การประมาณการรายไดด้อกเบี�ยอา้งองิจากขอ้มลูในอดตี

3.3 ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมผู้จ ัดการกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าใช้จ่ายในการบรหิารอื�นๆ ซึ�งค่าธรรมเนียมดงักล่าวไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั การประมาณการค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการดงักล่าวอ้างองิจาก

ขอ้สมมตฐิานดงันี�

ค่าใช้จ่าย ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทุนรวมฯ

ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทรสัต์ AXTRART

ค่าธรรมเนียม

ผูจ้ดัการกองทุน /

ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ไม่ เกินร้อยละ 0.16 ต่อปี ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุน

รวมฯ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียม

พื�นฐานในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี 

ข อ ง มู ล ค่ า ท รัพ ย์ สิ น ร ว ม  ( TAV) ข อ ง

กองทรัสต์ โดยมีอัตราขั �นตํ� าไม่น้อยกว่า

10,000,000 บาทต่อปี ซึ� งมีรายละ เอียด
ดงัต่อไปนี�

สาํหรบัปี 2567 - 2572 

ไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สิน

รวม (TAV) ของกองทรสัต์ AXTRART

สาํหรบัปี 2573 เป็นตน้ไป 

(1)ในกรณีที�ท รัพย์สินรวมของกองทรัสต์

มมีูลค่าไม่เกนิ 35,000 ล้านบาท เท่ากบัรอ้ย
ละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม (TAV) 

ของกองทรสัต์ AXTRART

(2)ในกรณีที�ท รัพย์สินรวมของกองทรัสต์

มีมูลค่ามากกว่า 35,000 ล้านบาท ไม่เกิน

ร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรพัย์สินรวม 

(TAV) ของกองทรสัต์ AXTRART

ทั �งนี� ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมอื�นๆ ที�อาจเกดิขึ�น นอกเหนือจาก

ค่าธรรมเนียมพื�นฐานของผูจ้ดัการกองทรสัต์
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ค่าใช้จ่าย ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทุนรวมฯ

ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทรสัต์ AXTRART

ค่าธรรมเนียมผูดู้แล

ผลประโยชน์

หรอืทรสัตี

ไม่ เกินร้อยละ 0.01 ต่อปี ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทุนรวมฯ 

ทรสัตีจะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตรา

ไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สิน

รวม (TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART โดยมี

อตัราขั �นตํ�าไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมนาย   
ทะเบยีน 

ไม่ เกินร้อยละ 0.02 ต่อปี  ของมูลค่ า
ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ของกองทุนรวมฯ 

สมมติฐานโดยการใชบ้รกิารนายทะเบยีนของศูนย์
รบัฝากหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (TSD) โดย

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของนายทะเบียน

หน่วยลงทุน คดิเป็นอตัรารอ้ยละของทุนที�ชําระ

แล้วจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที�นายทะเบียน

หน่วยทรสัตก์ําหนด 

ค่าธรรมเนียมการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์

ผู้ บ ริหารอสั งหาริมทรัพย์ จะได้ รั บ

ค่าตอบแทนในรอบปีประมาณการดงันี�

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

อสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่เกิน

รอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์นิ

สุทธ ิ(NAV) ของกองทุนรวมฯ 

2. ค่ าธรรม เ นียมพิ เศษเพื� อ ส ร้ า ง

แรงจูงใจในการบริหาร (Incentive 

Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 

ของกําไรสุทธิจากอสงัหาริมทรัพย์ 

(Net Property Income)

3. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและ

ค่าบริการในนามของกองทรัสต์ 

ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 

ของรายได้สุทธิจากอสงัหารมิทรพัย์ 

(Net Property Revenue)

4. ค่าคอมมิชชั �นจากการจัดหาผู้เช่า

และการบริหารจัดการผู้ เ ช่าทุก
ประเภทของกองทุนรวมฯ เมื�อมกีาร

ทําสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอื

มีการต่อสัญญา โดยคํานวณจาก

อัตราค่าเช่ ารายเดือนของผู้ เ ช่ า

รายนั �น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่าของ

ยอดค่าเช่ารายเดอืน 

5. ค่ าธรรมเนียมการควบคุมงาน 

(Overseeing Works) ในการลงทุน
หรือการรื�อถอน ในอัตราร้อยละ 

2.00 ของค่าใช้จ่ายในการลงทุน

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะได้รบัค่าตอบแทนใน

รอบปีประมาณการดงันี�

1. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

• ในกรณีที�ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่อนุมตัิการ

เปลี� ยนแปลง ค่าธรรมเ นียมบริหา ร

อสงัหารมิทรพัย์ : ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 

0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สิน สุทธิ  

(NAV) ของกองทรสัต์ AXTRART

• ในกรณีที�ผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติการ

เปลี� ยนแปลง ค่าธรรมเ นียมบริหา ร

อสงัหารมิทรพัย์ :

สาํหรบัปี 2567 – 2568 

- ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.30 ต่อปี ของ

มู ล ค่ าท รัพย์ สิ น สุ ท ธิ  ( NAV) ขอ ง

กองทรสัต์ AXTRART

สาํหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 

- กรณีมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์

มากกว่าหรอืเท่ากบั 32,000 ลา้นบาท : 

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

อสงัหารมิทรพัย์ ในอตัราไม่เกนิร้อยละ 

0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรพัย์สินรวมที�

ปรับปรุงแล้ว* (adjusted TAV) ของ

กองทรสัต์ AXTRART
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ค่าใช้จ่าย ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทุนรวมฯ

ข้อสมมติฐานภายใต้การดาํเนินงาน

ของกองทรสัต์ AXTRART

ห รื อ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร รื� อ ถ อ น

(แลว้แต่กรณี)

- กรณีมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์

น้อยกว่า 32,000 ลา้นบาท : ค่าธรรมเนียม

การบรหิารอสงัหาริมทรพัย์ ในอตัราไม่

เกนิรอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์นิ

รวมที�ปรับปรุ งแล้ว* (adjusted TAV)

ของกองทรสัต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 

90.00 ลา้นบาทต่อปี 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื�อสร้างแรงจูงใจใน

การบรหิาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกนิ

รอ้ยละ 2.35 ของกําไรสุทธจิากอสงัหารมิทรพัย์

(Net Property Income)

3. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร

ในนามของกองทรสัต์ ไดร้บัในอตัราไม่เกิน

ร้ อ ย ล ะ  3.00 ข อ ง ร า ย ไ ด้ สุ ท ธิ จ า ก

อสงัหารมิทรพัย์ (Net Property Revenue)

4. ค่าคอมมิชชั �นจากการจดัหาผู้เช่าและการ

บรหิารจดัการผู้เช่าทุกประเภทของกองทุน

รวมฯ เมื�อมกีารทําสญัญาเช่ากบัผู้เช่าราย

ใหม่ หรอืมกีารต่อสญัญา โดยคํานวณจาก

อัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนั �น ๆ 

ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่าของยอดค่าเช่าราย

เดอืน 

5. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (Overseeing 

Works) ในการลงทุนหรือการรื�อถอน ใน

อัตราร้อยละ 2.00 ของค่าใช้จ่ายในการ

ลงทุนหรอืค่าใชจ่้ายในการรื�อถอน (แล้วแต่

กรณี)
* มลูค่าทรพัยส์นิรวมที�ปรบัปรุงแล้วคํานวณจากมูลค่าตามราคาบญัชขีองทรพัยส์นิหลกัที�ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์บรหิาร หารดว้ยมลูค่าตามราคาบญัชีของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ทั �งหมด คูณดว้ยมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์
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3.4  ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมในการสอบบญัช ีและค่าธรรมเนียมในการประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิ โดยคํานวณจากขอ้เสนอการใหบ้รกิารที�ไดร้บัในขณะนี� รวมทั �งพจิารณาจากการประเมนิค่าใชจ้่ายอื�น

ที�อาจเกดิขึ�นในอนาคต

3.5 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินโครงการ

ค่าใชจ้่ายในการดําเนินโครงการ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดําเนินการส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา
อสังหาริมทรัพย์  ค่า เบี�ยประกันภัย  ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
ค่าใช้จ่ายในการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใช้จ่ายอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง การประมาณการค่าใช้จ่ายดงักล่าว

อ้างองิจากขอ้มลูในอดตีและปรบัปรุงดว้ยสถานการณ์ที�บรษิทัผูจ้ดัการกองทุนรวมฯ คาดว่าจะเกดิขึ�นในระหว่าง
รอบปีประมาณการ โดยคาดว่าจะไม่มคี่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัการดําเนินงานที�แตกต่างจากวนัที�จดัทาํประมาณ
การอย่างมสีาระสาํคญั 

3.6  ค่าใช้จ่ายอื�น

ค่าใช้จ่ายอื�น ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมรายปีในการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ค่าธรรมเนียมในการดูแลหลกัทรพัย์ ค่าเสื�อมราคาของสนิทรพัย์สทิธกิารใช ้และค่าใชจ้่ายเบด็เตล็ดอื�นๆ โดย
คาํนวณจากขอ้เสนอการใหบ้รกิารที�ไดร้บัในขณะนี� รวมทั �งพจิารณาจากการประเมนิค่าใชจ้่ายอื�นที�อาจเกดิขึ�นใน
อนาคต โดยรวมค่าใช้จ่ายอื�นของกองทุนรวม ฯ และกองทรสัต์เป็นค่าใช้จ่ายที�มลีกัษณะเดยีวกนั แต่มอีตัรา
ค่าธรรมเนียมและฐานการคาํนวณที�แตกต่างกนั

3.7 ค่าใช้จ่ายดอกเบี�ย

ค่าใช้จ่ายดอกเบี�ยซึ�งเกิดจากการกู้ยมืเงนิระยะยาวของกองทุนรวมฯ ที�มอียู่ ณ ปัจจุบนั ซึ�งรบัรู้ตามวธิอีตัรา
ดอกเบี�ยที�แทจ้รงิ โดยใชส้มมตฐิานอตัราดอกเบี�ยเงนิกูร้ะยะยาวตามค่าเฉลี�ยอตัราดอกเบี�ยอา้งองิ MLR - รอ้ยละ 
3.5 ซึ�งบรษิทัจดัการกองทุนรวมฯ คาดการณ์ว่าไม่มกีารเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบี�ยอ้างองิ MLR จากวนัที�ได้
จดัทําขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติ
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ค่าเฉลี�ย MLR หมายถึง ค่าเฉลี�ยอตัราดอกเบี�ยเงินกู้แบบมีระยะเวลาจากธนาคารพาณิชย์ ซึ�งประกอบด้วย

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ธนาคารกสกิรไทย จํากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) และ
ธนาคารไทยพาณิชยจ์าํกดั (มหาชน) 

3.8 อตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน  

ประมาณการการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนคํานวณจากสมมตฐิานอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรบั

อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที�มอียู่เดมิของกองทุนรวมฯ ในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90  
ของเงินสดสุทธิที�สามารถนํามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ซึ�งคํานวณจากกําไรสุทธิที�สามารถนํามาจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนปรบัปรุงดว้ยรายการทางบญัชทีี�ไม่สอดคล้องกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์

อย่างไรก็ดกีองทุนรวมมเีกณฑ์จํากดัการกู้ยมืเงนิโดยคดิเป็นสดัส่วนหนี�สนิต่อทุนในระดบัที�ตํ�ากว่ากองทรสัต์
กล่าวคอืมลูค่าหนี�สนิไม่เกนิรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ (NAV) ซึ�งเป็นขอ้จาํกดัของกองทุนรวมในการจดั
โครงสรา้งการบรหิารทางการเงนิใหม้ปีระสทิธภิาพ แต่เมื�อมกีารแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมี
โอกาสและวตัถุประสงค์ที�จะขยายการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เพิ�มเติมได้ภายหลงัการแปลงสภาพ และมี

หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงินในอัตราที�สูงขึ�น กล่าวคือกองทรัสต์สามารถกูยืมเงินได้ไม่เกินร้อย 35 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวม (TAV) หรอื รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม (TAV) สาํหรบักรณีม ีInvestment grade ส่งผลให้
กองทรสัต์ AXTRART ภายหลงัการแปลงสภาพจากกองทุนรวมฯ มโีครงสรา้งการเงนิที�หลากหลายทั �งในส่วน

ของทุนและเงินกู้ยืม มีความยืดหยุ่น และอาจที�จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนได้มากขึ�น ทั �งนี�ข ึ�นอยู่กับการ
พจิารณาของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผลการดาํเนินงานของทรสัต์

3.9 ข้อสมมติฐานอื�นๆ

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรบัรอบปีประมาณการ

ถูกจดัทาํขึ�นโดยมขีอ้สมมตฐิานอื�นเพิ�มเตมิดงัต่อไปนี�

1) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงในเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
2) ไม่มกีารระดมทุนอื�นเพิ�มเตมิ
3) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงกฎหมายภาษหีรอืกฎหมายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งอย่างมสีาระสาํคญั
4) ผูเ้ช่าทุกรายปฏบิตัติามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที�มผีลบงัคบัใชอ้ยู่
5) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์
6) ไม่มค่ีาใชจ้่ายในการแปลงสภาพเป็นทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอ

ขายหน่วยทรสัต์ และค่าธรรมเนียมแรกเขา้ในการจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย รวมอยู่
ในการประมาณการค่าใชจ้่าย 

7) ไม่มกีารเพิ�มวงเงนิกูย้มื
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4 การประเมินมูลคา่อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์แสดงตามมูลค่ายุติธรรม ซึ�งโดยเป็นไปตามแนวปฏบิตัิ
ทางบัญชีที�กล่าวไว้ในหมายเหตุข้อ 2 กองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ุกปีนับแต่วนัที�มกีารประเมนิครั �งล่าสุด

มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อใชใ้นการจดัทาํงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรับรอบปีประมาณการ ให้ถือตามมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที�ประเมินครั �งล่าสุดของแต่ละโครงการโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

ในเดอืนพฤศจกิายน พ.ศ. 2566 ทั �งนี�กําไรที�ยงัไม่เกดิขึ�นในภายหลงัที�เกดิจากการเปลี�ยนแปลงมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธกิารเช่าจะไม่มผีลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์นรอบปีประมาณการ เนื�องจากกําไร
ที�สามารถนํามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนคิดจากส่วนที�ไม่รวมกําไรที�ยังไม่เกิดขึ�นจากการประเมินมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 

อย่างไรกต็ามผลขาดทุนที�ยงัไม่เกดิขึ�นในภายหลงัที�เกดิจากการเปลี�ยนแปลงมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่
อสงัหารมิทรพัย์จะมผีลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ เนื�องจากกําไรที�สามารถนํามาจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนคดิจากส่วนที�รวมผลขาดทุนที�ยงัไม่เกดิขึ�นจากการประเมนิมลูค่า

5 นโยบายการบญัชีที�สาํคญั

นโยบายการบญัชทีี�สาํคญัที�ใชใ้นการจดัทาํงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์
สมมติ

5.1 การรบัรู้รายได้และคา่ใช้จา่ย 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าดาํเนินงานโดยใชว้ธิอีตัราเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

ค่าใชจ้่ายรบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 

ค่าใชจ้่ายดอกเบี�ยรบัรูต้ามวธิอีตัราดอกเบี�ยที�แทจ้รงิ



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท

   และทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอก็ซ์ตร้า ฟิวเจอร ์ซิตี�

หมายเหตุประกอบข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรบัรอบระยะเวลาช่วงเวลาประมาณการตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
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5.2 การวดัค่าเงินลงทุน

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม ราคาทุนของ
อสงัหาริมทรพัย์เริ�มแรกบนัทึกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ�งที�จ่ายไป รวมถึงต้นทุนเกี�ยวเนื�องที�เกิดขึ�น มูลค่า
ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์ไดม้าจากราคาประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอิสระที�ไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ

กํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ซึ�งกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารสอบทานการประเมนิค่าทุกปีนับแต่วนัที�มกีาร
ประเมนิครั �งล่าสุด 

การเปลี�ยนแปลงมูลค่าซึ�งเป็นผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนกบัมูลค่ายุติธรรมรบัรู้เป็นรายการ

กําไรหรอืขาดทุนสุทธทิี�ยงัไม่เกดิขึ�นในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ณ วนัที�วดัมลูค่า

5.3 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

ในกรณีที�มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกําหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์

6 การอนุมติังบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ตามสถานการณ์สมมติ

ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมตินี�ได้รับอนุมัติให้ออกโดยฝ่ายบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวมฯ เมื�อ
วนัที� 30 เมษายน พ.ศ. 2567 


