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ค านิยาม 
 

ค าเต็ม ค านิยาม 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท : กองทนุรวม หรือ LPF หรือ กองทนุรวม LPF 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้ : กองทรสัต ์หรือ กองทรสัต ์AXTRART 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  : บริษัทจดัการ หรือ KTAM หรือ ทรสัตี 
ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ : ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม หรือ HSBC 
บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้พรอ็พเพอรต์ี ้รีท จ ากดั : บริษัทฯ หรือ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั : ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ เอก-ชัย 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA หรือ DM  
บริษัท แชนดเ์ล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั : ที่ปรกึษากฎหมาย หรือ ส านกังานกฎหมาย หรือ CMHM  
บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั : ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 1 หรือ 15BC 
บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั : ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระรายที่ 2 หรือ SIMS 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั : TSD 
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ  : คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  
(LPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิว
เจอรซ์ิตี ้(AXTRART) 

: การเขา้ท ารายการฯ หรือ การแปลงสภาพ 

สิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ และกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมูลค่าเพ่ิม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งกฎกระทรวง
ก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์
ส  าหรบัการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พ่ือการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 

: สิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ส  าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็น
กองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 

: กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ 

สิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ และกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมูลค่าเพ่ิม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

: พระราชกฤษฎีกา (ฉบบัที่ 763) 

ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม LPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART ไดแ้ก่
ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม LPF รวมถึงสิทธิ หนา้ที่ และความผูกพนัตาม

: ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
สญัญาที่กองทนุรวม LPF มีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม LPF 
แต่จะไม่รวมรายการดงัต่อไปนี ้ 

1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้
2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน

รวม LPF ซึ่งยังมิได้ช าระให้แก่ ผู้ถือหน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิ
ไดร้บัเงินนัน้ 

3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ในการแปลงสภาพ การเลิกกองทุน
รวม LPF และช าระบญัชี 

4) คดีพิพาทของกองทุนรวม LPF ทุกคดีที่มีอยู่ ณ วนัที่ด  าเนินการแปลง
สภาพ ซึ่งกองทุนรวมเป็นคู่ความที่ยงัไม่สิน้สดุ ซึ่ง ณ วนัที่ 21 มีนาคม 
2567 มีอยู่ที่กองทุนรวม LPF ทั้งหมด 11 คดี ซึ่งคดีพิพาทดังกล่าวมี
ผลกระทบในดา้นลบต่อกองทุนรวม LPF รวมไม่เกินกว่ารอ้ยละ 5 ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม LPF ณ วนัสิน้ปีบญัชีล่าสดุ และไม่
กระทบต่อการลงทุนและการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม LPF 
อย่างมีนยัส าคญั 

วนัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม LPF ซึ่งคาดว่าจะเกิดขึน้ภายในไตรมาส 
4 ในปี 2567 โดยระยะเวลาดงักล่าวจะขึน้อยู่กับการมีผลบงัคบัใชข้องแบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

: วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กับหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ AXTRART ที่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF จะได้รับ (Swap 
Ratio) คือ 1 หน่วยลงทนุ ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์

: อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้(AXTRART)  

: สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

: สรุปรา่งสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ 

สรุปสัญญาเช่าทรัพย์สินเพื่อการด าเนินงาน (Operating Lease Agreement) 
ระหว่างกองทนุรวม LPF ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และบริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม 
จ ากัด (“เอก-ชัย”) ในฐานะผู้เช่า (รวมถึงที่แก้ไขเพิ่มเติม และจดทะเบียน ณ 
ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง) ส าหรบัแต่ละโครงการทัง้หมด 23 โครงการ  

: สรุปสญัญาเช่าทรพัยส์ินเพ่ือการด าเนินงาน 

สรุปสญัญาบริการ (Service Agreement) ระหว่างกองทนุรวม ในฐานะผูใ้หบ้ริการ 
และเอก-ชัย ในฐานะผูร้บับริการ (รวมถึงที่แกไ้ขเพิ่มเติม) ส าหรบัแต่ละโครงการ
ทัง้หมด 23 โครงการ (รวมถึงที่แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

: สรุปสญัญาบริการ 

สรุปสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Management Agreement) 
ระหว่ างกองทุนรวม ในฐานะผู้ว่ าจ้าง  และเอก -ชัย  ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัที่ 13 มีนาคม 2555 (รวมถึงที่แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

: สรุปสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

สรุปสญัญาตกลงกระท าการ (Mutual Undertaking Agreement) ระหว่าง กองทนุ
รวม LPF และ เอก-ชยั ฉบบัลงวนัที่ 13 มีนาคม 2555 (รวมถึงที่แกไ้ขเพ่ิมเติม)  

: สรุปสญัญาตกลงกระท าการ 

สัญญาใหส้ินเชื่อ ระหว่าง กองทุนรวม LPF และ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด 
(มหาชน) ฉบบัลงวนัที่ 14 ธันวาคม 2565 

: สรุปสญัญาใหส้ินเช่ือ 

ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) : CIMBT 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม 

: แบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วน 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (และที่
แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

: ประกาศที่ทจ. 34/2559 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

: ประกาศที่ทจ. 49/2555 

พระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 และตามที่ไดมี้การแกไ้ข
เพ่ิมเติม 

: พ.ร.บ.ทรสัต ์

พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และตามที่ไดมี้การ
แกไ้ขเพ่ิมเติม 

: พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์

ทรพัยส์ินเริ่มตน้ของกองทรสัต ์(Initial Assets) ไดแ้ก่ สญัญาระหว่างผูก้่อตัง้ทรสัต์
กับทรสัตี ซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดก้่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีโดยการเขา้ผกูพนั
ว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์
ที่แปลงสภาพโดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่
ออกใหม่ของกองทรสัต ์ 

: ทรพัยส์ินเริ่มตน้ 

มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Total Asset Value) : TAV 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value) : NAV 
วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) : DCF 
ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) : WACC 
อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (Internal Rate of Return) : IRR 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ : DPU 
อตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี : MLR 
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IMAPDM081/2024 

วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2567 
 
เร่ือง: รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า 
แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอรซิ์ตี ้

  
เรียน:  ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
 
เอกสารแนบ:   

1) ขอ้มลูโดยสรุปของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
อา้งถงึ:  

1) แจง้ก าหนดการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการ
เขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์
รีเทล โกรท เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ เผยแพร่โดย
กองทนุรวม LPF ณ วนัท่ี 9 เมษายน 2567 

2) หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ครัง้
ที่ 1/2567 

3) สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
โลตสัส ์รีเทล โกรทและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้และ
ลกัษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม LPF ณ วนัท่ี 9 เมษายน 2567 

4) แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ
แต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม LPF ณ วนัท่ี 9 เมษายน 2567 

5) ผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัจากการแปลงสภาพ เผยแพร่โดยกองทุนรวม LPF ณ วนัที่ 9 เมษายน 
2567 

6) สารสนเทศการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต์  
เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม LPF ณ วนัท่ี 9 เมษายน 2567 

7) แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-1) และรายงานประจ าปีของกองทุนรวม LPF รอบ
ระยะเวลาบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2566 

8) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 28 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 – 2566 และงบการเงิน
ระหว่างกาลที่สอบทานแลว้ส าหรบังวดเกา้เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2566 โดยผูส้อบบัญชีที่
ไดร้บัอนญุาตของกองทนุรวม LPF 

9) สรุปรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ 
10) เอกสารและสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศกึษาของ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA” หรือ “DM”) ใน
รายงานฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากกองทนุรวม LPF และขอ้มลูที่กองทุนรวม LPF 
ได้เปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซต์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC”) (www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลักทรัพย์ฯ” หรือ “SET”) (www.set.or.th) และข้อมูลที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของ
กองทนุรวม LPF รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของกองทนุรวม LPF 

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทุน และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตัสส ์รี
เทล โกรท (LPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้ (AXTRART) 
(“การเขา้ท ารายการฯ” หรือ “การแปลงสภาพ”) ในครัง้นี ้ 

3. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการให้
ความเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หาก
สถานการณ์และข้อมูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  

4. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าสญัญาทางธุรกิจต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทนุ
รวมที่ท  ากบัคู่สญัญาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั มีความถกูตอ้งทางกฎหมาย มีผลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตาม
สญัญา และไม่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไข ยกเลิก เพิกถอน หรือบิดเบือดใดๆ  ทัง้นี ้หากขอ้มลูมีการเปล่ียนแปลง
อย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศกึษาของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  

5. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการเกดิสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยเูครน 
โดยผลของสงครามท าให้ระบบเศรษฐกิจของประเทศ รวมทัง้ราคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ปัจจบุนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
ตลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อตน้ทุนการใหบ้ริการ ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหา
รายไดข้องทรพัยสิ์นของกองทนุรวม LPF ในอนาคต 

6. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวัตถุประสงค์เพื่อชีแ้นะการพิจารณาตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม LPF หรือบริษัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF หรือบรษิัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้แต่อย่างใด  

7. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF เป็น
ส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจาก
กองทุนรวม LPF รวมถึงจากการสัมภาษณผ์ูจ้ัดการกองทุนรวม และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้มูลที่เปิดเผยต่อ
สาธารณะและขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จัดท ารายงานความเห็นฉบับนี ้ดังนั้น หากขอ้มูลดังกล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่

http://www.set.or.th/
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ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่
อาจเกิดขึน้ต่อกองทุนรวม LPF และผู้ถือหน่วยลงทุนในอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้งความเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม LPF ต่อการ
เขา้ท ารายการฯ เท่านั้น โดยการตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติส าหรบัการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับ
ดุลพินิจของผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF เป็นส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยลงทุนควรจะศึกษาข้อมูลและ
พิจารณาเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากดั และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบั
การเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบ
ระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนี ้
มิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

8. การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีขอ้จ ากัดในการเขา้ถึงขอ้มลูสญัญาเช่าพืน้ที่ระหว่างผู้
เช่ารายย่อยกับกองทุนรวมทั้งหมดทุกสัญญา พรอ้มทั้งค่าใชจ้่ายที่คาดว่าจะเกิดขึน้กับกองทรสัตใ์นอนาคต ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดเ้พียงแต่ตรวจสอบสญัญาเช่าเพียงส่วนหนึ่งเท่านัน้ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระได้รับข้อมูลทางการเงินที่เก่ียวข้องกับสัญญาเช่าข้างต้นทั้งหมด เช่น สรุปอัตราค่าเช่าและค่าบริการ 
ระยะเวลาเช่า เป็นตน้ และ ไดร้บัสมมติฐานที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์นอนาคต และขอ้มลูอื่นๆ ที่
เก่ียวข้อง ที่สามารถใช้อ้างอิงในการท าสมมติฐานทางการเงินได้ ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท า
ประมาณการทางการเงินจากการอา้งอิงสมมติฐานและขอ้มลูทางการเงินดงักล่าวไดท้ี่ไดร้บัจากกองทุนรวมเป็น
หลกั ดงันัน้ หากขอ้มลูทางการเงินที่เก่ียวขอ้งกับสญัญาเช่าและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารกองทรสัตท์ี่ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากกองทุนรวมมีความแตกต่างหรือเปล่ียนแปลงไปจากขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการ
เงินไดร้บั จะส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่วิเคราะหโ์ดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพื่อ
ความเขา้ใจของผูถ้ือหน่วยลงทุนต่างชาติ ทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบับภาษาอังกฤษที่ไม่ตรงกับขอ้ความใน
ตน้ฉบบัภาษาไทย ใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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ทีม่าของการเข้าท ารายการฯ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (“กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม LPF”) มีความประสงคจ์ะด าเนินการ
แปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตรา้ ฟิวเจอร์ ซิตี ้ 
(“กองทรสัต”์ หรือ “กองทรสัต ์AXTRART”) ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 34/2559 เรื่อง
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ 
ทจ. 34/2559”) เนื่องจากเล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑ์
ที่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมได้
อีก กองทนุรวมจึงมีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิ่มผลตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน รวมทั้งกองทุนรวมมีเกณฑ์จ ากัดการกูย้ืมเงินโดยคิดเป็นสัดส่วนหนีสิ้นต่อทุนในระดับที่ต  ่ากว่า
กองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัตไ์ด ้โดยเป็นการเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ และ
หลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและ
ความแตกต่างของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้และลักษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ โดยมี
รายละเอียดปรากฏตามที่ปรากฏในจดหมายเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  

ประกอบกับการที่มีมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัการ
ยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน ใน
อสงัหาริมทรพัย ์(“พระราชกฤษฎีกา (ฉบบัที่ 763)”) รวมทัง้กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 (“กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ”) (พระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 763) และกฎกระทรวง
ก าหนดค่าธรรมเนียมฯ รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บัสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม LPF จะตอ้งแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหก้องทรสัต ์AXTRART โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิก
กองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม) ใหแ้ลว้เสรจ็
ภายในระยะเวลาตามที่ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั 
(โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

อย่างไรก็ดี หากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่เก่ียวข้องกับผู้ให้เช่ารายการใดที่อาจไม่ไดร้ับยกเว้น
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยต์ามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ บาง
รายการ กองทุนรวม LPF จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมาย รายละเอียดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม 
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LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ มีรายละเอียดปรากฏตามจดหมายเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงพิจารณาเห็นสมควรให้มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่  
1/2567 ในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 14.00 น. เป็นตน้ไป ณ หอ้งสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร 
กรุงเทพ (Eastin Grand Hotel Sathorn Bangkok) เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 รบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2566 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แผนการแปลงสภาพ 
การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART  

วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม 

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์AXTRART 

วาระท่ี 6 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
AXTRART 

วาระท่ี 7 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

วาระท่ี 8 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ทัง้นี ้วาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 ที่จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF เป็นเรื่องที่
เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกนั หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม LPF ไป
ก่อนหนา้นั้นไดถู้กยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF 
พิจารณาต่อไป  

ทัง้นี ้วาระท่ี 7 จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก็ต่อเมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิวาระ
ที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ทัง้หมดแลว้ อย่างไรก็ดี การลงมติในวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการวาระที่ 2 ถึงวาระท่ี 
6 ดงันัน้ หากวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน การไม่ไดร้บัอนุมตัิดงักล่าวจะไม่กระทบกับการ
อนมุตัิในวาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 แต่อย่างใด  

อนึ่ง หากการแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิกกองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุ
รวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม) ไม่ส าเร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุวาระท่ี 2 - 7 ถือเป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงก าหนดใหว้ันที่ 23 เมษายน 2567 เป็นวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม LPF ที่มีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 
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ที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของบรษิัทจดัการจึงไดม้ีมติอนมุตัิการแต่งตัง้บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF 
เป็นกองทรสัต ์AXTRART เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะ
ระบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งจะจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาและอนุมตัิต่อไป นอกจากนี ้
บริษัทจดัการจะแจง้รายละเอียดต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขัน้ตอนการด าเนินการและระยะเวลาการด าเนินการแปลงสภาพ 
แผนการแปลงสภาพ รวมถึงการเลิกกองทนุรวมและการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายการเลิกกองทนุ
รวม LPF และการช าระบญัชีที่จะเรียกเก็บจากกองทุนรวม LPF รวมทั้งขอ้มูลของผูช้  าระบญัชี ขอ้มูลผูจ้ัดการกองทรสัต ์
และขอ้มลูทรสัตี ไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งจะจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประกอบการพิจารณาและ
อนมุตัิต่อไป 
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 
ตามที่ KTAM ในฐานะผูจ้ัดการกองทุนรวม ของกองทุนรวม LPF ไดม้ีการแจง้ก าหนดวันประชุมวิสามัญผูถื้อ

หน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ในวนัที่ 24 พฤษภาคม 2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการเขา้ประชมุ
วิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ในวนัท่ี 23 เมษายน 2567 นัน้ สามารถสรุปรายละเอียดที่ส  าคญัไดด้งัต่อไปนี ้ 

 
การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART ซ่ึงจะเป็นกองทรัสตท์ีจั่ดตั้งขึน้เพื่อรองรับ

การแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต ์และรับ
ค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์โดยมีประเด็นทีผู้่ถือหน่วยลงทุนจะต้องพิจารณาดังนี ้

1. การแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART  

2. การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ 
3. การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
4. การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART  
5. การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART  
6. การแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงพิจารณาเห็นสมควรให้มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่  
1/2567 ในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 14.00 น. เป็นตน้ไป ณ หอ้งสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร 
กรุงเทพ (Eastin Grand Hotel Sathorn Bangkok) เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 รบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2566 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แผนการแปลงสภาพ 
การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART  

วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม 

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์AXTRART 

วาระท่ี 6 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
AXTRART 

วาระท่ี 7 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

วาระท่ี 8 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 
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ทัง้นี ้วาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 ที่จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF เป็นเรื่องที่
เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกนั หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม LPF ไป
ก่อนหนา้นั้นไดถู้กยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF 
พิจารณาต่อไป  

ทัง้นี ้วาระท่ี 7 จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก็ต่อเมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิวาระ
ที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ทัง้หมดแลว้ อย่างไรก็ดี การลงมติในวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการวาระที่ 2 ถึงวาระท่ี 
6 ดงันัน้ หากวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน การไม่ไดร้บัอนุมตัิดงักล่าวจะไม่กระทบกับการ
อนมุตัิในวาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 แต่อย่างใด 

ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม LPF จะตอ้งแปลง
สภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหก้องทรสัต ์AXTRART โดยแลกเปล่ียนกบั
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิกกองทุนรวมและสับเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม) ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาตามที่  กฎหมายที่ เ ก่ียวข้องกับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งดาเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567)  

อนึ่ง หากการแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิกกองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุ
รวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม) ไม่ส าเร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุวาระท่ี 2 - 7 ถือเป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงก าหนดใหว้ันที่ 23 เมษายน 2567 เป็นวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม LPF ที่มีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 

ที่ประชมุคณะกรรมการลงทนุของบรษิัทจดัการจึงไดม้ีมติอนมุตัิการแต่งตัง้บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF 
เป็นกองทรสัต ์AXTRART เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะ
ระบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่งจะจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาและอนุมตัิต่อไป นอกจากนี ้
บริษัทจดัการจะแจง้รายละเอียดต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขัน้ตอนการด าเนินการและระยะเวลาการด าเนินการแปลงสภาพ 
แผนการแปลงสภาพ รวมถึงการเลิกกองทนุรวมและการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายการเลิกกองทนุ
รวม LPF และการช าระบญัชีที่จะเรียกเก็บจากกองทุนรวม LPF รวมทั้งขอ้มูลของผูช้  าระบญัชี ขอ้มูลผูจ้ัดการกองทรสัต ์
และขอ้มลูทรสัตี ไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ซึ่งจะจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประกอบการพิจารณาและ
อนมุตัิต่อไป 

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเขา้ใจลกัษณะการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว สามารถสรุปแผนภาพประกอบการอธิบาย
การแปลงสภาพไดด้งันี ้  
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แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART 
 

การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART 

 
 
การช าระบัญชีกองทนุรวม LPF 

 
 
โครงสร้างของกองทรัสต ์AXTRART เม่ือแปลงสภาพแลว้เสร็จ 

 
 
ผูถื้อหน่วยของ AXTRART หมายถึง ผูถื้อหน่วยเดิมของ LPF ที่มีชื่อปรากฏในวนัก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียน

หน่วยลงทนุของ LPF กบัหน่วยทรสัตข์อง AXTRART  
หมายเหต:ุ ขอ้มลูเบือ้งตน้มีวตัถปุระสงคใ์นการใชส้  าหรบัการประกอบการอธิบายเท่านัน้ 
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โดยอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวม LPF จะโอนใหแ้ก่กองทรสัตม์ีทัง้หมด 23 โครงการ โดยแบ่งออกเป็นดงัต่อไปนี ้
(1) โครงการท่ีกองทนุรวม LPF เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่ 

1) โครงการศรีนครินทร  ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร  ์ต าบลบางเมืองใหม่ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 48 ไร ่1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497.20 ตารางเมตร 

2) โครงการกระบี่ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 191 หมู่ 12 ถนนเพชรเกษม ต าบลกระบี่นอ้ย อ าเภอเมือง จงัหวดั
กระบี่ มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607.20 ตารางเมตร 

3) โครงการประชาชื่น ตั้งอยู่ที่  เลขที่  829 ถนนประชาราษฎร ์สาย 2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ 
กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 14 ไร ่3 งาน 93.40 ตารางวา หรือ 23,973.60 ตารางเมตร 

4) โครงการรงัสิต คลอง 7 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 41/2 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลล าผักกูด อ าเภอ
ธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 144 ไร ่1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 

5) โครงการทุ่งสง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 144 หมู่ 2 ถนนสายชมุพร-พทัลงุ (ทล. 41) ต าบลหนองหงส ์อ าเภอ
ทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่2 งาน 85.7 ตารางวา หรือ 49,142.80 ตาราง
เมตร 

6) โครงการสิงหบ์รุี ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 189 หมู่ 7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) ต าบลบางงา 
อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 ตารางเมตร 

7) โครงการปราณบุรี ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต าบลเขาน้อย อ าเภอปราณบุรี 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีเนือ้ที่ดินรวม 22 ไร ่3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 36,634.40 ตารางเมตร 

8) โครงการมหาชยั ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต าบลท่าทราย อ าเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรสาคร มีเนือ้ที่ดินรวม 20 ไร ่3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร 

9) โครงการแม่สาย ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแม่สาย 
จงัหวดัเชียงราย มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร ่3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร 

10) โครงการระนอง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต าบลบางริน้ อ าเภอเมือง จังหวัด
ระนอง มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่50.8 ตารางวา หรือ 41,803.20 ตารางเมตร 

11) โครงการภูเก็ต ตั้งอยู่ที่  เลขที่  104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบลรัษฎา อ าเภอเมือง 
จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่ดินรวม 44 ไร ่2 งาน หรือ 71,200 ตารางเมตร 

12) โครงการศาลายา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมราชชนนี ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน 
จงัหวดันครปฐม มีเนือ้ที่รวม 38 ไร ่3 งาน 99 ตารางวา หรือ 62,396 ตารางเมตร 

13) โครงการนครศรีธรรมราช ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 15 ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง 
จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่0 งาน 33.6 ตารางวา หรือ 41,734.40 ตารางเมตร 

14) โครงการนวนคร ตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง 
จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่รวม 31 ไร ่0 งาน 5 ตารางวา หรือ 49,620 ตารางเมตร 

 
(2) โครงการท่ีกองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วน และอาคาร และมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีก

บางส่วน ไดแ้ก่ 
15) โครงการสมุย ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีราษฎรภ์ักดี ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะสมยุ 
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จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี มีเนือ้ที่ดินรวม 47 ไร ่1 งาน 30 ตารางวา หรือ 75,720 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วนกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน จาก
วนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ใน
เดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวันที่  29 สิงหาคม 2578  และ สิทธิการเช่าในที่ดินอีก
บางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 5 ปี 9 เดือน จากวันที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 
2567) จนถึงวนัท่ี 29 สิงหาคม 2573 

16) โครงการพิษณุโลก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภาพ ต าบลอรญัญิก อ าเภอเมือง 
จงัหวดัพิษณุโลก มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร่ 1 งาน 30.9 ตารางวา หรือ 51,723.60 ตารางเมตร
โดยสิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วน  มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 11 ปี 1 เดือน(บน
สมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จากวนัท่ีคาดว่า
จะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 29 ธันวาคม 2578 

 
(3) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิในการเช่าในท่ีดินและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคาร ไดแ้ก่ 

17) โครงการอมตะนคร ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต าบลคลองต าหรุ อ าเภอ
เมือง จงัหวดัชลบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 45 ไร ่1 งาน 35.6 ตารางวา หรือ 72,542.40 ตารางเมตร
โดยสิทธิการเช่าในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 14 ปี 10 เดือน (บนสมมตุิฐานว่าวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์น
และภาระ จนถึงวนัท่ี 20 ตลุาคม 2582 

18) โครงการเพชรบูรณ ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 929 หมู่ 2 ถนนสระบุรี-หล่มสัก ต าบลสะเดียง อ าเภอ
เมือง จังหวัดเพชรบูรณ ์มีเนือ้ที่ดินรวม 43 ไร่ 2 งาน 5.4 ตารางวา หรือ 69,621.60 ตาราง
เมตร โดยสิทธิการเช่าในที่ดินกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 8 เดือน (บน
สมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัท่ีคาดว่า
จะโอนทรัพย์สินและภาระ จนถึงวันที่  22 สิงหาคม 2580 และ สิทธิการเช่าในที่ดินอีก
บางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 2 เดือน จากวันที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 
2567) จนถึงวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2581 

19) โครงการล าลกูกา คลอง 6 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 75 หมู่ 5 ถนนล าลกูกา ต าบลบึงค าพรอ้ย อ าเภอ
ล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร่ 1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร โดยสิทธิ
การเช่าในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ  12 ปี 5 เดือน (บนสมมุติฐานว่าวันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ จนถึงวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2580 

20) โครงการเสนา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 49 หมู่ 1 ถนนสายอยุธยา-เสนา (ทล. 3263) ต าบลบางนมโค 
อ าเภอเสนา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีเนื ้อที่ดินรวม 24 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา หรือ 
39,584 ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่าในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 4 เดือน 
(บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรัพยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จากวันที่
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คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 3 เมษายน 2581 
21) โครงการรงัสิต-นครนายก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 90 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลบงึยี่โถ อ าเภอ

ธัญบุรี จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร่ 2 งาน หรือ 53,600 ตารางเมตร โดยสิทธิการ
เช่าในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวันที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
จนถึงวนัท่ี 6 กนัยายน 2578 

22) โครงการบางป ูตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 2502 หมู่ 3 ถนนสขุมุวิท ต าบลบางปใูหม่ อ าเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 55 ไร ่80 ตารางวา หรือ 88,320 ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่า
ในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 11 เดือน (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรพัยสิ์น
และภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวันที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
จนถึงวนัท่ี 4 ตลุาคม 2580 
 

(4) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่  
23) โครงการพระราม 1 ตั้งอยู่ที่  เลขที่  831 ถนนพระราม  1 แขวงวัง ใหม่  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 12 ไร่ 3 งาน 3.25 ตารางวา หรือ 20,413 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ จนถึงวนัท่ี 11 ธันวาคม 2577 

 
นอกจากการโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART แลว้กองทุนรวม LPF จะท าการโอน

สิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวม LPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจุบนัใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART โดยการเขา้ท า
สญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม ระหว่างกองทนุรวม LPF และกองทรสัต ์AXTRART และสญัญาต่าง ๆ และ
ขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกับสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนี ้และสถานะการ
ด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART มี
รายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART ไดแ้ก่ทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม LPF ที่กล่าวมาขา้งตน้ รวมถึงสิทธิ หนา้ที่ และความผูกพันตามสัญญาที่กองทุนรวม LPF มีอยู่ ณ วันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF แต่จะไม่รวมรายการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม LPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ การเลิกและช าระบญัชีกองทนุรวม LPF การ

ขีดชื่อกองทนุรวม LPF ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวางทรพัย ์
(4) คดีพิพาทของกองทนุรวม LPF ทกุคดีที่มีอยู่ ณ วนัท่ีด าเนินการแปลงสภาพ ซึ่งกองทนุรวมเป็นคู่ความที่ยงัไม่

สิน้สดุ ซึ่ง ณ วนัท่ี 21 มีนาคม 2567 มีอยู่ที่กองทนุรวม LPF ทัง้หมด 11 คดี ซึ่งคดีพิพาทดงักล่าวมีผลกระทบ
ในดา้นลบต่อกองทุนรวม LPF รวมไม่เกินกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม LPF ณ วนั
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สิน้ปีบัญชีล่าสุด และไม่กระทบต่อการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม LPF อย่างมี
นยัส าคญั 

 
โดยรายละเอียดทรพัยสิ์นและภาระ ขอ้มูลการลงทุน มูลค่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วย

ลงทนุ และจ านวนหน่วยลงทนุ ของกองทนุรวม LPF ปรากฏในขอ้ 1.5 
ในการนี ้บริษัทจัดการจึงพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กับหน่วยทรัสตข์อง

กองทรสัต ์AXTRART ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF จะไดร้บั (Swap Ratio) คือ 1 หน่วยลงทนุ ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์
(“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต”์) ซึ่งปัจจบุนักองทนุรวม LPF มีหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 2,337,282,928 
หน่วย ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม LPF 
จะมีจ านวน 2,337,282,928 หน่วย โดยในการด าเนินการเพื่อสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุดงักล่าว จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม LPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ประชุมในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 
และที่ออกเสียงคดัคา้นกบัการแปลงสภาพ 

ตามที่กองทุนรวม LPF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทุนรวม LPF ผูจ้ดัการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ในการเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ในการเขา้ท ารายการฯ 
ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณ์บุคคลที่เก่ียวข้อง ถึงความ
สมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการเขา้ท ารายการฯ 
ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อ
หน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี  ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทรสัต ์AXTRART จะไม่มีขอ้จ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม ท าใหส้ามารถเพิ่มโอกาสในการขยาย

ธุรกิจ เพื่อรบัผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้ได ้
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) แนวทางการก ากบัดแูลที่เขม้งวดมากขึน้ 
5) สญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวม LPF เขา้ท ากบับคุคลอื่นยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 

การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 
3) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนมุตัิการเพิ่มทนุ เพื่อลงทนุเพิ่มเติม

ในอนาคต  
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ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
3) ความเส่ียงจากกองทนุรวมไม่ไดร้บัความยินยอมในการแปลงสภาพเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากธนาคารพาณิชย์

ซึ่งเป็นผูใ้หเ้งินกูย้ืมแกก้องทนุรวม 
4) ความเส่ียงจากกองทุนรวมอาจไม่สามารถโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่บุคคลภายนอกซึ่งรวมถึงกองทรสัตไ์ด ้

เนื่องจากมีสญัญาหลายฉบบัไม่มีขอ้ก าหนดในการโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่บุคคลภายนอก หรือ ในสญัญามี
ขอ้ก าหนดว่าคู่สญัญาจะโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่บคุคลภายนอกไม่ได ้

5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่
เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได  ้

6) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญาภายหลงัการแปลงสภาพในอนาคต   
7) ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์าก

ภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิม 
 

การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 
ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นคร้ังนีมี้ความเหมาะสมเน่ืองจากผู้ถือ
หน่วยลงทุนจะไม่ได้รับผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในคร้ังนี ้ 

อย่างไรกด็ี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก
ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกวา่กองทนุรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
กว่ารอ้ยละ 92.50 จะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 
(DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 และ กรณีที่ 3  
  ตารางสรุปอตัราผลตอบแทนจากการประมาณการของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2 
ผลรวมของ DPU

ตลอดอายุทรัพยสิ์น 
(บาท/หน่วย) 1/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  6.56% – 7.173/ 30.61 – 33.283/ 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แต่ไม่แกไ้ขเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (ไม่อนมุตัิวาระที่ 7) 6.30% – 7.19% 29.66 – 33.29  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (อนมุตัิวาระที่ 7) 6.31% - 7.19% 29.70 -  33.32 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทัง้นี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ ์DPU ในอนาคตตลอดอายทุรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้อืหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหน่วยลงทนุ 13.21 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถว่งน า้หนกัยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 5 เมษายน 2567 (ช่วงระหว่างวนัที่ 8 มกราคม 2567 – 5 เมษายน 2567) ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
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4/ อตัราผลตอบแทนในทกุกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานวา่ธุรกิจของกองทนุรวมยงัคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 

 
ความเหมาะสมของการแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้สญัญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

การขอแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์
AXTRART แลว้ กองทรัสต ์AXTRART สามารถที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดโ้ดยการเพิ่มทุน หรือโดยการกูย้ืมเงิน 
อย่างไรก็ดี ฐานของค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนัค านวณมาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของ
กองทุนรวม LPF ดังนั้น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงฐานของค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นการค านวณมาจาก
ฐานมูลค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART จะท าใหส้ะทอ้นถึงมลูค่าการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์AXTRART และจะท าใหค้่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เสนอใหม่นีม้ีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรมแก่
คู่สญัญา 

 ดว้ยเหตุนี ้จึงเสนอใหแ้กไ้ขค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยใหก้ารแกไ้ขนีม้ีผลเมื่อมีการแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ ดงันี ้ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ปัจจุบัน) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(แก้ไข) 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรา 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุ
รวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 
ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์มากกว่าหรือเท่ากับ 

32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ใน

อัตราไม่เกินร้อยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่

ปรบัปรุงแลว้ (adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์น้อยกว่า 32,000 ล้าน

บาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกิน

ร้อยละ 0.30 ต่อปี  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 

(adjusted TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 

ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคา
บญัชีของทรพัย์สินหลกัทีผู่บ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหาร หารดว้ย
มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหเ์ปรียบเทียบขอ้มลูค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยร์ายอื่นที่ เรียกเก็บของกองทรสัตห์รือกองทุนรวมอื่นๆ กับ อัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ 
เอก-ชัย เรียกเก็บจากกองทรัสต์ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่  
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AXTRART จะตอ้งช าระให ้เอก-ชยั นัน้ อาจมีความแตกต่างจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุนรวม
หรือกองทรสัตอ์ื่นๆ  บา้ง แต่มิไดม้ีความแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญั และยงัอยู่ในช่วงอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทนุรวมหรอื
กองทรสัตอ์ื่นๆ ช าระใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ AXTRART จะช าระให ้
เอก-ชัย ยังเป็นอัตราที่ใกลเ้คียงกันกับที่กองทุนรวม LPF ไดช้ าระให้แก่เอก-ชัย อยู่ ณ ปัจจุบัน และการเปล่ียนแปลง
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
 ทั้งนี ้ การก าหนดค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น มีพื ้นฐานการก าหนดอัตรา
ค่าธรรมเนียมที่สอดคลอ้งกับหนา้ที่รบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และจะท าใหก้องทรสัตจ์ัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนได ้ประกอบกับ เอก-ชยั เป็นผูบ้ริหารโครงการโลตสัทัง้หมดที่กองทุนรวมลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั จึงมีความ
ช านาญและประสบการณใ์นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนีเ้ป็นอย่างดี ซึ่งจะท าใหภ้ายหลงัจากกองทนุรวมไดแ้ปลงสภาพเสร็จ
สิน้ เอก-ชัย จะสามารถท างานร่วมกับกองทรัสตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและราบรื่น โดย เอก -ชัย จะสามารถบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์น เพื่อสรา้งประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป ด้วยเหตุผลดังกล่าวทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ
มีความเหน็ว่าอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี ่AXTRART จะช าระให้ เอก – ชัย ภายหลังจากการ
แปลงสภาพน้ันมีความเหมาะสม 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการฯ ยังมิไดถู้กจัดท าขึน้อย่าง
สมบูรณ ์อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทุนรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่า
สาระส าคัญส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว้ ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญา
ต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทุนรวมเท่านัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ
ฯ ในคร้ังนี้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือข้อก าหนดของสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการโอนและรับ
โอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนให้แก่กองทรัสตช์่วยรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน ให้ได้มาซ่ึง
ทรัพยส์ินที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเข้าท ารายการฯ รวมทั้งเป็นไปตามเงื่อนไขปกติซ่ึงเงื่อนไข
ดังกล่าวมิได้ท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่
ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญาอยูใ่น
ปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน  การแก้ไข
เปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ และเงื่อนไขในการเขา้ท า
รายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอน
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมทีโ่อนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์ใน
คร้ังนี้ มีความเหมาะสม แม้ว่าในอนาคตผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลตอบแทนลดลงเน่ืองจากค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรัสตน้ั์นสงูกว่ากองทุนรวม แต่กองทุนรวม
และผู้ถือหน่วยลงทุนน่าจะได้รับประโยชน์จากการเข้าท ารายการฯ โดยเฉพาะอย่างย่ิงเม่ือกองทุนรวมแปลง
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สภาพเป็นกองทรัสตแ์ล้วเสร็จ กองทรัสตจ์ะมีความยืดหยุ่นในด้านการจัดหาแหล่งเงนิทุนไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืม
เงนิ และ/หรือ การเพิ่มทุนส าหรับกองทรัสต ์เพื่อใช้ในการขยายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม และ/หรือ 
เพื่อใช้เป็นแหล่งแหล่งเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการทรัพยส์ิน และ/หรือ เพื่อใช้ซ่อมบ ารุงบ ารุงรักษา
และซ่อมแซมทรัพยส์ิน รวมถึงปรับปรุงทรัพยส์ินเพื่อเพิ่มศักยภาพในการเติบโต ซ่ึงท าให้อาจมีภาระในการ
ส ารองเงินสดที่ลดลง และสามารถเพิ่มโอกาสในการจ่ายเงินปันผลจากส่วนแบ่งก าไรที่สูงขึ้นได้ รวมถึง
กองทรัสตจ์ะสามารถเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีมี่ศักยภาพเพิ่มเติมได้ อีกทัง้ หากกองทุนรวมสามารถแปลง
สภาพแล้วเสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมจะได้รับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม
จากการแปลงสภาพซ่ึงจะสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 1,340.36 ล้านบาท  

นอกจากนี ้ในการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่ AXTRART จะต้องช าระให้ 
เอก-ชัย น้ันจะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรัสตใ์นอนาคต โดยการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปเพื่อความสอดคลอ้งกบัการบริหารจัดการทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ทีมี่การใช้เงนิกู้ยืมเป็น
ส่วนหน่ึงของแหล่งเงินทุนในการเข้าลงทุนในทรัพยส์ิน ซ่ึงจะช่วยสร้างแรงจูงใจในการบริหารทรัพยส์ินทีท่รัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ะเข้าลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์อีกทัง้เอก-ชัย มี
ความช านาญและประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เป็นอย่างดี ท าให้ภาย
หลังจากการแปลงสภาพเสร็จสิน้ เอก-ชัย จะสามารถท างานร่วมกับกองทรัสตไ์ด้อย่างต่อเน่ืองและราบร่ืนเพื่อ
สร้างประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่จะเปลี่ยนแปลงน้ันมีความเหมาะสมด้วยเช่นกัน ดังน้ัน ด้วยเหตุผล
ดังกล่าวข้างต้นผู้ถือหน่วยลงทุนควรลงมติอนุมัติทุกวาระทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้
  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 23/140 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1. ลักษณะของรายการ 
1.1.1. การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART ซ่ึงจะเป็นกองทรัสตท์ีจั่ดตั้งขึน้เพื่อรองรับ

การแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต ์
และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์ 
1) การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART แผนการแปลงสภาพ การโอน

ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม LPF ให้แก่กองทรัสต ์AXTRART 

บริษัทจดัการขอเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพและการด าเนินการต่าง ๆ 
ที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART โดยในการนี ้บริษัทจัดการคาดว่าการแปลง
สภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะแลว้เสรจ็ภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม LPF และผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม LPF ไดร้บัสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยการด าเนินการต่าง ๆ ที่
เก่ียวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF บริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามประกาศ ทจ. 34/2559 และประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่  ทจ.  49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทจ. 49/2555”) รวมทัง้ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะกระท าไดเ้มื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม LPF มีมติอนมุตัิใหม้ีการแปลงสภาพ และเมื่อไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้ บรษิัท แอ็กซต์
รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต ์จะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัต ์
AXTRART แล้วเสร็จ (“ผู้ก่อตั้งทรัสต์” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์จะแต่งตั้งบุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ไดแ้ก่บริษัทจดัการจะเขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART (“ทรสัตี”) ตามรายละเอียดที่จะกล่าวต่อไปใน 
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  
 

1.1) แผนการแปลงสภาพของกองทุนรวม 
บรษิัทจดัการขอแสดงแผนภาพเพื่อประกอบการชีแ้จงแผนและขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม ดงันี ้
 

แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART 
การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART 

 
 
การช าระบัญชีกองทนุรวม LPF 
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โครงสร้างของกองทรัสต ์AXTRART เม่ือแปลงสภาพแลว้เสร็จ 

 
 
ผูถื้อหน่วยของ AXTRART หมายถึง ผูถื้อหน่วยเดิมของ LPF ที่มีชื่อปรากฏในวนัก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียน

หน่วยลงทนุของ LPF กบัหน่วยทรสัตข์อง AXTRART  
หมายเหต:ุ ขอ้มลูเบือ้งตน้มีวตัถปุระสงคใ์นการใชส้  าหรบัการประกอบการอธิบายเท่านัน้ 
 

I การขออนุมัติผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF และส านักงาน ก.ล.ต. 
การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะกระท าไดโ้ดยการที่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน

รวม LPF มีมติอนมุตัิใหม้ีการแปลงสภาพ รวมถึงเรื่องอื่นใดที่ประกาศ ทจ. 34/2559 รวมถึงกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
และเมื่อไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้  

บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด จะเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมี
การก่อตั้งกองทรัสต์ AXTRART แล้วเสร็จ โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์จะยื่นค าขออนุญาตต่อส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์AXTRART เพื่อการแปลงสภาพเพื่อแลกกับทรพัยสิ์น หนีสิ้น และความรบัผิดของกองทุนรวม LPF (“ทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม LPF”) ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามรายละเอียดและเงื่อนไขที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ต่อไป 

 
II การก่อตั้งกองทรัสต ์AXTRART 
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กองทรสัต ์AXTRART จะก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสมบูรณเ์มื่อบรษิัทฯ ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์
ก่อสิทธิในทางทรพัยสิ์นใหแ้ก่บริษัทจดัการ ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART ดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มีขอ้ผกูพนัว่า 
บรษิัทจดัการจะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต ์AXTRART ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ที่แปลงสภาพ โดย
แลกกบัการท่ีกองทนุรวม LPF จะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์AXTRART  

ทัง้นี ้รายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุ และสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทนุรวมและกองทรสัต ์และลกัษณะที่
จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
III การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม LPF ให้แก่กองทรัสต ์AXTRART 
เมื่อก่อตัง้กองทรสัต ์AXTRART แลว้เสร็จ บริษัทจัดการตอ้งด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพที่ไดร้บัอนุมตัิ

จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม LPF โดยบริษัทจดัการจะโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่
กองทรัสต์ AXTRART เพื่อแลกกับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพของกองทรัสต์ AXTRART ทั้งหมด ซึ่ง
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ประกอบไปดว้ยสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาที่กองทุนรวม LPF เป็นคู่สัญญาใน
ปัจจุบัน รวมทั้งอสังหาริมทรัพย ์ที่กองทุนรวม LPF ได้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน มีทั้งหมด 23 โครงการ โดยแบ่งออกเป็น
ดงัต่อไปนี ้

(1) โครงการท่ีกองทนุรวม LPF เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่ 
1) โครงการศรีนครินทร  ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร  ์ต าบลบางเมืองใหม่ อ าเภอเมือง 

จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 48 ไร ่1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497.20 ตารางเมตร 
2) โครงการกระบี่ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 191 หมู่ 12 ถนนเพชรเกษม ต าบลกระบี่นอ้ย อ าเภอเมือง จงัหวดั

กระบี่ มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607.20 ตารางเมตร 
3) โครงการประชาชื่น ตั้งอยู่ที่  เลขที่  829 ถนนประชาราษฎร ์สาย 2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ 

กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 14 ไร ่3 งาน 93.40 ตารางวา หรือ 23,973.60 ตารางเมตร 
4) โครงการรงัสิต คลอง 7 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 41/2 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลล าผักกูด อ าเภอ

ธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 144 ไร ่1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 
5) โครงการทุ่งสง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 144 หมู่ 2 ถนนสายชมุพร-พทัลงุ (ทล. 41) ต าบลหนองหงส ์อ าเภอ

ทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่2 งาน 85.7 ตารางวา หรือ 49,142.80 ตาราง
เมตร 

6) โครงการสิงหบ์รุี ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 189 หมู่ 7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) ต าบลบางงา 
อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 ตารางเมตร 

7) โครงการปราณบุรี ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต าบลเขาน้อย อ าเภอปราณบุรี 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีเนือ้ที่ดินรวม 22 ไร ่3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 36,634.40 ตารางเมตร 

8) โครงการมหาชยั ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต าบลท่าทราย อ าเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรสาคร มีเนือ้ที่ดินรวม 20 ไร ่3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร 

9) โครงการแม่สาย ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแม่สาย 
จงัหวดัเชียงราย มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร ่3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร 

10) โครงการระนอง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต าบลบางริน้ อ าเภอเมือง จังหวัด
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ระนอง มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่50.8 ตารางวา หรือ 41,803.20 ตารางเมตร 
11) โครงการภูเก็ต ตั้งอยู่ที่  เลขที่  104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบลรัษฎา อ าเภอเมือง 

จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่ดินรวม 44 ไร ่2 งาน หรือ 71,200 ตารางเมตร 
12) โครงการศาลายา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมราชชนนี ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน 

จงัหวดันครปฐม มีเนือ้ที่รวม 38 ไร ่3 งาน 99 ตารางวา หรือ 62,396 ตารางเมตร 
13) โครงการนครศรีธรรมราช ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 15 ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง 

จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่0 งาน 33.6 ตารางวา หรือ 41,734.40 ตารางเมตร 
14) โครงการนวนคร ตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง 

จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่รวม 31 ไร ่0 งาน 5 ตารางวา หรือ 49,620 ตารางเมตร 
 

(2) โครงการท่ีกองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วน และอาคาร และมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีก
บางส่วน ไดแ้ก่ 
15) โครงการสมุย ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีราษฎรภ์ักดี ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะสมยุ 

จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี มีเนือ้ที่ดินรวม 47 ไร ่1 งาน 30 ตารางวา หรือ 75,720 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วนกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน จาก
วนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ใน
เดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวันที่  29 สิงหาคม 2578  และ สิทธิการเช่าในที่ดินอีก
บางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 5 ปี 9 เดือน จากวันที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 
2567) จนถึงวนัท่ี 29 สิงหาคม 2573 

16) โครงการพิษณุโลก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภาพ ต าบลอรญัญิก อ าเภอเมือง 
จงัหวดัพิษณุโลก มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร่ 1 งาน 30.9 ตารางวา หรือ 51,723.60 ตารางเมตร
โดยสิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วน  มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 11 ปี 1 เดือน(บน
สมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จากวนัท่ีคาดว่า
จะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 29 ธันวาคม 2578 

 
(3) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิในการเช่าในท่ีดินและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคาร ไดแ้ก่ 

17) โครงการอมตะนคร ตั้งอยู่ที่  เลขที่  700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต าบลคลองต าหรุ 
อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี มีเนือ้ที่ดินรวม 45 ไร่ 1 งาน 35.6 ตารางวา หรือ 72,542.40 
ตารางเมตรโดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 14 ปี 10 เดือน (บน
สมมุติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่
คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 20 ตลุาคม 2582  

18) โครงการเพชรบรูณ ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 929 หมู่ 2 ถนนสระบรุ-ีหล่มสกั ต าบลสะเดียง อ าเภอ
เมือง จังหวัดเพชรบูรณ์ มีเนือ้ที่ดินรวม 43 ไร่ 2 งาน 5.4 ตารางวา หรือ 69,621.60 
ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่าในที่ดินกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 8 
เดือน (บนสมมุติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  
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จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 22 สิงหาคม 2580 และ สิทธิการ
เช่าในที่ดินอีกบางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 2 เดือน จาก
วันที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ
เกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2581 

19) โครงการล าลูกกา คลอง 6 ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 75 หมู่ 5 ถนนล าลูกกา ต าบลบึงค าพรอ้ย 
อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร ่1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร 
โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 5 เดือน (บนสมมตุิฐานว่า
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2580  

20) โครงการเสนา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 49 หมู่ 1 ถนนสายอยุธยา-เสนา (ทล. 3263) ต าบลบาง
นมโค อ าเภอเสนา จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งาน 96 ตารางวา 
หรือ 39,584 ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 
4 เดือน (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) 
จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 3 เมษายน 2581  

21) โครงการรงัสิต-นครนายก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 90 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลบึงยี่โถ 
อ าเภอธัญบุรี จงัหวดัปทุมธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร่ 2 งาน หรือ 53,600 ตารางเมตร 
โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน (บนสมมตุิฐานว่า
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 6 กนัยายน 2578 

22) โครงการบางปู ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 2502 หมู่ 3 ถนนสุขุมวิท ต าบลบางปใูหม่ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 55 ไร ่80 ตารางวา หรือ 88,320 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 11 เดือน (บนสมมตุิฐานว่าวนั
โอนทรัพยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวันที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 4 ตลุาคม 2580 
 

(4) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่ 
23)  โครงการพระราม 1 ตั้งอยู่ที่  เลขที่  831 ถนนพระราม  1 แขวงวังใหม่  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 12 ไร่ 3 งาน 3.25 ตารางวา หรือ 20,413 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ จนถึงวนัท่ี 11 ธันวาคม 2577  

  
นอกจากการโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART แลว้กองทุนรวม LPF จะท าการโอน

สิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม LPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART โดยการเขา้ท า
สญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม ระหว่างกองทนุรวม LPF และกองทรสัต ์AXTRART และสญัญาต่าง ๆ และ
ขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกับสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนี ้และสถานะการ
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ด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART มี
รายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART ไดแ้ก่ทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม LPF ที่กล่าวมาขา้งตน้ รวมถึงสิทธิ หนา้ที่ และความผูกพันตามสัญญาที่กองทุนรวม LPF มีอยู่ ณ วันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF แต่จะไม่รวมรายการดงัต่อไปนี ้

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม LPF ซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ การเลิกและช าระบญัชีกองทนุรวม LPF การ

ขีดชื่อกองทนุรวม LPF ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวางทรพัย ์
(4) คดีพิพาทของกองทนุรวม LPF ทกุคดีที่มีอยู่ ณ วนัท่ีด าเนินการแปลงสภาพ ซึ่งกองทนุรวมเป็นคู่ความที่ยงัไม่

สิน้สดุ ซึ่ง ณ วนัท่ี 21 มีนาคม 2567 มีอยู่ที่กองทนุรวม LPF ทัง้หมด 11 คดี ซึ่งคดีพิพาทดงักล่าวมีผลกระทบ
ในดา้นลบต่อกองทุนรวม LPF รวมไม่เกินกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม LPF ณ วนั
สิน้ปีบัญชีล่าสุด และไม่กระทบต่อการลงทุนและการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนรวม LPF อย่างมี
นยัส าคญั  

ทั้งนี ้รายละเอียดทรพัยสิ์นและภาระ ขอ้มูลการลงทุน มูลค่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วย
ลงทนุ และจ านวนหน่วยลงทนุ ของกองทนุรวม LPF ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
IV การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART เพื่อแลกกับการรับโอนทรัพยส์ินและภาระของ

กองทุนรวม LPF 
การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART เป็นการโอนทรัพยสิ์นและภาระให้แก่กองทรัสต์ 

AXTRART และ กองทรสัต ์AXTRART ออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม LPF เพื่อเป็นการแลกเปล่ียน เมื่อกองทนุรวม LPF 
ไดร้บัหน่วยทรสัตแ์ลว้ จะเลิกกองทนุรวม เพื่อน าหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้บัมาสบัเปล่ียนกบัหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม LPF ซึ่งที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนดสิทธิ จะกลายเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AXTRART ที่รบัโอนทรพัยสิ์นและภาระทัง้หมดมาจากกองทนุรวม LPF  

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กับหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AXTRART ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF จะไดร้บั (Swap Ratio) คือ 1 หน่วยลงทนุ ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์
(“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต”์) ซึ่งปัจจบุนักองทนุรวม LPF มีหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 2,337,282,928 
หน่วย ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม LPF 
จะมีจ านวน 2,337,282,928 หน่วย โดยในการด าเนินการเพื่อสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุดงักล่าว จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม LPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ประชุมในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 
และที่ออกเสียงคดัคา้นกบัการแปลงสภาพ 

 
V การเลิกกองทุนรวม LPF การช าระบัญชี และการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์
หลงัจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART เสร็จสิน้แลว้ (ภายหลงัการ

แปลงสภาพ) บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วย (ถา้มี) และ/หรือ อาจด าเนินการจ่ายเงินเฉล่ียคืนทนุ
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จากการลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม LPF และบริษัทจดัการจะด าเนินการเลิกกองทุนรวม LPF และช าระบญัชี โดย
จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุตามที่จะเสนอในวาระท่ี 4 

โดยในขัน้ตอนการช าระบัญชี ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม LPF ที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันก าหนดสิทธิในการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์(ซึ่งบริษัทจดัการจะไดก้ าหนดและประกาศต่อไป) (ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิไดร้บัการสบัเปล่ียนหน่วย
ลงทุนเป็นหน่วยทรัสตจ์ะกลายเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART หลังจากไดร้ับการแบ่งหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AXTRART จากผูช้  าระบญัชี แต่อาจไม่ไดเ้ป็นผูถื้อหน่วยลงทุนที่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมเพื่ออนุมตัิการแปลงสภาพ) 
โดยผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิไดร้ับการแบ่งหน่วยทรสัต ์อาจไดร้ับผลกระทบจากการแปลงสภาพ โดยรายละเอียดของ
ผลกระทบต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
VI การเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมและการจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ ที่ออก

ใหม่เพื่อการแปลงสภาพ ต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
เมื่อบริษัทจดัการด าเนินการเลิกกองทุนรวมและผูช้  าระบญัชีแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน

รวมแล้วเสร็จ บริษัทจัดการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรพัยฯ์”) ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหห้น่วยทรสัตข์องกองทรัสต ์
AXTRART เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนให้แล้วเสร็จภายใน 15 วันท าการนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ 
รายละเอียดปรากฏตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) โดยมีรายละเอียดปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
1.2) ระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ

ด าเนินการแต่ละขั้นตอน 
ภายหลังจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF มีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวมจะมี

รายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ  การเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลา
โดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการคาดว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF จะเกิดขึน้ภายในไตรมาส 4 ในปี 2567 
โดยระยะเวลาดังกล่าวจะขึน้อยู่กับการมีผลบังคับใช้ของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตท์ี่ยื่นต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต.  

อย่างไรก็ดี หากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่เก่ียวข้องกับผู้ให้เช่ารายการใดที่อาจไม่ไดร้ับยกเว้น
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยต์ามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ บาง
รายการ กองทุนรวม LPF จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมาย รายละเอียดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม 
LPF ไปยังกองทรสัต ์AXTRART ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ มีรายละเอียดปรากฏตามหนังสือเชิญประชุมผูถือ
หน่วยลงทนุ 

 
1.3) ค่าใช้จ่ายการแปลงสภาพ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 30/140 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายการเลิกกองทนุรวม LPF และการช าระบญัชีที่จะเรียกเก็บจากกองทนุรวม 
LPF ปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
ในการนี ้บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อ

แสดงความเห็นและวิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต์ AXTRART เพื่อ
ประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรากฏตามหนงัสือเชิญประชมุผู้
ถือหน่วยลงทุนนอกจากนี ้บริษัทจดัการไดแ้นบรายงานงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสถานการณ์
สมมติ ส าหรบัปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 ตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน 
มาเพื่อพิจารณา 

บริษัทจัดการจึงเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART 
แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART และรบัค่าตอบแทนจาก
กองทรสัต ์AXTRART เป็นหน่วยทรสัต ์รวมถึงมอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง รวมถึงพิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการ

แปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART การปฏิบัติตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์AXTRART เป็น
หน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการก าหนดเวลาและเงื่อนไขในการแปลงสภาพ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กับมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก .ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัย ์ฯ หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสัญญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุน
รวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART ซึ่งรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นของกองทนุรวม LPF และการโอนสิทธิและหนา้ที่
ตามสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม LPF เป็นคู่สัญญาอยู่ในปัจจุบันใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART และ/หรือ สัญญา 
และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเรจ็ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ 
(2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 
 
2) การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพเป็น

กองทรัสต ์
สืบเนื่องจากวาระที่ 2 บริษัทจดัการเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ข

เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมในส่วนที่เก่ียวเนื่องกับการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์
AXTRART โดยการแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพของกองทรสัต ์AXTRART, ค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม LPF, การเลิกโครงการจดัการกองทุนรวม, การช าระบญัชีของกองทุนรวมและวิธีการ
เฉล่ียเงิน และ/หรือ หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART คืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนเมื่อเลิกโครงการจดัการกองทุนรวม 
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ทัง้นี ้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART ทัง้นี ้การแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุ
รวมส าหรบักรณีดงักล่าวมีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

 
การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทนุรวม LPF ไปยังกองทรัสต ์AXTRART โดยการแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสต์
ทีอ่อกใหม่ของกองทรัสต ์AXTRART 

แกไ้ขเพิ่มเติมการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART โดยการแลกเปล่ียนกับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพทัง้หมดของกองทรสัต ์AXTRART เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทนุ
รวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- ขอ้ 40.5 การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมไปยงัทรสัตเ์พ่ือ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมไปยงัทรสัตเ์พ่ือการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยแลกเปลี่ยนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการ
แปลงสภาพของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์
ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ค าว่า "ทรพัยส์ินและภาระของ
กองทุนรวม" หมายถึง ทรัพย์สิน หนีส้ินและความรับผิดชอบของ
กองทนุรวม โดยไม่รวมถึงรายการที่กนัไวด้งัต่อไปนี ้
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนไม่มารับเงินนั้น หรือไม่ยื่นเช็คแก่
ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเช็คที่ไดร้บัจากการด าเนินการดงักล่าว 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการแปลงสภาพ 
การเลิกกองทุนรวมและการช าระบัญชีของกองทุนรวม การขีดชื่อ
กองทนุรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพ่ิม และการวางทรพัย ์
(4) คดีพิพาทของกองทุนรวมทุกคดีที่ มีอยู่  ณ วันที่ มีการโอน
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปยังทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งกองทนุรวมเป็นคู่ความที่ยงัไม่สิน้สดุ  

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม LPF  

ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม LPF ที่เก่ียวเนื่องกับการแปลง
สภาพกองทนุรวม LPF ใหเ้ป็นกองทรสัต ์AXTRART 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
ขอ้ 28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม  

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- 
ขอ้ 28.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม  
ขอ้ 28.2 (11) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการ
แปลงสภาพกองทุนรวม การเลิกกองทุนรวมและการช าระบญัชีของ
กองทุนรวม การขีดชื่อกองทุนรวมออกจากทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม 
และการวางทรพัย ์
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การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 
ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเหตแุห่งการเลิกโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF 

เป็นกองทรสัต ์AXTRART 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 35 การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม 
-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- 

ขอ้ 35 การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม 
ขอ้ 35.7 เม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัย ์

 
การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงิน และ/หรือวิธีการกระจายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์
AXTRART ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

แก้ไขเพิ่มเติมวิธีการช าระบัญชีของกองทุนรวม LPF กรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพโดยการที่
กองทุนรวม LPF จะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART (ที่กองทุนรวม LPF ไดม้าจากการแปลงสภาพ)  ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุ LPF ทัง้นี ้ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม 
LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
ขอ้ 36 การช าระบญัชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและหรือ
ทรัพย์สินอ่ืนคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการ
กองทนุรวม 

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- 

ขอ้ 36 การช าระบญัชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและหรือ
ทรัพย์สินอ่ืนคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการ
กองทนุรวม 
การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและหรือ
ทรัพย์สินอ่ืนคืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการ
กองทุนรวมส าหรับกรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นทรสัดเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยการที่
กองทุนรวมจะคืนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่ อการลงทุน ใน
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ  
ทัง้นีเ้พื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ผู้ช  าระบัญชีจะแบ่งหน่วยทรัสต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจาก
การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุที่มีช่ือปรากฏในทะเบียน ผู้
ถือหน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนดสิทธิในการ สับเปลี่ยนหน่วยลงทุน
กบัหน่วยทรสัต ์ตามที่บริษัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุทราบ 

 
บริษัทจดัการเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิใหบ้ริษัทจดัการสามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติม

โครงการจดัการกองทุนรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมตามที่เสนอทุกประการ และอนุมัติการมอบ
อ านาจใหบ้รษิัทจดัการ เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(1) ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมค าหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทุนรวม ตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชน์

ในการแปลงสภาพกองทุนรวม และการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัการแกไ้ขเพิ่มเติม
ถอ้ยค าหรือขอ้ความในโครงการจัดการกองทุนรวม ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
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ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าว ประสบ
ผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) ขา้งตน้ 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 
 
3) การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 
สืบเนื่องจากวาระที่ 2 เมื่อกองทุนรวม LPF ไดโ้อนทรัพยสิ์นและภาระของ กองทุนรวม LPF ไปยังกองทรสัต ์

AXTRART เพื่อแลกเปล่ียนกับการรบัโอนหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์AXTRART แลว้ บริษัทจดัการ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์และผูช้  าระ
บญัชีของกองทนุรวม LPF จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) บริษัทจัดการจะเลิกกองทุนรวม LPF โดยจะแจ้งการเลิกกองทุนรวม LPF ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม LPF ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม LPF ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และส านกังาน ก.ล.ต. ก่อน
การเลิกกองทนุรวม LPF เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

(2) ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ที่กองทนุรวม LPF ไดม้าจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวม ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ณ วนัก าหนดสิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตต์ามที่บรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุทราบ ใหแ้ลว้เสรจ็โดยไม่ชกัชา้ โดยผูช้  าระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ
ดว้ย 
(ก) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัต ์ท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 
(ข) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ หรือเอกสารซึ่งมีขอ้มลูที่มีสาระ

ตรงตามสรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ท่ีปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) ผูช้  าระบญัชีจะท าการช าระบญัชีของกองทนุรวม LPF ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนั นบัจากวนัเลิกกองทนุ
รวม LPF เว้นแต่ไดร้ับผ่อนผันจากส านักงาน ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตุจ าเป็นและสมควร ทั้งนี ้ตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(4) ผู้ช าระบัญชี และ/หรือบริษัทจัดการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF จากการเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

(5) ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ะยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์LPF เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อ
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

(6) ผูช้  าระบญัชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวม LPF ต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้จดัส่งรายงาน
ผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนัแต่วนัท่ีช าระบญัชีเสรจ็สิน้ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้รายละเอียดของระยะเวลาในการด าเนินการแปลงสภาพเป็นไปตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุน
รวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) รายละเอียดที่
ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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อนึ่ง ในการช าระบญัชีของกองทนุรวม LPF บรษิัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากดั โดยนางสาวศนัสนีย ์พลูสวสัดิ์ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สจุิตรานชุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 7408 จะท าหนา้ที่เป็น
ผูช้  าระบญัชี โดยจะมีค่าธรรมเนียมในการด าเนินการดงักล่าวในอตัราไม่เกิน 2,550,000 บาท ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษี
และค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการช าระบญัชีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าใชจ้่ายในการขีด
ชื่อกองทนุรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าใชจ้่ายในการวางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่าย
เอกสาร ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชนก์องทุน (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระ
บญัชี ทัง้นี ้ขอ้มลูของผูช้  าระบญัชี เป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

บริษัทจดัการจึงเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้  บริษัท แอด
ไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด โดยนางสาวศนัสนีย ์พูลสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขท่ี 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สจุิ
ตรานุช ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่  7408 เป็นผู้ช  าระบัญชี รวมถึงมอบหมายให้บริษัทจัดการ เป็นผู้มีอ  านาจในการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และด าเนินการช าระ

บญัชี และติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือ
บคุคลใดๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือแกไ้ขสัญญา ขอ้ตกลง หรือขอ้ผูกพนั เพื่อการเลิกกองทุนรวม การช าระ
บญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าว ประสบ
ผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ (2) 
ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  
 
4) การแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่บริษัทจัดการเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ 

AXTRART 
สืบเนื่องจากวาระท่ี 2 บรษิัทจดัการขอเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้รษิัท 

แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART แทนบริษัทหลกัทรพัย์
จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งปัจจุบันเป็นบริษัทจดัการ ของกองทุนรวม LPF และภายหลังจากที่ไดร้บัมติ
อนมุตัิในวาระท่ี 6 แลว้บรษิัทจดัการจะเขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART โดยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไป
ตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ในการนี ้รวมถึงพิจารณาอนมุตัิการมอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการแต่งตัง้ใหบ้ริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้

รีท จ ากัด เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ใหแ้ลว้เสร็จ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัมติของที่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพัน เพื่อการแต่งตัง้ใหบ้ริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์
ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์AXTRART และ/หรือ สัญญา และ/หรือ 
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เอกสารต่าง  ๆ  ที่เก่ียวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน  ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเรจ็ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ 
(2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  
 

5) การแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์AXTRART 
สืบเนื่องจากวาระท่ี 2 บรษิัทจดัการขอเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้รษิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์แทนธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้ คอร์
ปอเรชั่น จ ากัด สาขากรุงเทพฯ ซึ่งปัจจบุนัเป็นผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทุนรวม LPF ในการนี ้รวมถึงพิจารณาอนมุตัิการ
มอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART ใหแ้ลว้เสรจ็ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัมติของที่ประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสัญญาหรือขอ้ผูกพัน เพื่อการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART และ/หรือ สญัญา และ/หรือ เอกสารตา่ง 
ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ
หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเรจ็ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ 
(2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 
 
บริษัท หลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART 

เป็นบริษัทมหาชนจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 200,000,000 บาท แบ่ง
ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 20,000,000 หุน้ มลูค่าที่ช  าระไวหุ้น้ละ 10 บาท และมี บริษัท ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ KTAM เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

 
สรุปข้อมูลส าคัญของทรัสตีมีดังตอ่ไปนี ้ 

ทรัสตี บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ที่ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษัท 0107545000373 
โทรศัพท ์ 0-2686-6100 
Website https://www.ktam.co.th 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

https://www.ktam.co.th/
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ทุนช าระแล้ว 200,000,000 บาท 
จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว   20,000,000 หุน้ 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทจัดการกองทุนรวม จัดการกองทุนส่วนบคุคล และกิจการ

อ่ืนที่ไดร้บัจากคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ถือรอ้ยละ 99.99 
รายช่ือกรรมการ 1. นางชวินดา หาญรตันกลู 

2. นายสรุพล โอภาสเสถียร 
3. นายอนามยั ด าเนตร 
4. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  
5. นายประพทัธพงศ ์วีระมน  

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางชวินดา หาญรตันกลู นายธีรลกัษ์ แสงสนิท นายประพทัธพงศ ์วีระมน กรรมการสองใน
สามคนนี ้ลงลายมือชื่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2566 
ที่มา : กองทนุรวม 

 
รายชื่อผู้ถือหุ้นของทรัสตีมีดังต่อไปนี ้

รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. บริษัท ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 19,999,986 99.99 

2. นางสาวกติติพร สินธุประภา 1 0.00 

3. นายเอกชยั คสูว่างศร ี 1 0.00 

4. นายกนัตภณ ปัญจประการ 1 0.00 
5. นางสาวรุง้ลาวลัย ์สวดัดีภิรมย ์ 1 0.00 
6. นายศภุสิทธิ์ จาวโกนนัท ์ 1 0.00 
7. นางสาวสจุิตราพร พากเพียร 1 0.00 
8. นายสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.00 
9. นางญาณิน ตนัติมลพนัธ ์ 1 0.00 
10. นางสาวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.00 
11. นางสาวอนัธิกา หนนูาง 1 0.00 
12. นางปนุวดี รตันไชยยนัต ์ 1 0.00 
13. นางสาวกนกวรรณ ธรรมแสง 1 0.00 
14. นายภมิูพฒัน ์ภมิูไชยอนนัต ์ 1 0.00 
15. นางสาวณชัชา จ ารูญจนัทร ์ 1 0.00 
รวม 20,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ 31 ธันวาคม 2566 
ที่มา : กองทนุรวม 

 
6) การแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย ์

ในปัจจุบัน บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด (“เอก-ชัย”) ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์อง
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กองทุนรวม LPF ภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) ระหว่างกองทุนรวม LPF 
และเอก-ชยั (“สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั”) ดงันัน้ หากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุมีมตอินมุตัิเรื่องการ
แปลงสภาพและเรื่องที่สืบเนื่องในขอ้ 1) ถึง 5) ที่ผ่านมา กองทุนรวม LPF จะด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนัในแก่กองทรสัต ์AXTRART โดยมีเงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัง้หมดคงเดิม เวน้แต่
ฐานของค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่จะเสนอขอแกไ้ขในขอ้ 6 นีจ้ะไดร้บัการอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุนให้
แกไ้ขเปล่ียนแปลง  

ทั้งนี ้การขอแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์เนื่องจากภายหลังการแปลงสภาพเป็น
กองทรสัต ์AXTRART แลว้ กองทรสัต ์AXTRART สามารถที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดโ้ดยการเพิ่มทุน หรือโดยการ
กูย้ืมเงิน อย่างไรก็ดี ฐานของค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนัค านวณมาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 
(NAV) ของกองทนุรวม LPF ดงันัน้ การแกไ้ขเปล่ียนแปลงฐานของค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการค านวณ
มาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART จะท าใหส้ะทอ้นถึงมลูค่าการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัต ์AXTRART และจะท าใหค้่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่เสนอใหม่นีม้ีความสมเหตุสมผลและเป็น
ธรรมแก่คู่สญัญา 

 ดว้ยเหตุนี ้จึงเสนอใหแ้กไ้ขค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยใหก้ารแกไ้ขนีม้ีผลเมื่อมีการแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ ดงันี ้ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ปัจจุบัน) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(แก้ไข) 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรา 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุ
รวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  ใ น อั ต ร า 
ไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  (NAV) ของ
กองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์มากกว่าหรือเท่ากับ 

32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ใน

อัตราไม่เกินร้อยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่

ปรบัปรุงแลว้ (adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์น้อยกว่า 32,000 ล้าน

บาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกิน

ร้อยละ 0.30 ต่อปี  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 

(adjusted TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 

ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคา
บญัชีของทรพัย์สินหลกัทีผู่บ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหาร หารดว้ย
มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์
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โดยการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ถือ
เป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมีรายละเอียดของการ
ท ารายการมีดงันี ้

 
วนัที่ท  ารายการ ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF และไดมี้การแปลงสภาพ

จากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART ซึ่ง บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากดั 
จะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ภายหลงัการแปลงสภาพดงักล่าว 

คู่ ก ร ณี ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง แ ล ะ
ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ใน AXTRARM ซึ่งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์อง
กองทรสัต ์AXTRART คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 50 และเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์
รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์AXTRART 

ลกัษณะส่วนไดเ้สียของบุคคลที่
เ กี่ ย ว โ ย ง กั น กั บ ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัต ์

เอก-ชัย มีส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถ้ือหุน้ใน AXTRARM ซึ่งเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ AXTRART 
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 50 และเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์AXTRART 

ลกัษณะทั่วไปของรายการ แก้ไขอัตราและฐานการค านวณค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใตส้ัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) 

รายการ ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  
(ปัจจุบัน) 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์(แก้ไข) 

ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ในอัตรา 
ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของ
มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ (NAV) 
ของกองทนุรวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 
0.3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 
ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- ก ร ณี มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรัสต์มากกว่ าห รื อ เ ท่ า กั บ 
32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่
เกินร้อยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่า
ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ที่ ป รั บ ป รุ ง แ ล้ ว 
(adjusted TAV) ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  
AXTRART  
- ก ร ณี มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรสัตน์อ้ยกว่า 32,000 ลา้นบาท: 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ย
ละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมที่ปรับปรุงแล้ว  (adjusted TAV) 
ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่
เกิน 90.00 ลา้นบาทต่อปี  
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มูลค่ าทรัพย์สินรวมที่ปรับป รุงแล้ว 
ค านวณจาก มูลค่าตามราคาบญัชีของ
ทรพัย์สินหลกัทีผู่บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
บริหาร หารดว้ยมูลค่าตามราคาบัญชี
ของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด 
คูณด้ว ย มู ล ค่ า ท รัพ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมการเก็บค่า
เช่าและค่าบริการในนาม
ของกองทนุรวมฯ 

ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่า
และค่าบริการในนามของ
กองทุนรวมฯในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 3 ของรายได้สุทธิ
จากอสังหาริมทรัพย์ (Net 
Property Revenue) 

ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

ค่าธรรมเนียมพิ เศษเพื่อ
สรา้งแรงจงูใจในการบริหาร  
(Incentive Fee) 

ค่าธรรมเนียมพิ เศษ เพื่ อ
สรา้งแรงจูงใจในการบริหาร 
(Incentive Fee) ในอตัราไม่
เกินรอ้ยละ 2.35 ของก าไร
สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ 
(Net Property Income) 

ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

ค่ า ค อม มิ ชชั่ น จ า กกา ร
จัดหาผูเ้ช่าและการบริหาร
จดัการผูเ้ช่า 

ค่าคอมมิชชั่นจากการจดัหา
ผูเ้ช่าและการบริหารจัดการ
ผูเ้ช่าทกุประเภทของกองทุน
รวมฯ เม่ือมีการท าสัญญา
เช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมี
การต่อสญัญา โดยค านวณ
จากอัตราค่าเช่ารายเดือน
ของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ ในอตัรา 
0.5 - 1.5 เท่ าของยอดค่า
เช่ารายเดือน 

ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

ค่าธรรมเนียมการควบคุม
งาน  (overseeing works) 
ในการลงทุนหรือการรื ้อ
ถอน 

ค่าธรรมเนียมการควบคุม
งาน  (overseeing works) 
ในการลงทุนหรือการรื ้อ
ถอน ในอตัรารอ้ยละ 2 ของ
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนหรือ
ค่าใช้จ่ายในการรื ้อถอน 
(แลว้แต่กรณี) 

ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

 

ขนาดของรายการ เม่ือค านวณขนาดรายการการแกไ้ขสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์1 ทัง้ในส่วนค่าธรรมเนียมการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดมี้การแกไ้ข รวมถึงค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ที่ไม่ไดมี้การแกไ้ข (ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียม
การเก็บค่าเช่าและค่าบริการ ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร ( Incentive Fee) ค่า
คอมมิชชั่นจากการจัดหาผูเ้ช่าและการบริหารจัดการผูเ้ช่า ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing 
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works)) รายการขา้งตน้จะมีมูลค่าสูงสุดประมาณ 5,242 ลา้นบาท เขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
ระหว่างกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีมลูค่าเกินกว่า 20 ลา้นบาท  

เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าสิ่ง
ตอบแทน 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ก าหนดจาก NAV ไม่สอดคลอ้งกับการบริหารจัดการและมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์เนื่องจากเพดานการกู้ยืมเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ 
ก าหนดไว้ที่ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม 
ส าหรบักองทรสัตท์ี่อันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) (แลว้แต่
กรณี)  

ประโยชนท์ี่กองทรสัตค์าดว่าจะ
ไดร้บั 

เพื่อใหโ้ครงสรา้งค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์ความสอดคลอ้งกับการบริหารจัดการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์ที่มีการใชเ้งินกูย้ืมเป็นส่วนหนึ่งของแหล่งเงินทนุในการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ิน  

การขออนมุตัิท  ารายการ รายการดังกล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์โดยมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ

ของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ดังนั้น รายการดังกล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือ

หน่วยลงทนุดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยลงทนุที่เขา้

รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถ้ือหน่วยลงทุน
ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถ้ือหน่วยลงทนุที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษใน
เร่ืองที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

ความเห็นของคณะกรรมการ 
AXTRARM ซึ่ ง จ ะ เ ข้ า เ ป็ น
ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กี่ยวกับการ
ตกลงเขา้ท ารายการ  

คณะกรรมการ AXTRARM (โดยไม่รวมกรรมการที่มีส่วนได้เสียซึ่งไม่ได้เขา้ร่วมพิจารณาในวาระการ
ประชุมที่มีส่วนไดเ้สีย) เห็นว่าการแกไ้ขค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นการค านวณจากมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value : TAV) นัน้ 
สอดคลอ้งกบัการบริหารจดัการทรพัยส์ินและมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์และจะท าใหค้่าธรรมเนียม
บริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เสนอใหม่นีมี้ความสมเหตสุมผลและเป็นธรรมแก่คู่สญัญา  

ความเห็นของกรรมการอิสระ 
และ/หรือ  
กรรมการของ AXTRARM  
ที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการ AXTRARM 

ไม่มี 

หมายเหต ุ:  สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะสิน้สดุลงในวนัที่ 28 กมุภาพนัธ ์2585 

 
ในการนี ้ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็น

และวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรากฏตาม
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  

จึงเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนอนุมัติการแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมถึงมอบหมายให้ ทรัสตี และผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้มีอ  านาจในการด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้อง  เพื่อประโยชน์ในการแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนั ใหแ้ลว้เสร็จ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กับมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาด
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หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แก้ไขสัญญาหรือข้อผูกพัน เพื่อการแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียม
บริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยใ์นปัจจุบัน และ /หรือ สัญญา และ/หรือ 
เอกสารต่าง  ๆ  ที่เก่ียวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน  ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเรจ็ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ 
(2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงพิจารณาเห็นสมควรให้มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่  
1/2567 ในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2567 ตัง้แต่เวลา 14.00 น. เป็นตน้ไป ณ หอ้งสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร 
กรุงเทพ (Eastin Grand Hotel Sathorn Bangkok) เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 รบัทราบรายงานการประชมุสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุประจ าปี 2566 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แผนการแปลงสภาพ 
การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART  

วาระท่ี 3 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม 

วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 

วาระท่ี 5 พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์AXTRART 

วาระท่ี 6 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
AXTRART 

วาระท่ี 7 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

วาระท่ี 8 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ทัง้นี ้วาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 ที่จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF เป็นเรื่องที่
เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกันและกนั หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม LPF ไป
ก่อนหนา้นั้นไดถู้กยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF 
พิจารณาต่อไป  

ทัง้นี ้วาระท่ี 7 จะน าเสนอเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุก็ต่อเมื่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิวาระ
ที่ 2 ถึงวาระที่ 6 ทัง้หมดแลว้ อย่างไรก็ดี การลงมติในวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการวาระที่ 2 ถึงวาระท่ี 
6 ดงันัน้ หากวาระที่ 7 นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน การไม่ไดร้บัอนุมตัิดงักล่าวจะไม่กระทบกับการ
อนมุตัิในวาระท่ี 2 ถึงวาระท่ี 6 แต่อย่างใด 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 42/140 

อนึ่ง หากการแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิกกองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุ
รวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม) ไม่ส าเร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุวาระท่ี 2 - 7 ถือเป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงก าหนดใหว้ันที่ 23 เมษายน 2567 เป็นวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม LPF ที่มีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 

 
1.2. วัตถุประสงคข์องรายการ และวันทีค่าดว่าจะเกิดรายการ 

บริษัทจัดการในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมมีความประสงคจ์ะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF 
เป็นกองทรสัต ์AXTRARTแลว้เสร็จตามหลกัเกณฑใ์น ประกาศ ทจ. 34/2559 เนื่องจากเล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลง
สภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจุบนั กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการ
เพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อ
เพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็นขอ้จ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้กองทุนรวมมีเกณฑ์
จ ากัดการกูย้ืมเงินโดยคิดเป็นสัดส่วนหนีสิ้นต่อทุนในระดบัที่ต  ่ากว่ากองทรสัต์ ซึ่งเป็นขอ้จ ากัดของกองทุนรวมในการจดั
โครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมี
โอกาสและวัตถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตไ์ด ้ โดยเป็นการเปิดโอกาสให้
กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้  
โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
และสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้และ
ลกัษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ปรากฏในจดหมายเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ  

ประกอบกับการที่มีมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัการ
ยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(“พระราชกฤษฎีกา (ฉบบัที่ 763)”) รวมทัง้กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 (“กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ”) (พระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 763) และกฎกระทรวง
ก าหนดค่าธรรมเนียมฯ รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บัสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม LPF จะตอ้งแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหก้องทรสัต ์AXTRART โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิก
กองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม) ใหแ้ลว้เสรจ็
ภายในระยะเวลาตามที่ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั 
(โดยปัจจุบันจะตอ้งด าเนินการภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567)อย่างไรก็ดี หากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่
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เก่ียวขอ้งกบัผูใ้หเ้ช่ารายการใดที่อาจไม่ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์
ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ บางรายการ กองทนุรวม LPF จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยช าระ
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย รายละเอียดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ส าหรับการโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม LPF ไปยังกองทรัสต์ AXTRART ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ มี
รายละเอียดปรากฏตามจดหมายเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงก าหนดใหว้ันที่ 23 เมษายน 2567 เป็นวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม LPF ที่มีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบั
การแปลงสภาพแลว้ ผู้ก่อตั้งทรสัตก์ับทรัสตีจะเข้าท าสัญญาที่ก าหนดให้กองทุนรวม LPF โอนทรัพยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม LPF และรับค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AXTRART และบริษัทจัดการจะก าหนดวันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ซึ่งคาดว่าจะเกิดขึน้ภายในไตรมาส 4 ในปี 2567 โดยระยะเวลาดงักล่าวจะขึน้อยู่
กบัการมีผลบงัคบัใชข้องแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

 
1.3. สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่า 

แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอรซิ์ตี ้(AXTRART) (“สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต”์) 
 

หัวข้อ รายละเอียด 

คู่สัญญา • บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พรอ็พเพอรต์ี ้รีท จ ากดั (“ผูก้่อตัง้ทรสัต”์ และ “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) 
• บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ทรสัตี”) 

ลักษณะของกองทรัสต์ 
และกลไกการบริหาร 

• เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และตามที่ไดมี้การแก้ไข
เพิ่มเติม (“พ.ร.บ.ทรสัต”์) ที่แปลงมาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  
(Lotus’s Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund) (“กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย”์) โดย
กองทรสัตก์่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และสมบรูณเ์ม่ือผูก้่อตัง้ทรสัตก์่อสิทธิในทางทรพัยส์ิน
ใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยการเขา้ท าสัญญาที่มีขอ้ผูกพันว่าผูก้่อตั้งทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่ง
ทรพัยส์ินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์ี่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์ 

• กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในชื่อและอ านาจจดัการของทรสัตี 
• การจัดการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีซึ่งไดร้บัการ

แต่งตั้งตามสญัญานี ้โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ปรากฏในรายการเกี่ยวกับ
อ านาจหนา้ที่ของทรสัตีและผู้จัดการกองทรสัต ์ ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์อ านาจหนา้ที่และความ
รบัผิดชอบหลกัที่เกี่ยวขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์
และทรัสตีมีอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายรายอ่ืน (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามสญัญาและตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บ
รกัษาทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตมี์นโยบายการลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนที่มิใช่ทรพัยส์ิน
หลกั การจัดการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืนดงักล่าวจะด าเนินการโดยทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือบุคคลอ่ืน
ที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตม์อบหมาย โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และสญัญา
อ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง  
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• ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ 
ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์ุจริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดี
ที่สดุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยรวมและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีแ้ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ตลอดจน
ขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พ่ิมเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ (ถา้
มี) และมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

ช่ือ  อายุ  ประเภท และ
วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ข อ ง
กองทรัสต ์

• ชื่อของกองทรสัต ์คือ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้ใชช้ื่อ
ภ าษ าอั ง ก ฤษว่ า   Axtra Future City  Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
(AXTRART) 

• กองทรสัตจ์ัดตั้งขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรสัตแ์ละเป็นกองทรสัตป์ระเภทไม่ไดใ้หส้ิทธิแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

• กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้ 
(1) เพ่ือเสนอขายแก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการแปลงสภาพ 
(2) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชน 
และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลกัทรพัย”์) 

ท รัพ ย์ สิ น ที่ จ ะ ใ ห้ เ ป็ น
กองทรัสต ์

• ทรพัยส์ินเริ่มตน้ของกองทรสัต ์(Initial Assets) ไดแ้ก่ สญัญาระหว่างผูก้่อตัง้ทรสัตก์ับทรสัตี ซึ่งผูก้่อตัง้ทรสัต์
ไดก้่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีโดยการเขา้ผูกพนัว่าจะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ิน
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพโดยแลกกับการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์(“ทรพัยส์ินเริ่มตน้”)  

• กองทรสัตอ์าจจะลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจใชเ้งิน
สดคงเหลือในกองทรสัต ์เงินประกันการเช่า และ/หรือ เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั เงินที่ได้
จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม รวมทัง้เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงินเพ่ือ
การลงทุนในทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวดว้ย ทัง้นี ้การใชเ้งินสดคงเหลือในกองทรสัต์ เงินประกันการเช่า เงินที่ได้
จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติม รวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืมและขอ้ก าหนดเกี่ยวกับการกูย้ืมเงิน
เป็นไปตามมติที่ประชุมคณะกรรมการผูจ้ัดการกองทรสัต ์มติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และ/หรือ แบบแสดง
รายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และกองทรสัตต์อ้งมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเช่าใหมี้
พรอ้มเม่ือผูเ้ช่าพืน้ที่ใชส้ิทธิเรียกคืนเงินประกันการเช่าดงักล่าว  

• ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์ังรวมถึงทรพัยส์ินอ่ืนที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและเงื่อนไข
แห่งสัญญานี ้ตลอดจนหลักเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ 
รวมถึงคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน (“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) หรือ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ที่เกี่ยวขอ้ง 

การเพิ่มทุนของกองทรัสต ์ • กองทรสัตอ์าจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผูล้งทุน หรือเพื่อเสนอขาย
ต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์หรือเพ่ือเสนอขายเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตบ์างราย หรือเพื่อเสนอขายแก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการแปลงสภาพ โดยใหเ้ป็นไป
ตามมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละ ขอ้ก าหนดในสญัญานี ้

• ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่ด  าเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติอนุมตัิใหเ้พิ่มทุน และด าเนินการอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 
และใหเ้ป็นไปตามพ.ร.บ.ทรสัต ์พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และตามที่ได้
มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม (“พ.ร.บ.หลกัทรพัย”์) ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้ง และมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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• การออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทุนของกองทรสัตใ์หอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ี่เป็น
เศษมิได ้ในการออกหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ตามจ านวนเงินค่าจองซือ้นัน้ ใหผู้จ้องซือ้ไดร้บัหน่วยทรสัต์
เป็นจ านวนเต็มเท่านัน้ 

• การออกหน่วยทรัสต์เพื่อเพิ่มทุนของกองทรัสต์ให้ก าหนดระยะเวลาเฉพาะวันท าการเท่านั้น เว้นแต่
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอ่ืนใด โดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีก่อน 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ในแต่ละคราวสามารถเขา้
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 45 วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่
ละคราวนั้น เวน้แต่การเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการแปลง
สภาพ ใหเ้ป็นไปตามตามหลกัเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

เหตุในการเพิ่มทุนและ
กระบวนการเพิ่มทุน 

• เหตใุนการเพ่ิมทนุ ไดแ้ก่  
(1) เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ อุปกรณ ์(ถา้มี) 

หรือลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มตามหลกัเกณฑแ์ละประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง เพ่ิมเติมจากทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม  

(2) เพื่อปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า หรือสงัหาริมทรพัยห์รืออุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้ง  
ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์หรือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความ
ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป  

(3) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่
กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือเพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป  

(4) เพ่ือช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์ 
(5) เพ่ือลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง  
(6) เพ่ือเหตอ่ืุนตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
(7) เพ่ือเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(8) เพื่อเหตุอ่ืนใดที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มีมติให้เพิ่มทุนของกองทรสัตไ์ดโ้ดยต้องสอดคล้องกับ

สญัญานี ้และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
(9) เพื่อเหตุอ่ืนใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหมี้การเพิ่มทุน ซึ่งตอ้งไม่ขัดหรือแย้งกับ

กฎหมาย หรือกฎระเบียบของส านกังาน ก.ล.ต.  
• การเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเม่ือไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์และ

บทบญัญัติแห่งพ.ร.บ.ทรสัต ์พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การเพิ่มทุนของกองทรสัต ์จะตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่อนุมตัิการเพิ่มทุน ดว้ยคะแนน
เสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑเ์พ่ิมเติม ดงัต่อไปนี ้
(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มี

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป (General 
Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชัดเจนว่าการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หม่จากการเพิ่ม



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 46/140 

หัวข้อ รายละเอียด 

ทุนจะเป็นไปตามอัตราและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยท์ี่
เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้การเพิ่มทนุตอ้งกระท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 ปีนบัแต่วนัที่ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์
มติอนมุตัิใหเ้พ่ิมทนุ 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัยส์ินหลักเพิ่มเติม ไดผ้่านกระบวนการเกี่ยวกับการไดม้าซึ่ง
ทรพัยส์ินหลักและอุปกรณต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้และหากเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดใน
สญัญานี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 
• ในกรณีที่ส  านักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ านาจตามกฎหมายได้

แกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผนั ขอ้ก าหนด เงื่อนไข และ/
หรือ กระบวนการเพิ่มทนุ เป็นอย่างอ่ืน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ โดยถือว่าไดร้บั
ความเห็นชอบจากผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ลว้ หากขอ้ก าหนด เง่ือนไข และ/หรือ กระบวนการเพิ่มทนุดงักล่าวไม่
ก่อใหเ้กิดผลกระทบทางลบในสาระคญัแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

การลดทุนช าระแล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์อ านาจหนา้ที่ในการด าเนินการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต์ โดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 

เหตุ ในการลดทุนช าระ
แล้วและกระบวนการลด
ทุนช าระแล้ว 

• เหตใุนการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หมี้ไดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี ้
(1) เป็นการลดทนุช าระแลว้ตามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
(2) กองทรสัตมี์สภาพคล่องส่วนเกินที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรือการตัดจ าหน่ายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งนี ้ต้องปรากฏ
ขอ้เท็จจริงดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้  

(3) กองทรสัตมี์การเพิ่มทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม แต่ปรากฏเหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท า
ใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว  

(4) กองทรัสต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้งน าไปใช้ในการค านวณก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ 

(5) กรณีอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้
(6) เหตอ่ืุนตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

• การลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเม่ือไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์
และบทบัญญัติแห่งพ.ร.บ.ทรสัต ์พ.ร.บ.หลักทรพัย ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศัย
อ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• ที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติอนุมตัิใหล้ดทุนช าระแลว้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสียงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัง้นี ้กระบวนการลดทนุช าระ
แลว้ส าหรบัเหตุในการลดทุนช าระแลว้บางกรณี สามารถกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัมติผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
อย่างไรก็ดี หากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจด าเนินการขอมติอนมุตัิจากที่ประชมุ
ผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หล้ดทุนช าระแลว้ โดยด าเนินการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามวิธีการขอมติและการ
ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ระบไุวส้ญัญานี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการลดทนุช าระแลว้ดว้ยวิธีการลดมลูค่าหน่วยทรสัตใ์หต้  ่าลงเท่านัน้ 
• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเฉลี่ยเงินคืนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิด

สมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมาย
ที่เกี่ยวขอ้ง (แลว้แต่กรณี) โดยค านวณมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ใชใ้นการลดทุนช าระแลว้จากมูลค่าทรพัยส์ิน
สุทธิของกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 47/140 

หัวข้อ รายละเอียด 

ตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี ้เงินที่เฉลี่ยคืนตอ้งไม่ไดม้าจากเงินก าไรของ
กองทรสัต ์ 

• กระบวนการลดทุนใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด รวมถึง
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดในอนาคตที่เกี่ยวขอ้งดว้ย 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ • การเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตมิ์ไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่างผูถ้ือหน่วยทรสัต์
กับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอ่ืนใด ระหว่างทรสัตี
และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และในระหว่างผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 

• การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่
เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงินก าไร หลงัหกัค่าส ารอง
ต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์กัได ้ซึ่งรวมถึงก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จาก
การประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการ
อ่ืนตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์รายการเงินส ารอง
เพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบ
แสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และมีสิทธิเรียกใหค้ืนเงินทนุ
ไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทนุของกองทรสัตท์ี่ปรบัปรุงดว้ยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใด ๆ มิใหต้ีความสญัญานีไ้ปในทางที่ก่อใหเ้กิดผลขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนดตามสญัญานี  ้
• การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรัพย์สินของ

กองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินของ
กองทรสัตค์ืนจากบคุคลภายนอก ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไป
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้หรือพ.ร.บ.ทรสัต ์อนัเป็นผลใหท้รพัยส์ินในกองทรสัตถ์ูกจ าหน่ายจ่ายโอนไป
ยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่พ.ร.บ.ทรสัตก์ าหนด 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอ่ืนใดเพิ่มเติมให้แก่
กองทรสัตห์ลงัจากที่ไดช้  าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอ่ืนใด
เพ่ิมเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนซักถาม และ
แสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรัสตข์องทรัสตีและผูจ้ัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งและสญัญานีก้ าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิ
เข้าแทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญานี ้ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถ้ือเป็นอ านาจและดลุพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสั
ตี แลว้แต่กรณี 

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรประโยชนต์อบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์และวิธีการ
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ซึ่งทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้
หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ เม่ือไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้
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• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเม่ือเลิกกองทรสัตห์รือลดทนุ โดยในกรณีของการเลิกกองทรสัตน์ัน้ 
ทรัสตีจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ระบุไวใ้นสัญญานี ้ส  าหรับกรณีการลดทุนช าระแลว้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบุไว้
ในสญัญานี ้

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์ามารถน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้ามกฎหมายตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ
ที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

• ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิลงมติเกี่ยวกบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์ตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญานี ้และจะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย และประกาศ หลกัเกณฑห์รือขอ้บงัคบั ของส านักงาน ก.ล.ต. 
และคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะตอ้งไม่เป็นการเพิ่มภาระของทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต ์
เกินไปกว่าที่กฎหมายก าหนด 

การโอนหน่วยทรัสต ์ ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้เวน้แต่จะเขา้ข่ายเป็นกรณีที่ถูกจ ากัดการโอนหน่วยทรสัต ์โดย
วิธีการโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้
ขอ้จ ากดัการโอนหน่วยทรสัต ์
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ออกตามสญัญานีส้ามารถโอนไดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดั เวน้แต่ 
(1) การโอนหน่วยทรสัตน์ัน้เป็นเหตุใหส้ดัส่วนการถือหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญานีแ้ละกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง หรือ 
(2) การโอนหน่วยทรสัตน์ั้นเป็นเหตุใหส้ัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องบุคคลใด ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี 

รวมถึงกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว (ถ้ามีการถือหน่วยทรสัต)์ ไม่เป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
เง่ือนไขของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

การลงทุนของกองทรัสต ์ การลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และ
ค าสั่งที่เกี่ยวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพ่ิมเติมต่อไป 
นโยบายการลงทนุมีดงัต่อไปนี ้
การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง 
กองทรสัตมี์นโยบายการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์  และ
ทรพัยส์ินอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยมุ่งเนน้การลงทุนอสงัหาริมทรพัย์
ประเภทหา้งสรรพสินคา้ คา้ปลีก-คา้ส่ง ศนูยก์ารคา้ และทรพัยส์ินที่เกี่ยวเนื่องที่มีคณุภาพสงูและตัง้อยู่ในท าเลที่
มีศกัยภาพ โดยมีหลกัเกณฑใ์นการลงทนุดงันี ้
(1) กองทรสัตจ์ะตอ้งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็น

การไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
ทัง้นี ้เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 
(2) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่ง
ทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมี
นยัส าคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผกูพนัใด ๆ ที่
อาจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายตุิธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
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ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนด
ราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเม่ือ
สญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(4) อสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชนค์ิดเป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของ
มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ านวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี ้กองทรัสต์อาจลงทุนใน
โครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงินลงทนุที่จะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย์
ให้แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และตอ้งแสดงไดว้่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพฒันา
ดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(5) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร
สิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 เดือน
ก่อนวนัยื่นค าขออนญุาต โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 ราย ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษา
ทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่า
ทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนีด้งัต่อไปนี  ้
(ก) ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
(ข) ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบคุคลที่อยู่

ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
อสงัหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ ได ้ทัง้นี ้ ในกรณีที่
ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้
- เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรับอย่าง

แพรห่ลายในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 
- เป็นบคุคลที่มีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นสากล 
- เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

ทัง้นี ้หลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการประเมินมูลค่าตามขอ้นีไ้ม่ใชบ้งัคบักับกรณีที่เป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่รบัโอนมา
จากกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่แปลงสภาพ และอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ผ่านการประเมินมลูค่าโดยชอบตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศว่าดว้ยการแปลงสภาพแลว้ 

(6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500 ลา้นบาท ทัง้นี ้ในกรณีที่จ  านวนเงิน
ที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่ามูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทนุ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทนุอ่ืนเพียงพอที่จะท าใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย ์หรือเช่าอาคาร 
หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรา้งที่ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมี้สิทธิครอบครอง
ตามหนังสือรบัรองการท าประโยชน ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการ
เยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กับกองทรัสต์อันเนื่องมากจากการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองโดยการเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรือเช่าอาคารหรือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรา้งที่ผูใ้หเ้ช่ามิไดเ้ป็น
เจา้ของกรรมสิทธิ์หรือผูมี้สิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท าประโยชน ์และผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้ง
เปิดเผยความเสี่ยงใหแ้ก่ทรสัตีและผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบ  

(8) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่า
เช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็น
หรือไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปที่เป็นบคุคลภายนอก 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางตรง ใหไ้ม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 75 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ณ วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี เวน้แต่รอบระยะเวลาบัญชี
สดุทา้ยก่อนสิน้อายขุองกองทรสัต ์
การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม 
กองทรสัตอ์าจลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้ม ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 49/2555 และ
ประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้ง โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้
(1) เป็นการลงทนุอย่างหนึ่งอย่างใด ดงันี ้ 

(ก) ลงทนุผ่านบริษัทที่จดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตไ์ม่
ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุน้หรือตราสารหนีท้ี่ออกโดยบริษัทดงักล่าว  หรือการเขา้
ท าสัญญาที่มีลักษณะเป็นการใหกู้้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ทั้งนี ้บริษัทดังกล่าวตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑต์าม (3) หรือ 

(ข) ลงทนุในทรสัตอ่ื์น โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต  ์
ในกรณีที่เป็นการขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการเพิ่มทนุ การลงทนุตามขอ้ (1) ตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ (4) 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีกลไกการก ากับดูแลที่จะท าใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์ามารถดูและและ
ควบคุมใหบ้ริษัทตามขอ้ (1)(ก) ผูล้งทุนในทรสัตอ่ื์น หรือทรสัตอ่ื์นที่ก่อตัง้ขึน้เพื่อการลงทุนของกองทรสัต์
โดยทางอ้อมตามข้อ (1)(ข) ด าเนินการให้เป็นไปในท านองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ส  าหรับ
กองทรสัตท์ี่มีการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยตรง โดยตอ้งมีกลไกการก ากบัดแูลอย่างนอ้ยตามที่ก าหนดขอ้ 
(5) และขอ้ (6) แลว้แต่กรณี แต่ทัง้นี ้ในกรณีของหลกัเกณฑเ์กี่ยวกับอตัราส่วนการกูย้ืมเงินตามสญัญานี ้ 
ใหพ้ิจารณาเฉพาะในชัน้ของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

(3) บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมตามข้อ (1) ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 
(ข) ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรือใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัดงักล่าวมิใช่บคุคลที่เกี่ยวโยง

กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งเป็นบริษัทที่เขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี  ้
1) บริษัทที่มีกองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้   
2) บริษัทที่มีกองทรสัตห์รือบริษัทตาม 1) เป็นผูถ้ือหุน้รวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้

ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ
บริษัทนัน้ 

3) บริษัทที่ถูกถือหุน้ต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมด และไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ โดยเริ่มจาก
การถือหุน้ของ 1) หรือ 2) 

การถือหุน้ในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ตอ้งมีสิทธิออกเสียงไม่นอ้ยกว่าจ านวนที่กฎหมาย
ของประเทศที่บริษัทนัน้จัดตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไวส้  าหรบัการผ่านมติที่มีนัยส าคญั โดยการถือหุน้ในชัน้
สดุทา้ยเม่ือค านวณโดยวิธีตามสดัส่วน (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมีจ านวนหุน้ที่กองทรสัตถ์ือไม่นอ้ย
กว่ารอ้ยละ 51 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทในชัน้สดุทา้ย 

(ค) เป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดส่วนตาม (3)(ก) หรือ (3)(ข) 
เนื่องจากมีข้อจ ากัดตามกฎหมายอ่ืน โดยกองทรสัตห์รือบริษัทตาม (3)(ก) หรือ (3)(ข) ตอ้งถือหุ้น
รวมกันไม่นอ้ยกว่าจ านวนขัน้สูงที่สามารถถือไดต้ามกฎหมายดงักล่าว ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 40 
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ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น และแสดงไดว้่ากองทรสัตมี์ส่วนร่วมในการบริหาร
จดัการบริษัทดงักล่าวอย่างนอ้ยตามสดัส่วนการถือหุน้ในบริษัทนัน้ดว้ย 

(4) ในกรณีที่เป็นการขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือการเพิ่มทนุ การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้ม
ของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีด้ว้ย 
(ก) กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการลงทุนในตราสารหนีห้รือการ

เขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการใหกู้ย้ืมเงินกับบริษัทตามขอ้ (3) บริษัทใด หากสดัส่วนการลงทุน
หรือการใหกู้ย้ืมเงินดังกล่าวเกินกว่าสดัส่วนที่กองทรสัตแ์ละบริษัทอ่ืนตามขอ้  (3) ถือหุน้รวมกันใน
บริษัทนัน้ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีใหล้งทนุหรือเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 
2) ไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์นุมัติการลงทุนหรือการเขา้ท าสัญญาดังกล่าว โดย

หนงัสือนดัประชมุที่จดัส่งใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งมีขอ้มลูตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ขอ้มลู
อนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงัต่อไปนี  ้
2.1) เหตผุลและความจ าเป็นในการลงทนุหรือการเขา้ท าสญัญาดงักล่าว 
2.2) ความสมเหตสุมผลของอตัราดอกเบีย้ 
2.3) เง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้ 

(ข) กรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัโดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทตามขอ้  (3)(ข) 
หรือขอ้ (3)(ค) ตอ้งไดร้บัมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์นุมตัิการลงทุนดงักล่าว โดยหนังสือนัด
ประชุมที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้ ข้อมูลอันเป็น
สาระส าคญัต่อการตดัสินใจของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และขอ้มลูดงันี ้
1) ความเสี่ยงจากการลงทนุโดยการถือหุน้ในสดัส่วนดงักล่าว 
2) รายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไขที่ส  าคญัของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไรและประโยชนต์อบแทน

ระหว่างกองทรสัตก์บัผูถ้ือหุน้รายอ่ืนของบริษัท การมีผลใชบ้งัคบัของสญัญาระหว่างกองทรสัต์
กับผู้ถือหุ้นรายอ่ืนของบริษัท ข้อจ ากัดในการจ าหน่ายหุ้นของบริษัทที่กองทรัสต์ถือและ
ความเห็นของที่ปรกึษากฎหมายในเรื่องดงักล่าว 

(ค) กรณีที่กองทรัสตจ์ะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในทรัสตอ่ื์นตามขอ้ 
(1)(ข) ต้องได้รับความเห็นชอบการลงทุนจากทรัสตี หรือได้รับมติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์
อนุมตัิการลงทุนดงักล่าว โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ (4)(ก) หรือ ขอ้ (4)(ข) แลว้แต่กรณี 
โดยอนโุลม 

การจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรัสต ์

การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้
• กองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียก

เก็บค่าตอบแทน การใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกับการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจ าเป็นอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่า
อสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจด าเนินการในลกัษณะ
ที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได ้ 
ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตมี์ความจ าเป็นตอ้งประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการชั่วคราว ก่อนการด าเนินการดงักล่าว 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเปิดเผยรายงานเพ่ือชีแ้จงสาเหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอ้ม
ทั้งแจง้แนวทางการด าเนินการของกองทรสัตใ์นระหว่างการสรรหาผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ และ
รายงานความคืบหนา้ของการด าเนินการดังกล่าวทุก 6 เดือนนับแต่วนัที่มีการประกอบธุรกิจอ่ืนเป็นการ
ชั่วคราว จนกว่าจะมีผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ หรือเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
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• ในกรณีที่กองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรพัย์นั้นไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลง
ที่ก าหนดค่าเช่าไวล้่วงหนา้เป็นจ านวนที่แน่นอน และอาจก าหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้
เช่าเพิ่มเติมดว้ยก็ได ้ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสือชีช้วน 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และรายงานประจ าปี 

• หา้มมิใหก้องทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใช้
ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัต์
ตอ้งจัดใหมี้ขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหาริมทรพัยไ์ป
ใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดูแลรกัษาทรพัยส์ินหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได ้ซึ่งรวมถึงการจดั
ใหมี้ประกนัภยัที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ินหลกันัน้  

• ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่า
เช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็น
หรือไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปที่เป็นบคุคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผูกพันของกองทรัสต ์

• กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้ 
(1) เพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) หรือ

ลงทุนในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มตามหลกัเกณฑแ์ละประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง เพิ่มเติมจากทรพัยส์ินของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม 

(2) เพื่อปรับปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์  ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า หรือสงัหาริมทรพัยห์รืออุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้ง 
ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์หรือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความ
ตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(3) เพื่อต่อเติมหรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติมบนที่ดินที่ มีอยู่แล้ว  ซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่
กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า เพ่ือประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือเพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(4) เพ่ือช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
(5) เพ่ือลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนตามหลกัเกณฑแ์ละสดัส่วนที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 
(6) เพ่ือบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
(7) เพื่อเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(8) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(9) เพื่อปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
(10) เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อ

ประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจจัดใหมี้การป้องกันความเสี่ยงทางดา้นอตัราดอกเบีย้อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรือ
ออกตราสารหนี ้และ/หรือปัองกนัความเสี่ยงดา้นอตัราแลกเปลี่ยนเงินตราอนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงิน ออก
ตราสารหนี ้รวมถึงธุรกรรมรายรบั หรือรายจ่ายที่เป็นสกลุเงินตราต่างประเทศ 
กรณีที่กองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละจะกูย้ืมเงินเพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ามขอ้ (2) หรือเพ่ือต่อเติมหรือก่อสรา้งสิ่งปลกูสรา้งเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่ง
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เป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต์
ตามขอ้ (3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

• กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดโ้ดย  
(1) การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัท

ประกันภัยหรือบุคคลอ่ืนใดที่อาจสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ทั้งนี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย
ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด  

(2) การออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือนิติบคุคลใด ๆ  หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือสญัญาอ่ืน
ใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนที่สามารถใหกู้ย้ืมไดโ้ดยไม่ขัดกับกฎหมาย 
ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

• การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้
(1) ข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เม่ือมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) 
(2) มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะครบถว้นดงันี ้

(ก) ใหส้ิทธิลูกหนีใ้นการช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการเรียกให้
ลกูหนีช้  าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Puttable) 

(ข) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผนัแปรตามอตัราดอกเบีย้ของ
สถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อ่ืน 

(ค) ไม่มีการก าหนดเง่ือนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอ่ืนเพ่ิมเติม  
(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

• สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และตามที่กฎหมายก าหนด เวน้แต่การ
เกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม  
การกูย้ืมเงินตามขอ้นี ้ใหห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือหลกัทรพัย์ หรือเขา้ท าสญัญา ไม่ว่าใน
รูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน และการ
กูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ใหห้มายความรวมถึงการกูย้ืมเงินของบริษัทที่กองทรสัตเ์ป็นผูถ้ือหุน้ตามสญัญานี ้
การกูย้ืมเงินของผูล้งทนุในทรสัตอ่ื์น หรือการกูย้ืมเงินของกองทรสัตท์ี่ก่อตัง้ขึน้เพ่ือการลงทุนของกองทรสัต์
โดยทางออ้มดว้ย 

• การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกบัการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินของกองทรสัตต์ามเง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญานี ้

• กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพนัไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ 
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระ
ผกูพนั จากนัน้น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อใหค้วามเห็นชอบเป็นกรณีไป และทรสัตีเป็นผูล้งนามผกูพนักองทรสัต์
ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผกูพนัเหนือทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

• ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่ด  าเนินการใด ๆ เพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขภายหลงั
การอนุญาตตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการอนุญาตใหเ้สนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการออกหุน้กู ้หรือตราสารหนีอ่ื้นใดในอนาคต (ถา้มี) เปิดเผยจ านวน
เงินกูย้ืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้ืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินใน
แต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จสิน้ (ถา้มี) ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน และแบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์
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ก า ร ป ร ะ เ มิ น มู ล ค่ า
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ที่
ก อ ง ท รั ส ต์ ล ง ทุ น โ ด ย
ทางตรง 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่แต่งตั้งผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน โดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยส์ินนั้นต้องเป็น
บุคคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการใหค้วาม
เห็นชอบบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินและผูป้ระเมินหลกั 

• กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ในบัญชี
รายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์
ก าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้  ๆ  ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบญัชีรายชื่อ
ดงักล่าว ผูท้ี่ท  าหนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี  ้
(ก) เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรบัอย่างแพรห่ลาย

ในประเทศอนัเป็นที่ตัง้ของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 
(ข) เป็นบคุคลที่มีมาตรฐานการปฏิบตัิงานและระบบงานในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นสากล 
(ค) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่มีเครือข่ายกวา้งขวางในระดบัสากล (International Firm) 

• การประเมินมลูค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินรายเดียวกนัติดต่อกนัเกิน 2 ครัง้ 
• ในกรณีดังต่อไปนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหมี้การประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์
(ก) เม่ือกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั โดยใหป้ระเมินล่วงหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน  1 

ปี 
(ข) เม่ือครบก าหนด 2 ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 
(ค) เ ม่ือปรากฏเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใด  ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการด้อยค่าของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 
(ง) เม่ือทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

• มีการสอบทานการประเมินมลูค่าทกุ 1 ปีนบัแต่วนัที่มีการประเมินมลูค่าเต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 
• การประเมินมูลค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรสัตจ์ะกระท าอย่างต่อเนื่องกับรอบการ

ประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์

ก า ร ร า ย ง า น มู ล ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม  มู ล ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น สุ ท ธิ ข อ ง
ก อ ง ท รั ส ต์ แ ล ะ มู ล ค่ า
หน่วยทรัสต ์

หลกัเกณฑก์ารค านวณมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ (NAV) เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
เป็นผูจ้ัดท าและเปิดเผยรายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์
และมูลค่าหน่วยทรสัตข์องวนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการรบัรองจากทรสัตีแลว้ ภายใน 45 วนันับแต่
วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส 

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองท รัสต์กั บผู้ จั ดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่
เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

• ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะที่ก าหนดในสญัญานี ้
• ดา้นระบบในการอนุมตัิ ใหด้  าเนินการเกี่ยวกับการขออนุมตัิการเขา้ท ารายการตามที่ก าหนดในสญัญานี ้

เช่น ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ย
ละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมัติจาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ัดการกองทรสัตด์ว้ย หรือในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่า
ตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงู
กว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง ทัง้นี ้เวน้แต่การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการ
กองทรสัตห์รือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักับผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 
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การท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัส
ต ี

(1) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่าการ
กระท านัน้จะเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ่ื้น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี  
(ข) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตี

แสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการ
คัดค้านแต่อย่างใด ทั้งนี ้การเปิดเผยข้อมูลและการคัดคา้นดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอ่ืน การเปิดเผยขอ้มลูใน
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นการเปิดเผยขอ้มูลอย่างเพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทุนก่อนการเขา้
ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์
(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรือ

ช่องทางอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 
(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 
(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักลา่ว

ตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ให้
การคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ 

(3) ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามขอ้ (2)(ค) ขา้งตน้ 
ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมให้
มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัตต์่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตี และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตี เวน้แต่มีเหตทุี่ท  าใหส้ิน้สดุหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้
รายงานที่แสดงฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้
(1) งบการเงิน 
(2) การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management Discussion and 

Analysis) 
(3) รายงานประจ าปี 
(4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 
รายงานที่แสดงมูลค่าทรพัยส์ิน มูลค่าหน่วยทรสัต ์และความคืบหนา้ของการพัฒนาทรพัยส์ินหลัก ซึ่งไดแ้ก่ 
ประเภทขอ้มลูดงันี ้
(1) มลูค่าทรพัยส์ินรวม มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมลูค่าหน่วยทรสัต ์
(2) รายงานความคืบหนา้ของการพฒันาทรพัยส์ินหลกั ในกรณีที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินหลกัขณะที่

ยงัไม่แลว้เสรจ็ 
(3) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินและรายงานการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 
รายงานที่แสดงขอ้มลูเกี่ยวกบัการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ ขอ้มลูดงันี ้
(1) การจดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 
(2) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 
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ก า ร จ่ า ย ป ร ะ โ ย ช น ์
ต อ บ แ ท น แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต ์

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชน์
ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim 
Distribution) (หากมี)  
ในกรณีที่กองทรสัตมี์ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี หรือมีสภาพคล่องส่วนเกินและก าไรสะสม
เพียงพอ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะสามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่นอ้ยกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี (ทัง้นี ้
ขึน้อยู่กับผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรก
ของกองทรสัต ์หากกองทรสัตมี์ก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว)  

• ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
• ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือ

หน่วยทรสัต ์
• ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละก าหนดวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือวนัอ่ืนใดตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
เพื่อระบุชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

การขอมติและการประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

• การขอมติเพื่ออนุมตัิในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของกองทรสัตต์ามที่สญัญานี ้
และพ.ร.บ.ทรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจัดประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

• เหตใุนการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์ดงัต่อไปนี ้
(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ  30 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ

กองทรสัต ์
(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต่ 20 ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่
มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์
(6) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี  
(7) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(8) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(9) การเลิกกองทรสัต ์
(10) การปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนญุาต หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนงัสือชี้

ชวน  
(11) กรณีอ่ืนใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู้ถ้ือ

หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 
• ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์หนา้ที่จดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี ้
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(1) ผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เม่ือมี
ผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

(2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหมี้การประชุม  ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 
เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรึกษาหารือกับผูจ้ัดการกองทรสัต์
ถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

(3) ในกรณีอ่ืนใดที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถ้ือ
หน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้เพ่ือประโยชนใ์นการจัดการกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสั
ตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

• ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่จัดใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยในการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี  ้
ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตมิ์ไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา  45 วนันับแต่
วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ภายใน 1 เดือน นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี ตามที่
ก าหนดในสญัญานี ้แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

• การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า  25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทั้งหมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า  1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ โดยใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลหนึ่งเพื่อ
ท าหนา้ที่เป็นประธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์การพิจารณาของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่
ประธานในที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์ส่วนได้เสีย ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีน าเสนอรายชื่อบคุคลเพ่ือใหท้ี่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็น
ประธานในที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ  

• เวน้แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี  ้
1. ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 
2. ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ  30 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์
(ข) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้
(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(ง) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตั้งแต่ 20 ล้านบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 
แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไป
ตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

(จ) การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์
(ฉ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี  
(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ซ) การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี

นยัส าคญั 
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(ฌ) การเลิกกองทรสัต ์
(ญ) การปฏิบัติแตกต่างจากขอ้ผูกพันที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรือแบบแสดงรายการขอ้มูลและ

หนงัสือชีช้วน 

การจ ากัดสิทธิในการรับ
ประโยชน์ตอบแทน การ
จัดการกับประโยชน์ตอบ
แทน และสิทธิออกเสียง
ล ง ค ะ แ น น ข อ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต ์

ผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม
หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี มี
ขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถ้ือหน่วยทรสัต์
ดังกล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอัตราที่
ประกาศ ทจ. 49/2555 ประกาศ กร. 14/2555 และประกาศ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี ก าหนด และผูจ้ัดการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ทัง้นี ้เวน้แต่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน ส่วนประโยชนต์อบแทนที่ไม่
อาจจ่ายแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถ้ือหน่วยทรสัตร์ายอ่ืนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

การจ า กั ดความ รับผิด
ข อ ง ท รั ส ตี แ ล ะ 
การชดใช้ความเสียหาย
ให้แก่ทรัสตี 

• ภายใตบ้ังคับแห่งสัญญานีแ้ละพ.ร.บ.ทรสัต ์ความรบัผิดต่อบุคคลใดตามสัญญาซึ่งทรสัตีไดก้ระท าใน
ฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์รวมถึงความรบัผิดต่อบุคคลใดอนัเกิดจาก หรือที่เกี่ยวกับทรพัยส์ินใด ๆ ของ
กองทรสัตใ์หมี้จ านวนจ ากัด โดยทรสัตีจะตอ้งรบัผิดต่อบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่เกินจ านวนเงินชดใช้
ค่าเสียหายที่ทรัสตีจะได้รับตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี ้ทั้งนี ้ ในกรณีที่ทรัสตีไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่
พ.ร.บ.ทรสัต ์ก าหนดไว ้โดยเจตนา หรือโดยไม่สุจริต หรือโดยประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี ้
ทรสัตีจะมีขอ้ยกเวน้ความรบัผิดมิได ้และทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หากการกระท าหรืองด
เวน้การกระท าของทรสัตี (แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรือ
ค าสั่งศาล ค าพิพากษาของศาล หรือค าสั่งอ่ืนใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมาย
หรือไม่ 

• ใหท้รสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินชดใชค้วามเสียหาย รวมทัง้ค่าธรรมเนียมศาล ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งทนายความ
หรือที่ปรึกษากฎหมายซึ่งทรสัตีไดว้่าจา้งตามที่สมควรแก่กรณีเม่ือพิจารณาถึงความรูค้วามสามารถของ
ทนายความหรือที่ปรกึษากฎหมายดงักล่าว ทัง้นี ้เงินชดใชต้ามขอ้นีใ้หร้วมถึงค่าใชจ้่ายในการทวงถาม การ
ด าเนินคดี และการบงัคบัคดีในจ านวนที่สมเหตสุมผลและเหมาะสม และในจ านวนที่ไดจ้่ายไปตามความ
เป็นจริง ตลอดจนการรับผิดชดใช้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ส  าหรับความรับผิดใด ๆ อันทรัสตีได้
ก่อใหเ้กิดขึน้ อนัเป็นผลมาจากการที่ทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่และใชอ้ านาจของทรสัตีอย่างถูกตอ้งเหมาะสม
ตามสญัญานี ้และตามพ.ร.บ.ทรสัตต์ลอดจนกฎหมายต่าง ๆ  ที่เกี่ยวขอ้ง ในจ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรพัยส์นิ
รวมของกองทรสัต ์

การแต่งตั้ง เง่ือนไขและ
วิธีการเปล่ียนแปลงและ
ค่าตอบแทนของทรัสตี 

• เม่ือมีเหตุใหต้อ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตี ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งมติแต่งตัง้ทรสัตีราย
ใหม่โดยอาศยัมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญานี  ้

• ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการใหไ้ดม้าซึ่งมติตามวรรคก่อน ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตส์รร
หาทรัสตีรายอ่ืน และจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติแต่งตั้งทรัสตีรายใหม่ โดยต้องไม่มีผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์อกเสียงคดัคา้นรวมกนัเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

• เ ม่ื อ ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ ด า เ นิ น ก า ร ต า ม ส อ ง ว ร ร ค ก่ อ น แ ล้ ว เ ส ร็ จ  ใ ห้ แ จ้ ง ม ติ แ ต่ ง ตั้ ง  
ทรสัตีรายใหม่ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ละใหด้ าเนินการแกไ้ขสญัญานีเ้พ่ือแต่งตัง้ท
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รสัตีรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ ทัง้นี ้ระยะเวลาในการด าเนินการดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่
เกี่ยวขอ้ง 

• เหตใุนการเปลี่ยนแปลงทรสัตี ดงัต่อไปนี ้
(ก) ทรสัตีลาออกจากการเป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์
(ข) ทรสัตีถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรือสิน้สภาพนิติบคุคล หรือ สิน้สภาพธนาคารพาณิชย ์
(ค) ทรสัตีเลิกกิจการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัชี 
(ง) ทรสัตีหยดุประกอบกิจการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือตามค าสั่งของหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งใหพ้กัการ

ประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 
(จ) เม่ือทรสัตีไม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 
(ฉ) ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี ตามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

• การเปลี่ยนแปลงทรสัตีไม่ไดมี้ผลกระทบต่อการมีผลบงัคบัใชข้องสญัญานีแ้ละไม่มีผลกระทบต่อสถานะของ
กองทรสัต ์และไม่ไดท้ าใหส้ญัญานีต้อ้งเลิกไป ทัง้นี ้เม่ือทรสัตีรายใหม่เขา้ท าหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิม ทรสั
ตีรายใหม่ตอ้งผูกพนัตามสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีทุ้กประการ ทัง้นี ้ทรสัตีราย
ใหม่มิไดร้บัมาซึ่งความรบัผิดต่อความเสียหายใด ๆ อนัเกิดจากการกระท าของทรสัตีรายเดิม 

• ค่าตอบแทนหรือค่าธรรมเนียมของทรสัตีใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

ค ว า ม เ ป็ น อิ ส ร ะ ข อ ง 
ทรัสตีและความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ของทรัส
ต ี

• ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพและเป็นอิสระ รวมทัง้ไม่กระท าการใด
ที่เป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

• หากทรสัตีมีความเกี่ยวขอ้งกับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีห้รือเป็นหรือมี
ความเกี่ยวขอ้งกบัผูท้ี่จะจ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือใหส้ิทธิในอสงัหาริมทรพัยแ์ก่กองทรสัตใ์นลกัษณะที่ท  า
ให้ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรื อการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างอิสระ ใหถ้ือว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรบัเป็นทรสัตีของกองทรสัตมิ์ได้ 

• ทรสัตีจะกระท าการใดที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจท าใหท้รสัตีขาดความเป็น
อิสระมิได ้เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 
(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มูลที่

เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นใน
จ านวนที่นอ้ยกว่าหลกัเกณฑต์ามสญัญานี ้และประกาศ สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ ทรสัตีตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดร้บั
การปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับท
รสัตีใหร้วมถึงการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(1) ทรสัตีตอ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต ์และหากมีกรณีที่

อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การ
บริหารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลใหท้รสัตีไม่สามารถท าหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระ เช่น การซือ้
อสงัหาริมทรพัยจ์ากบคุคลที่เกี่ยวโยงกันกบัทรสัตีซึ่งอาจท าใหท้รสัตีไม่สามารถใหค้วามเห็นเกี่ยวกับการ
ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็นอิสระ เป็นตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต ์

• ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิหนา้ที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรบัผิดชอบ 
ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์
ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญานี ้
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วตัถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรสัต ์และมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมใน
เอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทนุ/ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

• ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) เพื่อบริหารอสังหาริมทรพัยแ์ทนตน ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่คดัเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
ดว้ยความรอบคอบระมัดระวัง เพ่ือใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบตัิ ความรู ้ความสามารถและ
ประสบการณใ์นการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย ์ตลอดจนควบคุมดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

• ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงค์จะถือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละกลุ่มบุคคล
เดียวกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะถือหน่วยทรสัตร์วมกันได้ไม่เกินรอ้ยละ  50 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์หรือในสดัส่วนอ่ืนใดตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะก าหนดหรือจะแกไ้ข
เพ่ิมเติมต่อไป 

การเปล่ียนแปลงผู้จัดการ
กองทรัสต ์

• เหตใุนการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ดงัต่อไปนี ้
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่เม่ือปรากฏเหตตุามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้
(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 
(4) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรสัต์หรือสั่งพักการปฏิบัติ

หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 
(5) ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ สิ ้ น ส ภ า พ นิ ติ บุ ค ค ล  ห รื อ ช า ร ะ บัญ ชี  ห รื อ ถู ก พิ ทั ก ษ์ ท รั พ ย์   

ไม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 
• ใหท้รสัตีเป็นผูมี้อ านาจในการถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์และขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พ่ือแต่งตัง้ผูจ้ัดการ

กองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนันับแต่วนัที่ปรากฏเหตุตามที่ก าหนด และแต่งตัง้บุคคลที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์
มติเห็นชอบภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัมติ ทัง้นี ้เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญา 

• ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมมีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่จ  าเป็นเพื่อใหท้รสัตี หรือผูจ้ัดการกองทรสัต์รายใหม่ 
แลว้แต่กรณี สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปได ้ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อ
รบัรองความถกูตอ้งครบถว้นของสิ่งที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย นอกจากนี ้ผูจ้ดัการ
กองทรสัตร์ายเดิมตอ้งปฏิบตัิตามหนา้ที่ภายหลงัจากที่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ิน้สุดลงไม่ว่าดว้ย
เหตใุด ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีด้ว้ย 

• กรณีที่มีเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์นื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนได ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่อาจมีการจัดการกองทรสัตอ่ื์นที่มีทรพัยส์ินหลกัเป็นประเภทเดียวกนัไดต้่อเม่ือ
ไดร้บัผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน์ของผู้จัดการ
กองทรัสต ์

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญานี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและ
ระมดัระวงัในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ัดการกองทรสัต ์
โดยใหด้ าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
• ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ่ื์นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต ์และหากมี

กรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชนต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถ
รองรบัใหก้ารจัดการกองทรสัตด์  าเนินไปในลกัษณะที่เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไป
ตามประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555  

• ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์การจัดการกองทรสัตอ่ื์นอยู่ดว้ย ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกับทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตอ่ื์นนัน้ เวน้แต่กองทรสัต์อ่ืนนัน้เป็น
กองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ตามประกาศว่าด้วยการแปลงสภาพ  หรือ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 61/140 

หัวข้อ รายละเอียด 

กองทรสัตห์รือกองทรสัตอ่ื์นนั้น แลว้แต่กรณี มีการเปลี่ยนแปลงใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์ขา้เป็นผูจ้ัดการ
กองทรสัตร์ายใหม่ เนื่องจากผูจ้ัดการกองทรสัต์รายเดิมไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ
ค่าใช้จ่าย 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควร
ที่ได้ก าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วนและแบบแสดงรายการขอ้มูล ซึ่งเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรสัต์
โดยตรง โดยจะเรียกเก็บจากกองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 
(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 
(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 
(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามอตัราที่

นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 
(4) ค่าธรรมเนียมในการจดแจง้การจ าน าหน่วยทรสัตก์ับนายทะเบียนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามอัตรา

ที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 
(5) ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตข์อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตห์รือนายทะเบียนหน่วยทรสัตด์  าเนินการ

ใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติ ใหเ้ป็นไปตามที่จ่ายจริง 

การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา • การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีต้อ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ.
หลกัทรพัย ์พ.ร.บ.ทรสัต ์ตลอดจนประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่
ก าหนดในสัญญานี ้ เว้นแต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา  21 แห่ง
พ.ร.บ.ทรสัต ์

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือการแกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็น
โดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญานีก้รณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง คู่สญัญา
จะตอ้งเขา้ท าความตกลงเพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมสัญญานีไ้ดเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่เปลี่ยนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานีใ้นกรณีอ่ืนใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต์
มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดิม ไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคญั และทรสัตีไม่มีความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องที่ขอแกไ้ขนัน้ ใหท้รสัตีมีอ านาจในการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญานีไ้ด้
ตามที่เห็นสมควร โดยไม่จ าต้องขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรัสต ์อย่างไรก็ดี การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม
สญัญาที่เป็นการแก้ไขในสาระส าคัญของสญัญานี ้จะตอ้งไม่เพ่ิมภาระใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือท าให้
สิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่มีอยู่แต่เดิมเสียไป เวน้แต่การแกไ้ขในสาระส าคญัดงักล่าวจะไดร้บั
ความยินยอมจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• กรณีการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์หากเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภท
ทรพัยส์ิน หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั รวมถึงการด าเนินการใน
การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์(ถา้มี) 
ตามที่ก าหนดในสญัญานี ้ใหคู้่สญัญามีอ านาจในการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมรายละเอียดทรพัยส์ินหลกั
ของกองทรสัตใ์นสญัญานีไ้ด ้โดยการแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสญัญาดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมาย 
ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับที่เกี่ยวข้องไม่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นทางที่ผู ้ถือหน่วยทรัสตเ์สีย
ประโยชน ์ทัง้นี ้การแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

การเลิกกองทรัสต ์ ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้
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 ที่มา: กองทนุรวม 

  

หัวข้อ รายละเอียด 

(1) เม่ือจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 ราย 
(2) เม่ือมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลัก และผูจ้ัดการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินการเพื่อให้กองทรสัตล์งทุนใน

อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500 ลา้นบาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 ปีนบัแต่วนัที่จ  าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัดงักล่าว 

(3) กรณีที่มีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มีคณุสมบตัิเหมาะสมในการเป็น
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วันที่การปฏิบตัิ
หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สุด และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการขอมติของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยงัไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้
ในกรณีดงักล่าวนี ้ใหท้รสัตีขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นการเลิกกองทรสัต ์

(4) เม่ือมีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอนัมิอาจหลีกเลี่ยงได ้และผูมี้ส่วน
ไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหมี้การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได ้

(5) เม่ือที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญานี ้
(6) ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์บักองทรสัตอ่ื์น และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหมี้การเลิกกองทรสัต ์
(7) เหตอ่ืุนตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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1.4. สรุปประเด็นเปรียบเทยีบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าโลตสัส ์รีเทล โกรทและทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่า แอก็ซต์ร้า ฟิวเจอร์
ซิตี ้และลักษณะทีจ่ะเปลี่ยนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแลว้ 

 
ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
1.  จัดตั้งขึน้ตามกฎหมาย กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ 
2.  สถานะของกองทุน นิติบคุคล กองทรพัยส์ิน 
3.  โครงสร้างทางกฎหมาย  กองทนุรวม กองทรสัต ์
4.  ผู้รับผิดชอบบริหารจัดการ บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
5.  ผู้มีช่ือเป็นเจ้าของ

ทรัพยสิ์น 
กองทนุรวม LPF ทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART 

6.  ผู้มีช่ือเป็นคู่สัญญาในการ
ลงทุน 

กองทนุรวม LPF ทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเขา้ท าสญัญาเกี่ยวกบัการ

จดัการตามที่ไดร้บัมอบหมายได ้
7.  ผู้เก็บรักษาทรัพยสิ์น ผูด้แูลผลประโยชน ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์AXTRART 
8.  การล้มละลายเน่ืองจาก

การจัดการกองทุน 
ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิตบิคุคล ลม้ละลายไม่ได ้

9.  ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า 
ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า 
ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์

10.  ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจง ระบเุฉพาะเจาะจง 
11.  ประเภทการลงทุน ลงทนุในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใน

อสงัหาริมทรพัย ์
ลงทนุในกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใน

อสงัหาริมทรพัย ์
12.  อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
13.  วัตถุประสงคข์องโครงการ เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไปทั้งในประเทศ

และต่างประเทศ โดยน าเงินที่ได้จากการระดม
เงินทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่า
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ร ว ม ถึ ง สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ช่ ว ง
อสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จาก
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  แ ล ะ / ห รื อ  สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการน าออกใหเ้ช่า ให้
เช่าช่วง โอน และ/หรือ จ าหน่าย ตลอดจนท าการ
ปรับป รุ ง เปลี่ ยนแปลง  พัฒนาศักยภาพของ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  แ ล ะ / ห รื อ สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรพัย ์โดยการรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง 
และ/หรือ  ยื่นขอรับใบอนุญาตอ่ืน ๆ และ/หรือ
ด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชนข์องทรัพยส์ินที่กอง
ทุน ร วมลงทุน  เพื่ อมุ่ ง ก่ อ ให้ เ กิ ด ร า ย ได้แ ล ะ
ผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 
รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืน และ/หรือหลกัทรพัย์
อ่ืน และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใดตามที่
กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด   

เพื่อการแปลงสภาพของกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์
AXTRART ในอนาคตกองทรัสต์ AXTRART อาจระดม
เงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติ
บคุคลทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งกองทรสัต ์AXTRART จะ
น าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ และ /หรือปรับโครงสร้างเงินทุนของ
กองทรัสต์ AXTRART โดยกองทรัสต์ AXTRART จะรับ
โอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือสิทธิ
การเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสงัหาริมทรพัย ์และ
จัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการ
ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์
ต่างๆ ที่กองทรสัต ์AXTRART จะลงทนุหรือมีไว ้ตลอดจน
ท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง รวมถึงด าเนินการก่อสรา้ง 
และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์โดยรบัโอนใบอนุญาต
ก่อสรา้ง และ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอ่ืนๆ และ/
หรือด าเนินการอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นเพื่อประโยชน์
ของอสังหาริมทรัพย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ
ผลตอบแทนแก่ ก อ งท รัส ต์  AXTRART แ ล ะผู้ ถื อ
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART รวมถึงการลงทุน
ในทรพัยส์ินอ่ืน และ/หรือหลกัทรพัยอ่ื์น และ/หรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอ่ืนใดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และ /หรือ
กฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

14. ฝ นโยบายการลงทุน กองทนุรวม LPF จดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือการ
ลงทุนและจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งตัง้อยู่ในประเทศ
ไทยที่สามารถก่อใหเ้กิดรายได ้และใชเ้พื่อประกอบ
ธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะสรา้ง
รายไดใ้นรูปของเงินปันผลและการเติบโตของเงินปัน
ผลอย่างสม ่าเสมอในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วย
ลงทนุ 
ศูนยก์ารคา้ซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน LPF ถือเป็น
แหล่งจับจ่ายซือ้ของที่ครบวงจร โดยรวมสินคา้จาก
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตของ โลตสัส ์เขา้กบัสินคา้และบริการ
ของผูเ้ช่ารายอ่ืน เช่น รา้นอาหาร รา้นคา้ปลีก และ
สถานที่ใหค้วามบนัเทิง โดยที่สินคา้และบริการทีค่รบ
วงจรในศูนย์การค้าแต่ละแห่งสามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของฐานลูกคา้ที่กวา้งขวางในทกุกลุ่ม
อาย ุโลตสัส ์น าเสนอสินคา้ที่จ  าเป็น ซึ่งรวมถึงอาหาร
สดหลากหลายประเภท สินค้าอุปโภคบริ โภค 
เครื่องใช้ไฟฟ้า  สินค้าที่ เกี่ ยวกับความบัน เทิ ง 
เครื่องใช้ในครัวเรือน และเสื ้อผ้าที่มีราคาคุ้มค่า 
ในขณะที่ผูเ้ช่าระยะยาวน าเสนอสินคา้และบริการที่
ตอบสนองความตอ้งการอันหลากหลายของลูกค้า
กลุ่มต่าง ๆ อีกดว้ย   

กองทรัสต์ AXTRART จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณภาพสูง โดยมุ่งเนน้
การลงทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทห้างสรรพสินคา้ ค้า
ปลีก คา้ส่ง  ศูนยก์ารคา้ และทรพัยส์ินที่เกี่ยวเนื่อง เพื่อ
เป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์AXTRART โดยการซือ้ 
และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิ
การเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยส์ินหลกั และโดย
มุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือรายไดอ่ื้นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจน
ท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา พัฒนาศักยภาพ 
และ/หรือ จ าหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิด
รายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ AXTRART เพื่อ
ประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
อีกทั้งกองทรสัต ์AXTRART มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนใน
ทรพัยส์ินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน
รายได้ของกองทรัสต์ AXTRART และเป็นการกระจาย
ความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่แตกต่าง
กนั รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืน และ/หรือ หลกัทรพัย์
อ่ืน และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง
ก าหนด  

15.  การจัดหาผลประโยชนจ์าก
ทรัพยสิ์น 

กองทุนรวม LPF ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าซึ่งเป็น ศูนยก์ารคา้โลตสัส ์จ านวน 23 สาขา 
โดยแบ่งเป็น  
 

(ก) ทรัพย์สินที่กองทุนรวม LPF มีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ ดินและอาคาร  จ านวน 14 แห่ ง  ได้แก่  
โครงการศรีนครินทร ์กระบี่ ประชาชื่น รังสิต 
คลอง 7 ทุ่งสง สิงห์บุรี ปราณบุรี มหาชัย แม่
สาย ระนอง ภูเก็ต ศาลายา นครศรีธรรมราช 
และนวนคร 

 

(ข) ทรัพย์สินที่กองทุนรวม LPF เ ป็น เจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินบางส่วนและอาคาร และมี

กองทรสัต ์AXTRART ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าซึ่งเป็น ศูนยก์ารคา้โลตสัส ์จ านวน 23 สาขา โดย
แบ่งเป็น  
 

(ก) ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ AXTRART มีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและอาคาร จ านวน 14 แห่ง ไดแ้ก่ โครงการศรี
นครินทร์ กระบี่ ประชาชื่น รังสิต คลอง 7 ทุ่งสง 
สิงห์บุรี ปราณบุรี มหาชัย แม่สาย ระนอง ภูเก็ต 
ศาลายา นครศรีธรรมราช และนวนคร 
 

(ข) ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ AXTRART เ ป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินบางส่วนและอาคาร และมีสิทธิ
การเช่าในที่ดินอีกบางส่วน จ านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
โครงการสมยุ และพิษณโุลก  
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
สิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วน จ านวน 2 แห่ง 
ไดแ้ก่ โครงการสมยุ และพิษณโุลก  

 

(ค) ทรพัยส์ินที่กองทุนรวม LPF มีสิทธิการเช่าใน
ที่ดิน และเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคาร
จ านวน 6 แห่ง ได้แก่  โครงการอมตะนคร 
เพชรบูรณ์ ล าลูกกา คลอง 6 เสนา รังสิต-
นครนายก และบางป ู 
 

(ง) ทรพัยส์ินที่กองทุนรวม LPF มีสิทธิการเช่าใน
ที่ดินและอาคาร จ านวน 1 แห่ง ไดแ้ก่ โครงการ
พระราม 1 

 
กองทุนรวม LPF มีนโยบายในการด าเนินการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวม LPF เข้า
ลงทุน โดยน าพืน้ที่เช่าของศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 
23 สาขาดังกล่าว ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อ ประกอบ
ธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งส่วนใหญ่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี มี
การก าหนดใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ า โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิ
บอกเลิกสญัญาในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดสญัญา  
 
ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมฯ เข้า
ลงทุน กองทุนรวม LPF ไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชัย 
ดีสทริบิวชั่ น ซิสเทม จ ากัด มีสิทธิในการบริหาร
จัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวม LPF เข้าลงทุน ใน
ฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่
ก าหนดในสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

 

(ค) ทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์AXTRART มีสิทธิการเช่าใน
ที่ดิน และเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคารจ านวน 6 
แห่ง ไดแ้ก่ โครงการอมตะนคร เพชรบรูณ ์ล าลกูกา 
คลอง 6 เสนา รงัสิต-นครนายก และบางป ู 

 

(ง) ทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์AXTRART มีสิทธิการเช่าใน
ที่ดินและอาคาร จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ โครงการ
พระราม 1 

 
กองทรสัต ์AXTRART มีนโยบายในการด าเนินการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ AXTRART เข้า
ลงทุน โดยน าพืน้ที่เช่าของศูนยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23 
สาขาดงักล่าว ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อ ประกอบธุรกิจต่าง 
ๆ ซึ่งส่วนใหญ่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี มีการก าหนดใหผู้้
เช่าวางเงินมัดจ า โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาใน
กรณีที่ผูเ้ช่าผิดสญัญา  
 
ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ AXTRART 
เขา้ลงทนุ กองทรสัต ์AXTRART จะแต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-
ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั มีสิทธิในการบริหารจดัการ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ AXTRART เข้าลงทุน ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่ก าหนดใน
สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

16.  นโยบายการกู้ยืมเงิน กองทุนรวม LPF อาจกูย้ืมเงินได ้ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการ
ใหห้ลักประกันไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม และตอ้งเป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้ 

1. เป็นการกูย้ืมเงินเพ่ือด าเนินการดงัต่อไปนี ้
1.1. ปรับปรุงอสังหาริมทรพัย์ของกองทุนรวม 

LPF หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม 
LPF มีสิทธิการเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี และมี
ความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์

1.2. ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดิน
ที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทนุรวม LPF หรือ
ที่กองทุนรวม  LPF มีสิทธิการเช่า  เพื่อ
ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทนุรวม LPF หรือ 

กองทรัสต์ AXTRART สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระ
ผกูพนัได ้ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรือไม่
ก็ตาม และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

1. เป็นการกูย้ืมเงินเพ่ือด าเนินการดงัต่อไปนี ้
1.1. ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สิท ธิการ เช่ า

อสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
อุปกรณ์ (ถ้ามี) หรือลงทุนในทรัพยส์ินหลัก
ของกองทรสัต์โดยทางอ้อมตามหลักเกณฑ์
และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ 
ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง เพ่ิมเติม  

1.2. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์  
AXTRART 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
1.3. ลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติม 

2. เป็นการกูย้ืมเงินโดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถ้ือ
หน่วยลงทุนเป็นส าคัญ ทั้งนี ้ในกรณีที่เป็นการ
กู้ยืมเงินเพื่อปรบัปรุงอสังหาริมทรพัย์ที่กองทุน
รวม LPF มีสิทธิการเช่า หรือเพื่อต่อเติมหรือ
ก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่ง
เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวม LPF มีสิทธิ
การเช่า บริษัทจัดการตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลา
เช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย และ 

3. จ านวนเงินที่กู้ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม LPF และใน
กรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงินที่กู้ยืมเกิน
อตัราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอตัราส่วนนัน้มิได้
เกิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม บริษัทจดัการจะคง
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืม
เงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วน การกู้ยืม
เงินจะลดลงจนน้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม LPF  

1.3. ซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์หรืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์
สิทธิการเช่า หรือสงัหาริมทรพัยห์รืออุปกรณ์
ที่เกี่ยวขอ้ง ใหอ้ยู่ในสภาพดี และพรอ้มน าไป
จัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพ
ตลาดหรื อความต้อ งกา รของลู กค้ า ที่
เปลี่ยนแปลงไป  

1.4. ต่อเติมหรือก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งเพิ่มเติมบน
ที่ ดิ นที่ มี อยู่ แล้วซึ่ ง เ ป็นของกองทรัสต์  
AXTRART หรื อที่ กองทรัสต์  AXTRART มี
สิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรัสต ์หรือสอดคล้อง
กับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้
ที่เปลี่ยนแปลงไป 

1.5. ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทรสัต์ 
AXTRART 

1.6. เพ่ือลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนตามหลกัเกณฑแ์ละ
สัดส่วนที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

1.7. เ ป็ น เ งิ น ทุ น หมุ น เ วี ยน ขอ งกองทรัสต์  
AXTRART 

1.8. ปรบัโครงสรา้งเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนี ้
เงินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 

1.9. ปรับ โค ร งส ร้า ง เ งิ นทุนของกองทรัสต์  
AXTRART 

1.10. เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์
เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละ
เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 
ทัง้นี ้กองทรสัต ์AXTRART อาจจัดใหมี้การป้องกนัความ
เสี่ยงทางดา้นอตัราดอกเบีย้อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงิน
หรือออกตราสารหนี ้ และ/หรือปัองกันความเสี่ยงด้าน
อัตราแลกเปลี่ยนเงินตราอันเนื่องมาจากการกู้ยืมเงิน 
ออกตราสารหนี ้รวมถึงธุรกรรมรายรบั หรือรายจ่ายที่เป็น
สกลุเงินตราต่างประเทศ 
 
กรณีที่ กองทรัสต์  AXTRART ลงทุนในสิท ธิการ เช่า
อสังหาริมทรัพย์และจะกู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม 
บ า รุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์  
AXTRART หรือต่อเติม หรือก่อสรา้งสิ่งปลกูสรา้งเพ่ิมเติม
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
บนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต์ AXTRART หรือ
ที่กองทรสัต  ์AXTRART มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์น
การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ AXTRART 
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่
เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัต ์AXTRART ดว้ย 
 
2. สดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์ AXTRART ตอ้ง

ไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ เวน้
แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืม
เงินเพ่ิมเติม 

2.1. รอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
AXTRART (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวนเงิน
ที่ กู้ยืม เกินอัตราส่วนดังกล่าว  แต่การ เกิน
อัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไว้
ต่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่า
อัตราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
AXTRART) 

2.2. รอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
AXTRART ในกรณีที่ กองทรัสต์  AXTRART มี
อันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถ
ลงทุนได้  (Investment Grade) ซึ่ ง เ ป็นอันดับ
ความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้ับการจัดอันดับ
โดยสถาบนัการจัดอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี
ก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวน
เงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกิน
อัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะคงอตัราส่วนการกู้ยืมเงิน
ไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้
จนกว่าอัตราส่วนการกู้ยืมเงินจะลดลงจนนอ้ย
กว่าร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต)์ 

 
การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ AXTRART ให้หมายความ
รวมถึงการออกตราสาร  หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าท า
สญัญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนือ้หา
สาระที่แทจ้ริง (Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงนิ 
และการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ให้หมายความรวมถึง  
การกู้ยืมเงินของบริษัทที่กองทรสัต์ AXTRART เป็นผูถ้ือ
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
หุน้ การกูย้ืมเงินของผูล้งทนุในทรสัตอ่ื์น หรือการกูย้ืมเงิน
ของกองทรสัต์ AXTRART ที่ก่อตั้งขึน้เพื่อการลงทุนของ
กองทรสัต ์AXTRART โดยทางออ้มดว้ย 

17.  นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ของกองทุนรวม LPF และ
ประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรัสต ์AXTRART 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ
หน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยจะจ่ายเป็นราย
ไตรมาส ทั้งนี ้ตามที่ก าหนดไว้ในโครงการจัดการ
กองทุนรวมและกฎระ เบี ยบที่ เ กี่ ย วข้องตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่า

รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่
ละรอบปีบญัชี ทัง้นี ้ภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้
รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มี
การจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 
ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคหนึ่ง ให้
หมายถึงก าไรสุทธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารอง
เฉพาะเพ่ือการดงันี ้

      (ก)  การซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุง
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและ
หนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจัดการไดแ้จง้ใหผู้ถ้ือ
หน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 
       (ข)  การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของ
กองทุนรวมตามนโยบายการกู้ยืมเงินที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและ
หนังสือชี ้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจัดการไดแ้จง้ใหผู้ถ้ือ
หน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 
       (ค)  การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน
ชนิดที่ให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนหรือ
การคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 
(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย

ลงทุน บริษัทจัดการจะตอ้งพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทุนรวมให้
เหมาะสม  ทั้งนี ้ ตามแนวทางที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

(3) บริษัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพ่ือจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

(4) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ 
หา้มมิใหบ้ริษัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

 

จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี 
โดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์
นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  
(Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่าง
กาล (Interim Distribution) (หากมี)   
ในกรณีที่กองทรสัตมี์ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปี
บญัชี หรือมีสภาพคล่องส่วนเกินและก าไรสะสมเพียงพอ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตค์าดว่าจะสามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ไม่น้อยกว่า 4 ครั้งต่อรอบปี
บัญชี (ทั้งนีข้ึน้อยู่กับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์) 
(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลา
บัญชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์ AXTRART มี
ก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลา
บญัชีดงักล่าว)  
อนึ่ง ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึง
ก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพ่ือการดงันี ้
(1) กา รซ่ อมแซม  บ า รุ ง รักษา  ห รื อป รับป รุ ง

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์  AXTRART ตาม
แผนที่ก าหนดไว้อย่างชัดเจนในแบบแสดง
รายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน แบบแสดง
รายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทราบล่วงหนา้ 

(2) การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการ
กู้ยืมเงินของกองทรสัต์ AXTRART ตามวงเงินที่
ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนงัสือ
ชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงาน
ประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(3) ก า ร จ่ า ย ป ร ะ โ ย ชน์ต อบ แ ทน ใ ห้ แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัตช์นิดที่ใหส้ิทธิในการไดร้บัประโยชน์
ตอบแทนหรือการคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

และ/หรือ  ให้หมายถึงก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตาม
แนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดที่
มีอ านาจตามกฎหมาย แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ไดก้ าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผัน
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผล
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ ผู้ดูแล
ผลประโยชน์และบริษัทจัดการต้องชี ้แจงเหตุผล
ความจ าเป็นต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และเปิดเผยใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบ ผ่านช่องทาง
ในการสื่อสารข้อมูลกับผู้ถือหน่วยตามที่ระบุใน
โครงการจดัการ 
 
เง่ือนไขเพ่ิมเติม : 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะ
ประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่า
ต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวน
สิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้ยกไป
จ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 
 
ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์และ/หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ านาจตาม
กฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ 
ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่าง
อ่ืน บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

เป็นอย่างอ่ืน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการให้
เป็นไปตามนัน้  
 
ในกรณีที่ มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี  ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์และก าหนดวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ
วนัอ่ืนใดตามที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  เพื่อ
ระบุชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 
และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้กผู่้
ถือหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
 
ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 
Distribution) 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบ
ปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วนันบัแต่วนั
สิน้รอบปีบญัชี  
เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 
เวน้แต่การจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบังวดปีบญัชีแรก 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี  การ
ก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับ
ดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ซึ่งหากประโยชนต์อบ
แทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบปีใด มี
มูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาทต่อหน่วย ผู้จัดการ
กองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนใน
ครั้งนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การจ่ายใน
งวดถดัไป  
 
ป ร ะ โ ย ช น์ ต อ บ แ ท น ร ะ ห ว่ า ง ก า ล  (Interim 
Distribution) 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่าง
กาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วนันบัแต่
วันสิน้รอบระยะเวลาพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนระหว่างกาล 
เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล การ
ก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับ
ดุลยพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ซึ่งหากประโยชนต์อบ
แทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตร
มาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ  0.10 บาทต่อหน่วย 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครั้งนั้น  และให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะให้
มีการจ่ายในงวดถดัไป 
ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว้
ในสัญญานี  ้เว้นแต่กรณีที่ส  านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
หน่วยงานอ่ืนใดที่ มีอ านาจตามกฎหมาย  ได้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ 
และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

18.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  
18.1  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากผู้จองซือ้ ผู้ถือหน่วยลงทุน หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1)  ค่าธรรมเนียมการขายหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ไม่มี ไม่มี 

(2)  ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) ซึ่งจะถกู
หกัจากจ านวนเงินที่โอนเขา้บญัชีนัน้ 

ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยต์่างๆ ก าหนด 

(3)  ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 0.5 ของมลูค่าหน่วยลงทนุที่โอน โดย
ปัจจบุนัไม่เรียกเก็บ เม่ือมีการเรียกเก็บจะแจง้ให้

ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร อ อ ก
เอกสารแสดงสิทธิในหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด โดย
ปัจจบุนัไม่เรียกเก็บ เม่ือมีการเรียกเก็บจะแจง้ให้

ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(5)  ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้ง
จ า น า ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัตก์บันายทะเบียน 

ตามอตัราที่บริษัทจดัการ และ/หรือนายทะเบียน
หน่วยลงทนุก าหนด 

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(6)  ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ที่ผู้ถือหน่วย
ลงทุนหรือหน่วยทรัสต์ขอให้
ผู้จัดการกองทุน ผู้จัดการ
กองทรสัต ์หรือนายทะเบียน
ด าเนินการใหเ้ป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ  

ตามที่จ่ายจริง 
 
 
 
 
 

ตามอตัราที่ผูใ้หบ้ริการก าหนด 

18.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม LPF หรือกองทรัสต ์AXTRART 

(1)  ค่าธรรมเนียมในการจัดการ
รายปีของผู้จัดการกองทุน / 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ จั ด ก า ร
กองทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 
(NAV) ของกองทนุรวม LPF 

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี 
ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์โดยมีอตัรา
ขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10,000,000 บาทต่อปี  
 
ส าหรับปี 2567 – 2572 
ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) 
ของกองทรสัต ์AXTRART  
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
ส าหรับปี 2573 เป็นต้นไป 
(1) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มูลค่าไม่เกิน 

35,000 ลา้นบาท  
เท่ากับรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยส์ินรวม 
(TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 

(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่ามากกว่า 
35,000 ลา้นบาท  
ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวม 
(TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 

 
ทั้งนี ้นอกจากค่าธรรมเนียมพืน้ฐานขา้งตน้ โปรด
พิจารณาค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
ตามขอ้ 18.2(5) 

(2)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ ดู แ ล
ผลประโยชนห์รือทรสัตี 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 
(NAV) ของกองทนุรวม LPF  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) 
ของกองทรสัต ์AXTRART โดยมีอตัราขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 

5,000,000 บาทต่อปี 
(3)  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ไม่เกินรอ้ยละ 0.02 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ 

(NAV) ของกองทนุรวม LPF  
ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

- ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนาม
ของกองทุนรวมฯ ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ของ
รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property 
Revenue) 
 
- ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
(NAV) ของกองทนุรวมฯ 
 
- ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการ
บริหาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 
ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property 
Income) 
 
- ค่าคอมมิชชั่นจากการจัดหาผูเ้ช่าและการบริหาร
จัดการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เม่ือมีการ
ท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสญัญา 
โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่าราย
นั้น ๆ ในอัตรา 0.5 - 1.5 เท่าของยอดค่าเช่าราย
เดือน 
 

-  ค่ า ธ ร รม เนี ย มกา ร เ ก็ บ ค่ า เ ช่ า แ ล ะค่ า บ ริ ก า ร 
ในนามของกองทรสัต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ของ
ร า ย ได้สุ ท ธิ จ า กอสั ง หา ริ มท รัพย์  ( Net Property 
Revenue) 
 
- ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 

• ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่อนุมัติการ
เป ล่ียนแปลงค่าธรรมเ นียมบ ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์: ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 
ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  (NAV) ของ
กองทรสัต ์AXTRART 

• ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนอนุมัติการ
เป ล่ียนแปลงค่าธรรมเ นียมบ ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์:  
ส าหรับปี 2567 – 2568 
- ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร

อสงัหาริมทรพัย ์ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
0.3 ต่ อ ปี  ของมูลค่ าทรัพย์สินสุท ธิ  
(NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 

ส าหรับปี 2569 เป็นต้นไป 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
- ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) 
ในการลงทุนหรือการรือ้ถอน ในอตัรารอ้ยละ 2 ของ
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนหรือค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน 
(แลว้แต่กรณี) 
 
ทั้งนี ้นอกจากค่าธรรมเนียมขา้งตน้ โปรดพิจารณา
ค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ตามขอ้ 18.2(5) 
 

- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต์
มากกว่าหรือเท่ากับ 32,000 ลา้นบาท : 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่
ป รับป รุ งแล้ว  (adjusted TAV) ของ
กองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต์
น้ อ ย ก ว่ า  32,000 ล้ า น บ า ท  : 
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่
ป รับป รุ งแล้ว  (adjusted TAV) ของ
กองทรัสต์  AXTRART แต่ จะ ไ ม่ เกิน 
90.00 ลา้นบาทต่อปี  

หมายเหตุ: มูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแลว้ ค านวณ
จาก มูลค่าตามราคาบัญชีของทรัพย์สินหลกัที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์บริหาร หารดว้ยมูลค่าตามราคาบัญชี
ของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณดว้ยมูลค่า
ทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

 
ห ม า ย เ ห ตุ : ต า ม ที่ จ ะ น า เ ส น อ ใ น ว า ร ะ 
ที ่7 พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเปลีย่นแปลงค่าธรรมเนยีม
บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ 
 
- ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร 
(Incentive Fee) ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของก าไร
สทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) 
 
- ค่าคอมมิชชั่นจากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการ
ผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เม่ือมีการท าสัญญา
เช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดยค านวณ
จากอัตราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอัตรา 
0.5 - 1.5 เท่าของยอดค่าเช่ารายเดือน 
 
- ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ใน
การลงทุนหรือการรื ้อถอน ในอัตราร้อยละ 2 ของ
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนหรือค่าใช้จ่ายในการรื ้อถอน 
(แลว้แต่กรณี) 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
ทั้งนี ้ นอกจากค่าธรรมเนียมข้างต้น โปรดพิจารณา
ค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตามขอ้ 
18.2(5) 

(5)  ค่าธรรมเนียมในการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์
หลักของกองทรัสต์ ที่ เรียก
เ ก็ บ โ ด ย ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะคิดค่าธรรมเนียมในการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยห์ลกัของกองทรสัต ์
ดงันี ้
 
1. ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของ

กองทรสัต ์(Acquisition fee): อตัราไม่เกินรอ้ย
ละ  1.5 ข องมูลค่ าทรัพย์สิ นที่ ไ ด้มาของ
กองทรสัต ์

2. ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลัก
ของกองทรัสต์ (Disposal fee): อัตราไม่เกิน
รอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดจ้  าหน่าย
ไปของกองทรสัต ์

 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะ
คิดค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
หลกัของกองทรสัต ์ดงันี ้
 
1. ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ (Acquisition fee): อัตราไม่เกินรอ้ยละ 
1.5 ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัต ์

2. ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักของ
กองทรัสต์ (Disposal fee): อัตราไม่เกินร้อยละ 
0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ ได้จ าหน่ายไปของ
กองทรสัต ์

 
ทั้งนี ้ ในกรณีที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียก เก็บ
ค่าธรรมเนียมขา้งตน้แลว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่เรียก
เก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

(6)  ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษารายปี  ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทนุรวม LPF 

ตามที่จ่ายจริง 

(7)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย มที่ ป รึ ก ษ า
เพิ่มเติมกรณีที่มีการซือ้ ขาย 
โ อน  ห รื อ เ ป ลี่ ยน มื อของ
อสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละครัง้  

ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าการซือ้ ขาย โอน หรือ
เปลี่ยนมือของอสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละครัง้ 

ตามที่จ่ายจริง 

(8)  ค่าที่ปรึกษาอ่ืนของกองทุน
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART เช่น ค่าที่ปรึกษา
เฉพาะด้าน  ค่ าที่ ป รึกษา
กฎหมาย ค่าทนายความ ค่าที่
ป รึกษาผู้คุมงานก่อสร้าง 
ค่าจา้งวิศวกรคุมงานก่อสรา้ง 
และ/หรือประเมินคุณภาพ
งาน  
เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(9)  ค่าที่ปรึกษาอ่ืนของกองทุน
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART เช่น ค่าธรรมเนียม
ที่ปรึกษาทางการเงินส าหรับ
การเสนอขายหน่วยลงทุน
หรือหน่วยทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทนุรวม LPF 

ตามที่จ่ายจริง 
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(10)  ค่าธรรมเนียมในการจัดหา

แ ห ล่ ง เ งิ น ทุ น  ( ร ว ม
ค่าธรรมเนียมการจ าหน่าย
และรับประกันการจ าหน่าย
หน่วยลงทุนหรือหน่วยทรสัต ์
( Underwriting) แ ล ะ
ค่าธรรมเนียมผูส้นับสนุนการ
ข า ย ห น่ ว ย ล ง ทุ น  ห รื อ
หน่วยทรสัต ์(Selling Agent / 
Referral) และ ค่าธรรมเนียม
ในการจัดหาแหล่งเงินทนุของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายหน่วยลงทนุหรือ
หน่วยทรสัต ์(Underwriting) 

ไม่เกินอตัรารอ้ยละ 3.00 ของจ านวนเงินที่จดั
จ าหน่าย 

ค่าธรรมเนียมผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ หรือ
หน่วยทรสัต ์(Selling Agent/ Referral) 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของจ านวนเงินที่ไดร้บัจากการ
จ าหน่ายหน่วยลงทนุ 

ค่าธรรมเนียมในการจัดหาแหล่งเงินทุนของผู้จัดการ
กองทรสัตใ์นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ของมูลค่าแหล่ง
เงินทนุ 
“มูลค่ าแหล่ ง เ งิ นทุน ”  ให้ค านวณจากมูลค่ าของ
หน่วยทรัสต์ที่กองทรัสตจ์ะออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
และ/หรือ มูลค่าของหุน้กู้ที่กองทรสัตจ์ะออกและเสนอ
ขาย และ/หรือ มูลค่าการกู้ยืมเงินที่กองทรสัตจ์ะเบิกใช้
ตามสญัญากูย้ืมเงิน 
ทัง้นี ้ เม่ือรวมค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายและรบัประกนั
การจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ (Underwriting) และค่าธรรม 
เนียมผูส้นบัสนนุการขายหน่วยทรสัต ์ (Selling Agent / 
Referral) และ ค่าธรรมเนียมในการจดัหาแหล่งเงินทุน
ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ัง้หมดแลว้ จะไม่เกินรอ้ยละ 4 
ของมลูค่าแหล่งเงินทนุรวมในแต่ละครัง้ที่มีการจดัหา
แหล่งเงินทนุ 

(11)  ค่าเบีย้ประชุมคณะกรรมการ
ล ง ทุ น  แ ล ะ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เกี่ยวเนื่องการการประชุม
คณะกรรมการการลงทนุ 

ในอตัราไม่เกิน 20,000 บาท ต่อครัง้ ต่อคน ไม่มี 

(12)  ค่ า ใช้จ่ ายในการโฆษณา 
ประชา-สัมพันธ์ นักลงทุน
สมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย 
ส าหรับการเสนอขายหน่วย
ลงทุน หรือหน่วยทรสัต ์และ/
หรือ การเพิ่มทนุ 

ในการเสนอขายครัง้แรก: ไม่เกิน 65 ลา้นบาท (ไม่
รวมภาษีมูลค่ า เพิ่มหรือภาษี อ่ืนใดในท านอง
เดียวกนั) 
ภายหลงัการเสนอขายครัง้แรก: เม่ือกองทนุรวม LPF 
มีการเพิ่มทุนในแต่ละครัง้ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 
ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวม LPF ณ วนั
สิน้รอบระยะเวลาบัญชีของปีก่อนหนา้นั้น (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิมหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) 

ตามที่จ่ายจริง 

(13)  ค่าธรรมเนียมจัดตั้งกองทุน 
LPF ห รื อ ก อ ง ท รั ส ต์  
AXTRART 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(14)  ค่ า ธ ร รม เนี ยมราย ปี และ
ค่าใชจ้่ายในการด ารงสถานะ
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัย ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(15)  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
ของผูส้อบบญัชี 

ตามที่ตกลงกนัโดยบรษิัทจดัการและผูส้อบบญัชี ตามอตัราที่ก าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
รว่มกบับคุคลดงักล่าว 

(16)  ค่ านายหน้าในการลงทุน 
จ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์หรือ
โ อ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) 

ไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าซือ้ขาย ตามที่จ่ายจริง 
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(17)  ค่าธรรมเนียมในการวิเคราะห ์

การศึกษาความเป็นไปได้ 
และความเหมาะสมในการซือ้ 
เ ช่ า  ห รื อ จ า ห น่ า ย
อสงัหาริมทรพัย ์การโอนหรือ
รับ ก า ร โ อนสิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  
ค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่าย
เพ่ือการจดัหา ไดม้า จ าหน่าย 
จ่าย โอนอสงัหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
หรือหลักทรัพย์ของกองทุน
ร ว ม  ห รื อ ก อ ง ท รั ส ต์  
AXTRART ค่าธรรมเนียมใน
การจดทะเบียนธุรกรรม เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายหรือ
โอนสิทธิ ค่าธรรมเนียมการ
โอน เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(18)  ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใด ๆ ที่เกี่ยวกับ
การซื ้อขายหลักทรัพย์ หรือ
อสังหาริมทรัพย์ ตามที่จ่าย
จริง เช่น ค่านายหนา้ซือ้ขาย
หลักทรัพย์ ซึ่งจะรวมอยู่ใน
ต้ น ทุ น ข อ ง ค่ า ซื ้ อ ข า ย
หลั ก ท รัพ ย์ เ ม่ื อ มี ก า ร ซื ้อ
หลกัทรพัย ์และจะถูกหกัจาก
ค่าขายหลักทรัพย์เม่ือมีการ
ขายหลักทรัพย์ ค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับการซือ้หรือขาย
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายใน
กา ร โอนหลักท รัพย์  ห รื อ
อสงัหาริมทรพัย ์เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(19)  ค่ าธรรมเนี ยม  และ /หรื อ
ค่าใช้จ่ายในการประเมินค่า
แ ล ะ / ห รื อ ส อ บท า นก า ร
ประเมินค่าทรพัยส์ิน 

ตามที่ตกลงกนัโดยบรษิัทจดัการและบริษัทประเมิน
ค่าทรพัยส์ิน 

ตามที่จ่ายจริง 

(20)  ค่ าธรรมเนี ยม  และ /หรื อ
ค่ า ใช้จ่ ายในการประเ มิน
ร ะ บ บ วิ ศ ว ก ร ร ม 
ค่าธรรมเนียมผู้สอบวิชาชีพ

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
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ทางบัญชีต่อการตรวจสอบ
รายงานประมาณการงบก าไร
ข าดทุน  ค่ า ใ ช้จ่ า ยจัดท า
รายงาน หรือบทวิจยั 

(21)  ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกับ
การจัดการอสังหาริมทรัพย์ 
เช่น ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 
ร ว ม ถึ ง ค่ า โ ฆ ษ ณ า
ประชาสัมพันธ์ การส่งเสริม
การขาย ค่าสาธารณูปโภค 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
น า้มนั เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(22)  ค่ า ใ ช้จ่ า ย ใ นกา รบริ ห า ร 
ซ่อมแซม ดูแล บ ารุงรักษา 
และ/หรือก่อสรา้งเพ่ิมเติมเพื่อ
ป รั บ ป รุ ง แ ล ะ พั ฒ น า
อสังหาริมทรัพย์และ/หรือ
ทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้งที่กองทนุ
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART ลงทนุไวห้รือมีไว ้

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(23)  ค่าใช้จ่ายในการประกันภัย 
ดูแล  และ /หรื อ เก็บรักษา
อสังหาริมทรัพย์และ/หรือ
ทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้งที่กองทนุ
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART ลงทุนไว้หรือมีไว้ 
เช่น ค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(24)  ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่
บุคคลภายนอกส าหรบัความ
เ สี ย ห า ย ที่ เ กิ ด ขึ ้ น อั น
เนื่องมาจากการด าเนินงาน
ของกองทรัสต์ในส่วนที่เกิน
จากค่ า สิ น ไหมทดแทนที่
ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ รั บ ภ า ย ใ ต้
กรมธรรมป์ระกนัภยั 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(25)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย เ กี่ ย ว กั บ ภ า ษี  
ค่าธรรมเนียมอ่ืนที่เกี่ยวข้อง
แ ล ะ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ต่ า ง  ๆ  ที่
เ กี่ ย ว ข้ อ ง กั บ ห น่ ว ย ง า น
ราชการ เช่น ภาษีโรงเรือน 

ตามอตัราที่กฎหมายก าหนด ตามที่จ่ายจริง 
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ภาษีบ ารุงท้องที่  ภาษีป้าย 
เป็นตน้ 

(26)  ค่าใช้จ่ ายในการก่อสร้าง
เพิ่มเติมเพื่อให้โครงการแล้ว
เ ส ร็ จ  ( ใ น ก ร ณี ที่ เ ป็ น
อสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่ระหว่าง
การก่อสรา้ง) 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(27)  ค่าใช้จ่ายที่ เกิดขึ ้นจากการ
ติ ดตามทวงถามหรื อการ
ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อ
การรับช าระหนี ้ใด ๆ หรือ
ค่าใช้จ่ายด้านกฎหมายใน
การด าเนินคดีในศาล เพื่อ
รักษาสิท ธิของผู้ถื อหน่วย
ลงทุนหรือหน่วยทรัสต์ โดย
ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบริษัท
จดัการหรือทรสัตี 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(28)  ค่าใชจ้่ายในการรบัช าระเงิน
ค่ า ซื ้ อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น  ห รื อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
อากรแสตมป์ ค่าไปรษณียา
กร ค่าโทรศัพท์ ค่าโทรสาร 
เป็นตน้ และค่าใชจ้่ายในการ
จัดเตรียมเช็คส าหรับคืนเงิน
ค่ า ซื ้ อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัต ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(29)  ค่าจัดท า จัดพิมพ ์ใบจองซือ้
หน่วยลงทุน ใบหน่วยลงทุน 
หรือใบทรัสต์ ใบเสร็จรับเงิน 
ใบก ากบัภาษี และแบบฟอรม์
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกองทุน
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART และค่าใช้จ่ายใน
การจัดเตรียม พิมพ ์การแปล
หนังสือชี ้ชวน ค าขอจัดตั้ง
กองทุนรวม หรือกองทรัสต์ 
AXTRART เอกสารอ่ืน ๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกับกองทุนรวม LPF 
หรื อกองทรัสต์  AXTRART 
และจัดส่งเอกสารดังกล่าว

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน หรือ
หน่วยทรสัต ์

(30)  ค่าจัดท าและจัดพิมพห์นังสือ
ชี ้ ช ว น หน่ ว ย ล ง ทุ น  ห รื อ
หน่วยทรัสต์ รายงานผู้ถือ
หน่วยลงทุน หรือหน่วยทรสัต ์
รายงานประจ าปี ตลอดจน 
ค่าแปลและจัดส่งเอกสาร
ดงักล่าว 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(31)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร จั ด ท า  
จัดพิมพ์ และจัดส่งหนังสือ
บอกกล่ าว  ประกาศและ
รายงานต่าง ๆ รวมถึงการลง
ประกาศ ในหนั งสื อพิ มพ์
รายวัน เช่น ประกาศมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ ประกาศการ
แ ก้ ไ ข เ พิ่ ม เ ติ ม โ ค ร ง ก า ร 
ประกาศการปิดสมุดทะเบียน
เพื่อจ่ายเงินปันผล เป็นต้น 
และ /หรือข่ าวสารถึ งผู้ถื อ
หน่วยลงทนุ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(32)  ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุม
คณะกรรมการลงทุน และ/
หรือจัดประชุมผู้ถือหน่วย
ลงทุน หรือหน่วยทรัสต์ เช่น 
ค่ า โ ท ร ศั พ ท์  ค่ า จั ด ส่ ง
จดหมายเชิญประชุม และ/
ห รื อ เ อกส า รก า รประชุม 
รายงานการประชมุ เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(33)  ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม 
ในการจ่ายเงินปันผล เพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียน และ/หรือ 
ลดเงินทุนจดทะเบียน เช่น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่า
อากรแสตมป์ ค่าบริการที่นาย
ทะเบียนเรียกเก็บ ค่าไปรษณี
ยากร ค่าโทรศพัท ์ค่าโทรสาร 
เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(34)  ค่าใช้จ่ายอันเกี่ยวเนื่องจาก
ก า ร เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง แ ก้ ไ ข
เพิ่มเติมโครงการ และ/หรือที่

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
เกิดขึ ้นจากการปฏิบัติตาม
กฎหมาย และ/หรือประกาศ
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ป ร ะ ก า ศ ส า นั ก ง า น
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
ห รื อ ก ฎ ห ม า ย อ่ื น  ๆ  ที่
เกี่ยวขอ้ง เช่น การจัดประชุม
ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรัสต์ การขอมติผู้ถือ
หน่วยลงทุนหรือหน่วยทรสัต ์
การลงโฆษณาหนังสือพิมพ์ 
เป็นตน้ 

(35)  ค่ า เ อกสา รทะ เบี ยนผู้ถื อ
หน่วยลงทุนหรือหน่วยทรสัต ์
ก อ ง ทุ น ร ว ม  LPF ห รื อ
กองทรัสต์ AXTRART และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
การจัดเตรียมทะเบียนผู้ถือ
หน่วยลงทนุ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(36)  ค่ าธรรมเนี ยม  และ /หรื อ
ค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทุน
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART หรือเปลี่ยนแปลง
บ ริ ษั ท จั ด ก า ร  เ ช่ น 
ค่าตอบแทนผูช้  าระบญัชี และ
ผูด้แูลผลประโยชนใ์นระหว่าง
การด าเนินการจดทะเบียน
เลิกกองทุนรวมกับส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(37)  ค่ า ใ ช้จ่ า ยที่ เ กี่ ย วกับกา ร
ด าเนินงานและการบริหาร
ทรพัยส์ินของกองทนุรวม LPF
หรื อกองทรัสต์  AXTRART 
เ ช่ น  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร
ด าเนินการ ค่าธรรมเนียมการ
บ า รุ ง รั ก ษ า  ซ่ อ ม แ ซ ม 
ป รั บ ป รุ ง  ต่ อ เ ติ ม 
สาธารณปูโภค ค่าใชจ้่ายดา้น
ก า ร ต ล า ด แ ล ะ ก า ร
ประชาสมัพนัธ ์และค่าใชจ้่าย
อ่ืน ๆ ที่คลา้ยคลงึกนั 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 80/140 

ล าดับ รายการ กองทุนรวม LPF กองทรัสต ์AXTRART 
(38)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ส า ห รั บ ก า ร

ตรวจสอบทรพัยส์ินที่กองทุน
ร วม  LPF ห รื อกองทรัสต์  
AXTRART  ลงทนุ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(39)  ค่าเช่า และ/หรือเช่าช่วง ที่ดิน 
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
สงัหาริมทรพัย ์

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(40)  ค่าจดทะเบียนจ านอง ค่าจด
ท ะ เ บี ย น  ป ล อ ด จ า น อ ง 
ค่าใช้จ่ายเกี่ ยวกับการจด
ทะเบียนต่าง ๆ กับส านักงาน
ที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ค่าใชจ้่ายใน
ดา้นนิติกรรมค่าใชจ้่ายในการ
แกส้ญัญา เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(41)  ดอกเบี ้ย  ค่ า ใช้จ่ าย  และ
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่เกิดขึน้
จากการกูย้ืมเงิน  

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
 

(42)  ค่ าธรรมเนี ยม  และ /หรื อ
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ  นอกเหนือจาก
ขอ้ (1) ถึง (41) อนัเกี่ยวเนื่อง
กั บ ก า ร ด า เ นิ น ง า น ข อ ง
ก อ ง ทุ น ร ว ม  LPF ห รื อ
กองทรสัต ์AXTRART 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

ที่มา: กองทนุรวม 
หมายเหตุ: กองทรสัตอ์าจมีรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากขอ้ 18 ตามตารางขา้งตน้นี ้รวมทัง้เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในขอ้ 18 ตามตารางขา้งตน้นี ้โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามที่ไดแ้สดงในรา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวมต่อไป 
 

1.5. รายละเอียดทรัพยส์นิและภาระ ข้อมูลการลงทุน มูลค่าอสงัหาริมทรัพย ์มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ มูลค่า
หน่วยลงทุน และจ านวนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม LPF  
1.5.1. ข้อมูลของกองทุนรวม LPF ตามทีป่รากฎในงบการเงนิล่าสุด ณ วนัที ่29 กุมภาพันธ ์25671/ 
 

ชื่อกองทนุรวม (ไทย) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล 
โกรท 

ชื่อกองทนุรวม (องักฤษ) LOTUS'S Retail Growth Freehold and Leasehold 
Property Fund 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ LPF 
บรษิัทจดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
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ผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้ คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
สาขากรุงเทพฯ 

ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วย
ลงทนุ 

มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม1/ 29,801,323,805 บาท 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ1/ 28,475,937,462 บาท 
มลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม / มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย 1/ 12.1833 บาท 
จ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม 2,337,282,928 หน่วย 

หมายเหต:ุ  
1/ ขอ้มลูตามที่ปรากฎในงบการเงินล่าสดุ ณ วนัที่ 29 กมุภาพนัธ ์2567 ของ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ซึ่ง
งบการเงินดงักล่าวไดจ้ดัท าขึน้เม่ือวนัที่ 24 เมษายน 2567 

 

1.5.2. ข้อมูลการลงทนุและรายละเอียดทรัพยส์นิและภาระของกองทุนรวม 
อสงัหารมิทรพัย ์ที่กองทนุรวม LPF ไดล้งทนุอยู่ในปัจจบุนั มีทัง้หมด 23 โครงการ โดยแบ่งออกเป็นดงัต่อไปนี ้ 
(1) โครงการท่ีกองทนุรวม LPF เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่ 

1) โครงการศรีนครินทร  ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร  ์ต าบลบางเมืองใหม่ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัสมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 48 ไร ่1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497.20 ตารางเมตร 

2) โครงการกระบี่ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 191 หมู่ 12 ถนนเพชรเกษม ต าบลกระบี่นอ้ย อ าเภอเมือง จงัหวดั
กระบี่ มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607.20 ตารางเมตร 

3) โครงการประชาชื่น ตั้งอยู่ที่  เลขที่  829 ถนนประชาราษฎร ์สาย 2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ 
กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 14 ไร ่3 งาน 93.40 ตารางวา หรือ 23,973.60 ตารางเมตร 

4) โครงการรงัสิต คลอง 7 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 41/2 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลล าผักกูด อ าเภอ
ธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 144 ไร ่1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 

5) โครงการทุ่งสง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 144 หมู่ 2 ถนนสายชมุพร-พทัลงุ (ทล. 41) ต าบลหนองหงส ์อ าเภอ
ทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่2 งาน 85.7 ตารางวา หรือ 49,142.80 ตาราง
เมตร 

6) โครงการสิงหบ์รุี ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 189 หมู่ 7 ถนนสายบางปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) ต าบลบางงา 
อ าเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 ตารางเมตร 

7) โครงการปราณบุรี ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต าบลเขาน้อย อ าเภอปราณบุรี 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีเนือ้ที่ดินรวม 22 ไร ่3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 36,634.40 ตารางเมตร 

8) โครงการมหาชยั ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต าบลท่าทราย อ าเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรสาคร มีเนือ้ที่ดินรวม 20 ไร ่3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร 

9) โครงการแม่สาย ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต าบลเวียงพางค า อ าเภอแม่สาย 
จงัหวดัเชียงราย มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร ่3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร 

10) โครงการระนอง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต าบลบางริน้ อ าเภอเมือง จังหวัด
ระนอง มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่50.8 ตารางวา หรือ 41,803.20 ตารางเมตร 

11) โครงการภูเก็ต ตั้งอยู่ที่  เลขที่  104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต าบลรัษฎา อ าเภอเมือง 
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จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่ดินรวม 44 ไร ่2 งาน หรือ 71,200 ตารางเมตร 
12) โครงการศาลายา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมราชชนนี ต าบลบางเตย อ าเภอสามพราน 

จงัหวดันครปฐม มีเนือ้ที่รวม 38 ไร ่3 งาน 99 ตารางวา หรือ 62,396 ตารางเมตร 
13) โครงการนครศรีธรรมราช ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 15 ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง 

จงัหวดันครศรีธรรมราช มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่0 งาน 33.6 ตารางวา หรือ 41,734.40 ตารางเมตร 
14) โครงการนวนคร ตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนนวนคร 2 ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง 

จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่รวม 31 ไร ่0 งาน 5 ตารางวา หรือ 49,620 ตารางเมตร 
 

(2) โครงการท่ีกองทุนรวมเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วน และอาคาร และมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีก
บางส่วน ไดแ้ก่ 
15) โครงการสมุย ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีราษฎรภ์ักดี ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะสมยุ 

จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี มีเนือ้ที่ดินรวม 47 ไร ่1 งาน 30 ตารางวา หรือ 75,720 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วนกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน จาก
วนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ใน
เดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวันที่  29 สิงหาคม 2578  และ สิทธิการเช่าในที่ดินอีก
บางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 5 ปี 9 เดือน จากวันที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 
2567) จนถึงวนัท่ี 29 สิงหาคม 2573 

16) โครงการพิษณุโลก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภาพ ต าบลอรญัญิก อ าเภอเมือง 
จงัหวดัพิษณุโลก มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร่ 1 งาน 30.9 ตารางวา หรือ 51,723.60 ตารางเมตร
โดยสิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วน  มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 11 ปี 1 เดือน(บน
สมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จากวนัท่ีคาดว่า
จะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 29 ธันวาคม 2578 

 
(3) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิในการเช่าในท่ีดินและเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคาร ไดแ้ก่ 

17) โครงการอมตะนคร ตั้งอยู่ที่  เลขที่  700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต าบลคลองต าหรุ 
อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี มีเนือ้ที่ดินรวม 45 ไร่ 1 งาน 35.6 ตารางวา หรือ 72,542.40 
ตารางเมตรโดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 14 ปี 10 เดือน (บน
สมมุติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่
คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 20 ตลุาคม 2582  

18) โครงการเพชรบรูณ ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 929 หมู่ 2 ถนนสระบรุ-ีหล่มสกั ต าบลสะเดียง อ าเภอ
เมือง จังหวัดเพชรบูรณ์ มีเนือ้ที่ดินรวม 43 ไร่ 2 งาน 5.4 ตารางวา หรือ 69,621.60 
ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่าในที่ดินกลุ่มแรก มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 8 
เดือน (บนสมมุติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  
จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 22 สิงหาคม 2580 และ สิทธิการ
เช่าในที่ดินอีกบางส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 2 เดือน จาก
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วันที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ
เกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2581 

19) โครงการล าลูกกา คลอง 6 ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 75 หมู่ 5 ถนนล าลูกกา ต าบลบึงค าพรอ้ย 
อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร ่1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร 
โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 5 เดือน (บนสมมตุิฐานว่า
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2580  

20) โครงการเสนา ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 49 หมู่ 1 ถนนสายอยุธยา-เสนา (ทล. 3263) ต าบลบาง
นมโค อ าเภอเสนา จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งาน 96 ตารางวา 
หรือ 39,584 ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 
4 เดือน (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) 
จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 3 เมษายน 2581  

21) โครงการรงัสิต-นครนายก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 90 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนายก ต าบลบึงยี่โถ 
อ าเภอธัญบุรี จงัหวดัปทุมธานี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร่ 2 งาน หรือ 53,600 ตารางเมตร 
โดยสิทธิการเช่าในท่ีดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี 9 เดือน (บนสมมตุิฐานว่า
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัที่คาดว่าจะโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ จนถึงวนัท่ี 6 กนัยายน 2578 

22) โครงการบางป ูตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 2502 หมู่ 3 ถนนสขุมุวิท ต าบลบางปใูหม่ อ าเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรปราการ มีเนือ้ที่ดินรวม 55 ไร ่80 ตารางวา หรือ 88,320 ตารางเมตร โดยสิทธิการเช่า
ในที่ดิน มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 12 ปี 11 เดือน (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรพัยสิ์น
และภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวันที่คาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
จนถึงวนัท่ี 4 ตลุาคม 2580 
 

(4) โครงการท่ีกองทนุรวมมีสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร ไดแ้ก่  
23) โครงการพระราม 1 ตั้งอยู่ที่  เลขที่  831 ถนนพระราม  1 แขวงวังใหม่  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ดินรวม 12 ไร่ 3 งาน 3.25 ตารางวา หรือ 20,413 ตารางเมตร โดย
สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร มีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 10 ปี (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567)  จากวนัท่ีคาดว่าจะโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระ จนถึงวนัท่ี 11 ธันวาคม 2577  

  
1.5.3. มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม LPF ตามที่ปรากฎในงบการเงินล่าสดุ ณ วนัท่ี 29 

กุมภาพันธ์ 2567 ซึ่งมีผูป้ระเมินราคาอิสระ 2 รายไดแ้ก่ บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด  (“SIMS”)  และ 
บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด (“15B”) ท าการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ไวเ้มื่อ
วนัท่ี 20 และ 25 พฤศจิกายน 2566 ตามล าดบั 
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ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน มูลค่า ณ วันที ่ มูลค่ายุติธรรม (พันบาท) 

1. โครงการศรีนครินทร ์ 29 กุมภาพนัธ ์2567 3,602,330 
2. โครงการกระบี่  29 กุมภาพนัธ ์2567  2,019,939 
3. โครงการประชาชื่น  29 กุมภาพนัธ ์2567 1,723,430 
4. โครงการรงัสิต คลอง 7 29 กุมภาพนัธ ์2567  1,409,971 
5. โครงการทุ่งสง 29 กุมภาพนัธ ์2567 733,552 
6. โครงการสิงหบ์รุี 29 กุมภาพนัธ ์2567  624,363 
7. โครงการปราณบรุ ี 29 กุมภาพนัธ ์2567 947,706 
8. โครงการมหาชยั  29 กุมภาพนัธ ์2567  428,848 
9. โครงการแม่สาย  29 กุมภาพนัธ ์2567 920,439 
10. โครงการระนอง 29 กุมภาพนัธ ์2567  722,015 
11. โครงการภเูก็ต 29 กุมภาพนัธ ์2567 3,108,427 
12. โครงการศาลายา 29 กุมภาพนัธ ์2567  2,009,530 
13. โครงการนครศรีธรรมราช 29 กุมภาพนัธ ์2567 1,425,511 
14. โครงการนวนคร 29 กุมภาพนัธ ์2567  2,596,033 
15. โครงการสมยุ 29 กุมภาพนัธ ์2567 728,111 
16. โครงการพิษณโุลก 29 กุมภาพนัธ ์2567  1,088,456 
17. โครงการอมตะนคร 29 กุมภาพนัธ ์2567 1,648,130 
18. โครงการเพชรบรูณ ์ 29 กุมภาพนัธ ์2567  784,895 
19. โครงการล าลกูกา คลอง 6 29 กุมภาพนัธ ์2567 546,574 
20. โครงการเสนา 29 กุมภาพนัธ ์2567  355,408 
21. โครงการรงัสิต-นครนายก 29 กุมภาพนัธ ์2567 645,580 
22. โครงการบางป ู 29 กุมภาพนัธ ์2567  766,243 
23. โครงการพระราม 1 29 กุมภาพนัธ ์2567 965,833 

รวม  29,801,324 

ที่มา : กองทนุรวม 
 

1.6. ข้อมูลสัญญาต่าง ๆ ทีก่องทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรทเข้าท ากับบุคคล
อื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือ
ยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโลตัสส์ รีเทล โกรท
เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์ร้า ฟิวเจอร ์ซิตี ้

 
1.6.1. สัญญาเช่ากับเจ้าของทีด่ิน และ/หรืออาคาร ส าหรับอสังหาริมทรัพยท์ีเ่ป็นสิทธิการเช่าที่ดินและ

สิทธิการเช่าทีด่ินและอาคารของอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับ 9 โครงการ ดังต่อไปนี ้
1) โครงการสมยุ 
2) โครงการพิษณโุลก 
3) โครงการอมตะนคร 
4) โครงการเพชรบรูณ ์
5) โครงการล าลกูกา คลอง 6 
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6) โครงการเสนา 
7) โครงการรงัสิต-นครนายก 
8) โครงการบางป ู
9) โครงการพระราม 1 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดิน และ/หรืออาคาร ส าหรบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่าที่ดิน
และสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารของอสังหาริมทรพัย ์ส าหรบั 9 โครงการมีจ านวนหลายฉบับ ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถ
ศกึษาและพิจารณาเพิ่มเติมไดใ้นส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
1.6.2. สรุปสัญญาเช่าทรัพยส์ินเพื่อการด าเนินงาน (Operating Lease Agreement) ระหว่างกองทุนรวม 

LPF ในฐานะผู้ให้เช่า และบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด (“เอก-ชัย”) ในฐานะผู้เช่า 
(รวมถึงที่แก้ไขเพิ่มเติม และจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง) ส าหรับแต่ละโครงการ
ทัง้หมด 23 โครงการ (“สรุปสัญญาเช่าทรัพยส์ินเพื่อการด าเนินงาน”) 

กองทนุรวม ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ตกลงใหเ้อก-ชยั ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรพัยสิ์นในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการเดิมที่กองทนุรวมลงทนุ โดยขอ้ตกลงในสญัญาเชา่แต่ละฉบบัเหมือนกนั (เวน้แต่ส่วนที่มกีารแกไ้ข
เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงของสญัญาเช่าที่ดินที่อาคารตัง้อยู่) โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญั ดงันี ้

 
คู่สัญญา เอก-ชยั และกองทนุรวม 
ระยะเวลาการเช่าและ
การต่ออายุ 

สญัญาเช่ามีระยะเวลาการเช่า 10 ปี (โดยอาจต่อสญัญาเช่าได ้2 คราว ๆ ละ 10 ปี) โดยอตัราค่าเช่าจะเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยจะเริ่มมีผลส าหรบัค่าเช่าในปีที่ 4 (หลงัจากนัน้ในปีที่ 7 และปีที่ 10 และระยะเวลา
การเช่าที่มีการต่ออายใุนปีที่ 3 และปีที่ 6 เป็นตน้)  

ค่าเช่า อัตราค่าเช่าเป็นไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทา้ยของสญัญาเช่า (เวน้แต่จะมีการพิจารณาอัตราค่าเช่าใหม่
ส าหรบัช่วงระยะเวลาต่ออายสุญัญาเช่าตามที่ระบไุวข้า้งตน้) 

ข้อตกลงของเอก-ชัย  เอก-ชัย ในฐานะผูเ้ช่า ตกลงจะกระท าหรืองดเวน้กระท าการอย่างใดอย่างหนึ่งอนัเกี่ยวกับทรพัยส์ินที่เช่าจาก
กองทุนรวม ขอ้ตกลงดงักล่าวรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกี่ยวกับทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทุนรวม การ
รกัษาซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพดี การปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่า (ตามที่เอก-ชัย เห็นสมควร) ไม่ท า
การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งของทรัพย์สิน และใช้ทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมตามวัตถุประสงค์ที่ไดร้บั
อนุญาตเท่านัน้ (รวมถึงการด าเนินธุรกิจโดยเอก-ชัย) ด าเนินการใหท้รพัยส์ินที่เช่าจากกองทุนรวมเปิดท าการ
ในช่วงเวลาท าการปกติในปัจจบุนัของเอก-ชยั รวมทัง้ปฏิบตัิตามกฎหมาย หลกัเกณฑต์่าง ๆ รวมถึงกฎระเบียบ
ที่เกี่ยวขอ้งกับศูนยก์ารคา้ และตอ้งยา้ยออกจากทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทุนรวมเม่ือสิน้สุดระยะเวลาการเช่า
และส่งมอบคืนทรพัยส์ินในสภาพเดิมใหก้องทนุรวม เป็นตน้ 

ข้อตกลงของกองทุน
รวม 

กองทนุรวมตกลงที่จะด าเนินการเกี่ยวกบัทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่าแก่เอก-ชยั ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสญัญาเช่า การ
ใหเ้อก-ชยั ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าว ใหค้วามช่วยเหลือในการขอรบัใบอนญุาต (ดว้ยค่าใชจ้่าย
ของเอก-ชัย) ซ่อมแซมโครงสรา้งของทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่าแก่เอก-ชัย และ/หรืออสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยโ์ครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนที่เกี่ยวขอ้ง จัดใหมี้สถานที่จอดรถ จัดใหมี้สถานที่จัดเก็บ
รถเข็น จดัใหมี้ช่องทางเขา้ออกศูนยก์ารคา้และพืน้ที่ส  าหรบัรบัส่งของ จดัใหเ้วลาท าการของศนูยก์ารคา้เป็นไป
ตามเวลาท าการของเอก-ชยั รกัษาความหลากหลายของผูเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ (เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจาก
เอก-ชัย ซึ่งเอก-ชัย ตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยินยอมหรือใหค้วามยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัควร) และตอ้ง
ไม่อนญุาตใหมี้การด าเนินธุรกิจที่มีลกัษณะคลา้ยกบัธุรกิจของเอก-ชยั ในบริเวณพืน้ที่ส่วนกลาง เป็นตน้ 
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สิทธิและหน้าทีอ่ื่นของ 
เอก-ชัยและ 
กองทุนรวม 

กองทุนรวม และเอก-ชัย มีสิทธิและหนา้ที่อ่ืน ๆ ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า สิทธิดงักล่าวรวมถึงการที่เอก-ชยั 
สามารถใชพ้ืน้ที่ส่วนกลางเพ่ือท าการแจกจ่ายใบปลิวประชาสมัพนัธแ์ละจดักิจกรรมส่งเสริมการขายในแต่ละปี 
และกองทนุรวมตอ้งรกัษาบริเวณภายนอกศนูยก์ารคา้และพืน้ที่ส่วนกลางใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี นอกจากนี ้กองทนุ
รวมตอ้งใชค้วามพยายามตามสมควรในการจัดใหมี้ระบบสาธารณูปโภคในทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่าแก่เอก-ชัย และ
อนญุาตใหเ้อก-ชยั ติดตัง้ป้ายประชาสมัพนัธร์อบบริเวณศนูยก์ารคา้ได ้

การโอนสิทธิเรียกร้อง
ตามสัญญาเช่าหลัก 

เอก-ชัย ไม่มีสิทธิที่จะโอนสิทธิการเช่าหรือใหเ้ช่าช่วง ตามสญัญาเช่าใหก้ับบุคคลอ่ืน แต่อาจโอนสิทธิการเช่า
หรือใหเ้ช่าช่วงใหแ้ก่บริษัทอ่ืนซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มของเอก-ชัย (หรือใหแ้ก่บุคคลภายนอกโดยไดร้บัความ
ยินยอมเป็นหนังสือจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยินยอมหรือใหค้วามยินยอมล่าชา้
โดยไม่มีเหตผุลอนัควร)  
อย่างไรก็ตาม เอก-ชยั สามารถใหเ้ช่าช่วง (1) พืน้ที่บางส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทนุรวมที่สามารถใหเ้ช่า
ช่วงไดอ้ยู่แลว้ก่อนวันที่ท  าสัญญาเช่า หรือที่ต่ออายุสัญญา (2) พืน้ที่ซึ่งใหบ้ริษัท โลตัสส ์มันนี่ เซอรว์ิสเซส 
จ ากัด (เดิมชื่อ บริษัท เทสโก ้การด์ เซอรว์ิสเซส ) ช่าช่วงอยู่ และ (3) พืน้ที่ใด ๆ ของทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทนุ
รวม ซึ่งสามารถเขา้ใชป้ระโยชนแ์ยกต่างหากเป็นสดัส่วนจากส่วนอ่ืนได ้หรือกรณีอ่ืน ๆ ตามที่ไดร้บัอนุญาต
ล่วงหนา้เป็นหนงัสือจากกองทุนรวม นอกจากนี ้เอก-ชัย สามารถใหส้ิทธิแก่บคุคลอ่ืนในการประกอบการใด ๆ  
ในบริเวณทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทุนรวม ซึ่งการใหส้ิทธิดงักล่าวตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่า โดยเอก-ชัย ตอ้งแจง้ให้
กองทนุรวมทราบเกี่ยวกบั การโอนสิทธิการเช่า หรือการใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าจากกองทนุรวม ภายใน10 วนั 
นบัจากวนัที่มี การโอนสิทธิการเช่า หรือการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าว 

ประกันภัยและการ
ซ่อมแซมและ/หรือ
ปรับปรุงทรัพยสิ์น 

กองทุนรวมต้องจัดให้มีการเอาประกันภัยส าหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท  (All Risks Insurance) และ
ประกันภัยความรบัผิดต่อสาธารณชน (Public Liability Insurance) ในกรณีที่กองทุนรวมไม่จัดใหมี้การเอา
ประกันภัยดังกล่าว เอก-ชัย อาจจัดใหมี้การเอาประกันภัยดงักล่าวและเรียกรอ้งใหก้องทุนรวมช าระค่าเบีย้
ประกันภัย ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ช าระค่าเบีย้ประกันภัยดังกล่าวภายใน 10 วัน เอก-ชัย อาจหักค่าเบีย้
ประกนัภยัดงักล่าวออกจากค่าเช่าที่ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทนุรวมได ้
นอกจากนั้น กองทุนรวมต้องท าการซ่อมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินที่ให้เช่าแก่เอก -ชัย ในบริเวณ
ศูนยก์ารคา้ซึ่งเสียหายหรือถูกท าลายใหอ้ยู่ในสภาพเดิม ทัง้นี ้เอก-ชัย อาจไม่ช าระค่าเช่าหรือลดค่าเช่าตาม
สดัส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้นกว่าจะมีการซ่อมแซมและ/หรือปรบัปรุงจนแลว้เสรจ็ 
ในกรณีที่ไม่มีการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าวและ/หรือศูนยก์ารคา้ภายในระยะเวลา 2 ปี นบั
แต่เกิดความเสียหายหรือถูกท าลาย เอก-ชัย อาจใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่ได ้ทั้งนี ้ถ้ากองทุนรวมไม่สามารถ
ด าเนินการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าหรือศนูยก์ารคา้ได ้เนื่องจากความช ารุดบกพร่องในทรพัยส์ินที่
เช่าก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่สูงเกินกว่าที่กองทนุรวมจะยอมรบัได ้หรือกองทุนรวมไม่สามารถเขา้ไปยงัทรพัยส์ินที่
เช่าหรือการซ่อมแซมหรือปรบัปรุงไม่สามารถด าเนินการไดเ้นื่องจากเหตุใด ๆ ซึ่งอยู่นอกเหนือความควบคุม
ของกองทนุรวม กองทนุรวมอาจไม่ซ่อมแซมหรือปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าหรือศนูยก์ารคา้ 

การเวนคืนทรัพยสิ์น ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์บางส่วนของทรัพย์สินที่เช่าหรือศูนย์การคา้ถูกเวนคืน และการเวนคืนดังกล่าว
ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจของเอก-ชัย อนัท าใหเ้อก-ชัย ไม่สามารถด าเนินกิจการที่ทรพัยส์ินที่เช่า
จากกองทุนรวมต่อไปได ้เอก-ชัย อาจใชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าได ้แต่ในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยส์ินที่เช่าหรือ
ศนูยก์ารคา้เฉพาะบางส่วนและการเวนคืนดงักล่าวไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของเอก-
ชัย ในการด าเนินกิจการที่ทรพัยส์ินที่เช่าต่อไป เอก-ชัย ไม่มีสิทธิเลิกสญัญาเช่า แต่ตอ้งมีการลดอตัราค่าเช่า
ตามสดัส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าที่ถกูเวนคืนดงักล่าว 

เหตุผิดนัดและการเลิก
สัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเป็นความผิดของเอก-ชัย กองทุนรวมอาจกลบัเขา้ครอบครองทรพัยส์ินที่ใหเ้ช่าแก่
เอก-ชยั (ทัง้หมดหรือบางส่วนของทรพัยส์ินดงักล่าว) หรือมีหนงัสือบอกกล่าวเลิกสญัญาถึงเอก-ชยัได ้ซึ่งจะท า
ใหส้ญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเป็นความผิดของกองทุนรวม หรือในกรณีที่เอก -ชัย มีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่า
ภายหลงัจากเกิดความเสียหายต่อทรพัยส์ินที่เช่าและ/หรือศนูยก์ารคา้ หรือทรพัยส์ินที่เช่าและ/หรือศนูยก์ารคา้
ถกูท าลายหรือถกูเวนคืน เอก-ชยั อาจใชส้ิทธิเลิกสญัญาเช่าได ้
เหตผุิดนดัซึ่งเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง (“คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนดั”) หมายถึง 
(ก) คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนัดไม่ช าระเงินจ านวนใด ๆ ตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระและมีการคา้งช าระเงิน

จ านวนดงักล่าวเป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ นบัจากวนัที่ถึงก าหนดช าระ (ไม่ว่าจะมีการเรียกรอ้งใหช้ าระ
เงินจ านวนดงักล่าวหรือไม่ก็ตาม) หรือ 

(ข) คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนัดปฏิบตัิผิดขอ้ตกลงหรือหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่าซึ่งคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนัดอาจ
แก้ไขไดแ้ต่ไม่ท าการแก้ไขภายในระยะเวลาอันสมควรตามที่ไดมี้การระบุไวใ้นหนังสือบอกกล่าวจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง ซึ่งไดแ้จง้ถึงการปฏิบตัิผิดขอ้ตกลงและเรียกรอ้งใหมี้การแกไ้ข หรือ 

(ค) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนัดอยู่ภายใตก้ระบวนการลม้ละลายเลิกกิจการ พิทักษ์ทรพัย ์ฟ้ืนฟูกิจการ 
การจัดการทรพัยส์ิน ขอ้ตกลงกับเจา้หนีเ้กี่ยวกับการจัดการหนีส้ิน การหยุดพกัช าระหนีช้ั่วคราวหรืออยู่
ภายใต้วิธีการชั่วคราวของศาลหรือตัวแทนที่ศาลตั้งขึน้ซึ่งเกิดขึน้ในประเทศไทย ไม่ว่ากระบวนการ
ดงักล่าวจะมีขึน้ในหรือนอกศาล 

ทัง้นี ้การเลิกสญัญาเช่าหลกัโดยกองทนุรวมหรือโดยเอก-ชยัไม่กระทบถึงสิทธิหรือขอ้เรียกรอ้งใด ๆ ที่มีขึน้ก่อน
การเลิกสญัญาดงักล่าว 

 ที่มา: กองทนุรวม 
 

1.6.3. สรุปสัญญาบริการ (Service Agreement) ระหว่างกองทุนรวม ในฐานะผู้ให้บริการ และเอก-ชัย 
ในฐานะผู้รับบริการ (รวมถึงทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) ส าหรับแต่ละโครงการทัง้หมด 23 โครงการ (รวมถึง
ทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) (“สรุปสัญญาบริการ”) 

กองทุนรวม LPF เขา้ท าสญัญาการใหบ้ริการเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมลงทนุแต่ละโครงการ กบัเอก-ชยั โดยกองทนุรวม LPF มีฐานะเป็นผูใ้หบ้รกิาร และ เอก-ชยั มีฐานะเป็นผูร้บับรกิาร โดย
มีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญั ดงันี ้

 
คู่สัญญา เอก-ชยั และกองทนุรวม 
อายุสัญญา อายขุองสญัญาการใหบ้ริการแต่ละฉบบัจะเป็นไปตามระยะเวลาการเช่าของสญัญาเช่าที่เกี่ยวขอ้ง 
ข อ บ เ ข ต ข อ ง ก า ร
ให้บริการ 

กองทุนรวมจะตอ้งจัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการเพื่อการใชป้ระโยชนส์่วนกลางร่วมกัน ซึ่งรวมถึงบริการ
จดัการงานธุรการที่เกี่ยวขอ้งกบัพืน้ที่ส่วนกลาง ระบบระบายอากาศและปรบัอากาศ บริการรกัษาความสะอาดและ
บริการดแูลรกัษาทั่วไป 

ค่าบริการและค่า
บ ารุงรักษา 

ค่าบริการเป็นอตัราที่ก าหนดคงที่ และจะตอ้งช าระเป็นรายเดือน นอกเหนือจากค่าบริการแลว้ เอก-ชยั ตอ้งช าระค่า
บ ารุงรกัษาเป็นจ านวนรอ้ยละ 70 โดยเป็นค่าบ ารุงรกัษาอุปกรณด์ังต่อไปนี ้อุปกรณท์ าความเย็น เครื่องจ าหน่าย
ไฟฟ้า หมอ้แปลงไฟฟ้า ตูส้วิทชบ์อรด์ส าหรบัระบบไฟฟ้า (Main Distribution Board) เครื่องก าจัดน า้เสีย เครื่องสบู
น า้ (CDP, CHP, water booster pump) และ ระบบป้องกนัอคัคีภยั (Fm200/Vesda) 

ที่มา: กองทนุรวม 
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1.6.4. สรุปสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Agreement) ระหว่างกองทุน
รวม ในฐานะผู้ว่าจ้าง และเอก-ชัย ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ฉบับลงวันที่ 13 มีนาคม 
2555 (รวมถึงทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) (“สรุปสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย”์) 

กองทุนรวมแต่งตัง้เอก-ชยั ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์กุโครงการ โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญั ดงันี ้

 
คู่สัญญา เอก-ชยั และกองทนุรวม 
การแต่ งตั้ งผู้ บ ริหา ร
อสังหาริมทรัพย ์ 

กองทุนรวมแต่งตัง้เอก-ชัย เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อรบัผิดชอบในการบริหารจัดการและควบคมุดแูล
ทรพัยส์ินที่กองทุนรวมลงทุน รวมตลอดจนการใหบ้ริการดา้นต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาว่าจา้งบริหาร
อสังหาริมทรพัย ์การจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจัดการสัญญาเช่าและสัญญาบริการในส่วนที่เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนทัง้หมดหรือแต่บางส่วนตลอดอายุของ
สญัญาและตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขของสญัญาวา่จา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์นอกจากนี ้เอก-ชยั จะไดร้บัการ
แต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยส์  าหรบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทนุเพ่ิมเติมตลอดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยน์ี ้ 
ในส่วนของการใหบ้ริการดา้นต่าง ๆ เอก-ชยั อาจเขา้ท าสญัญากบัผูใ้หบ้ริการอื่นที่มีคณุสมบตัิเหมาะสมตามที่
ไดร้บัการตรวจสอบและอนมุตัิจากกองทนุรวม 

วันเ ร่ิมมีผลใ ช้บั ง คับ 
และระยะ เ วล า ขอ ง
สัญญา 

กองทุนรวม และเอก-ชัย เขา้ท าสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีผลใชบ้งัคบัต่อเม่ืออสงัหาริมทรพัย์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนแต่ละแห่งได้โอนให้กับกองทุนรวมในฐานะผู้ซื ้อ
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวแลว้เสร็จสมบรูณ ์ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้ง 
โดยสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยน์ี ้จะมีผลใชบ้งัคบัเป็นระยะเวลา 15 ปี และจะมีการต่ออายสุญัญา
ออกไปโดยอตัโนมตัิอีก 15 ปี เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืนหรือไดมี้การบอกเลิกสญัญาก่อนครบ
ก าหนดตามขอ้ก าหนดของสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยน์ี ้

ห น้ าที่ ข อ งผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

ตลอดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เอก-ชยั ตกลงด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 
(ก) บริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพ

ในนามของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และเป็นไปตามหลกัการบริหารจัดการที่ดีทัง้ในส่วนของการจดัการ
พืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจัดการสญัญาเช่า สญัญาอนุญาตใหใ้ชส้ิทธิ และสญัญาบริการ โดยเอก-ชัย จะ
ยึดถือตามแผงผงัโครงสรา้งองคก์ร และขัน้ตอนการรายงานตามสายอ านาจที่ไดต้กลงไวก้ับกองทนุรวม 
แ ล ะ จ ะ ป ฏิ บั ติ ต า ม ค า สั่ ง ที่ มี เ ห ตุ ผ ล อั น ส ม ค ว ร  ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม ที่ อ า จ มี เ ป็ น  
คราว ๆ ไป 

(ข) ปฏิบตัิตามกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และใหค้ าปรึกษาแก่กองทุนรวมเกี่ยวกับกฎหมายที่กองทุนรวม
ตอ้งปฏิบตัิตามในส่วนที่เกี่ยวกับสญัญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยน์ี ้หรืออสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

นอกจากหนา้ที่ในการด าเนินการตาม (ก) และ(ข) ขา้งตน้ และอ านาจหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่
กฎหมายก าหนดหรือตามวิธีปฏิบตัิทางการคา้ในการเป็นตวัแทนด าเนินการต่าง ๆ ในการจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า 
การบริหารจัดการเกี่ยวกับผู้เช่า และการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์แล้ว เอก-ชัย ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะมีอ านาจและหนา้ที่ในเรื่องดงัต่อไปนี ้การบริหารจัดการสญัญาเช่าและสญัญาบริการ การ
จดัการเกี่ยวกบัการประเมินต่าง ๆ โดยการจดัท างบประมาณ การประมาณการและการวางแผนทางธุรกิจ การ
ส่งมอบและการรบัมอบพืน้ที่เช่า การเขา้ตกแต่งพืน้ที่ของผูเ้ช่า การบริหารความสมัพนัธก์ับผูเ้ช่า การจัดการ
ซ่อมบ ารุง การบริหารจัดการที่จอดรถ การบริหารจัดการสญัญาต่าง ๆ  การบริหารจัดการงานธุรการทั่วไปการ
ด าเนินการเกี่ยวกบัความปลอดภยัของอาคาร การบริหารค่าใชจ้่ายและการบริหารทางการเงิน การตลาด การ
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จดัท าแผนธุรกิจ และงบประมาณประจ าปี การเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ การบริหารจดัการ บญัชีธนาคาร 
และหนา้ที่อ่ืนที่กองทนุรวมอาจก าหนดเพ่ิมเติมเป็นคราว ๆ โดยมีเหตผุลอนัควร 

ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ขอ ง
ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

เอก-ชยั ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัช าระค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ดงันี ้ 
(ก) ค่าธรรมเนียมที่ตอ้งช าระเป็นประจ า (Recurring Fees)  

(1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.4 ของรายได้สุทธิจาก
อสงัหาริมทรพัยร์ายเดือน (Net Property Revenue) ("ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า") 
โดย "รายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย"์ หมายถึง รายไดร้วม 

(2) ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุ
รวมของเดือนก่อนหนา้นัน้หารดว้ย 12 ("ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัย"์) โดยจะช าระเป็น
รายเดือน และ 

(3) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ช าระเป็นรายเดือน ในอตัรา
รอ้ยละ 1.8 ของก าไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) ("ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อ
สรา้งแรงจงูใจ") 

(ข) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้ง
แรงจูงใจ จะช าระใหแ้ก่เอก-ชัย ตามขอ้ก าหนดเงื่อนไขการช าระเงินตามที่จะกล่าวต่อไป ภายใน 30 วนั 
นบัจากวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือนตามใบแจง้หนีท้ี่เอก-ชยั จะไดส้่งใหก้บักองทนุรวม  

(ค) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้ง
แรงจูงใจจะมีการพิจารณาทบทวนและท าความตกลงร่วมกันระหว่างกองทุนรวม และเอก-ชัย ก่อนที่จะ
ต่ออายุสัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยใ์นแต่ละครัง้ ทั้งนี ้ภายใตเ้งื่อนไขที่ ก าหนดไวใ้นสัญญา
ว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยห์รือกฎหมายหรือกฎระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

(ง) ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็น ค่าใชจ้่ายในการลงทนุหรือค่าใชจ้่ายใน
การรือ้ถอน (ไม่ว่าจะมีการช าระค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนดงักล่าวเป็นเงินสดหรือในรูปแบบทรพัยส์ินอ่ืน
ใด)จะมีค่าธรรมเนียมในอตัรารอ้ยละ 2 ของค่าใชจ้่ายในการลงทนุหรือค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน (แลว้แต่
กรณี) ทั้งนี ้ไม่รวมค่าธรรมเนียมในการออกแบบ ค่าธรรมเนียมส าหรบัที่ปรึกษา และค่าธรรมเนียม
วิชาชีพต่าง ๆ 

(จ) ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fee) ในส่วนของการจัดหาผูเ้ช่า เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ 
หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
โดยค่าคอมมิชชั่นจะค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือน 
(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 12 เดือน ขึน้ไปค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่าและ
ค่าบริการครึง่เดือนแต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 12 เดือน ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากบัค่า
เช่าและค่าบริการครึง่เดือน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 12 เดือน ดงักล่าว 

(2) ในกรณีท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัรา ขึน้อยู่กบัอายขุองสญัญาเช่า  
- ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 12 เดือน ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการครึง่เดือน คณู

กบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 12 เดือน ดงักล่าว 
- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือมากกว่า 12 เดือน แต่ไม่ถึง 36 เดือน ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากบั

ค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน 
- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 36 เดือน ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่าและ

ค่าบริการ 1.5 เดือน 
(3) ในกรณีที่เอก-ชยั ว่าจา้งบุคคลภายนอกเพ่ือด าเนินการจัดหาผูเ้ช่า เอก-ชัย จะเป็นผูร้บัผิดชอบใน

การช าระค่าธรรมเนียมใหก้บับคุคลภายนอก แต่เอก-ชัยยงัคงมีสิทธิไดร้บัช าระค่าคอมมิชชั่นตาม
สญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
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(ฉ) ค่าคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเข้าท าสัญญาเช่าใหม่ และการต่ออายุสัญญาเช่า  จะช าระให้แก่เอก-ชัย 
ภายใน 30 วนั นบัจากวนัที่เขา้ท าหรือต่ออายสุญัญาเช่าหรือสญัญาบริการดงักล่าวตามจ านวนที่ปรากฏ
ในใบแจง้หนีท้ี่เอก-ชยั ไดส้่งใหก้บักองทนุรวม ในกรณีที่ค่าเช่าหรือค่าบริการมีจ านวนไม่คงที่ การก าหนด
อตัราค่าคอมมิชชั่นกรณีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่หรือการต่ออายสุญัญาเช่าจะเป็นไปตามค่าเช่า และ/
หรือค่าบริการรายเดือนเฉลี่ยในช่วงสามเดือนแรกภายหลังที่ไดมี้การเข้าท าหรือต่อสัญญาเช่าหรือ
สญัญาบริการดงักล่าว โดยจะตอ้งช าระภายใน 30 วนั นบัจากวนัที่มีการก าหนดค่าคอมมิชชั่นนัน้ ๆ ตาม
ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัการช าระเงินค่าธรรมเนียม ค่าบริการและค่าใชจ้่ายที่จะกล่าวขา้งล่างนี ้

(ช) ค่าธรรมเนียมการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราดงัต่อไปนี ้
- รอ้ยละ 1.5 ของมูลค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีการลงทุน

เพ่ิม 
- รอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

(ซ) ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหาริมทรพัยจ์ะช าระใหแ้ก่เอก-ชัย ภายใน 30 วนั นับจากวนัที่ไดมี้การ
โอนทรพัยส์ินตามสญัญาซือ้ขายทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้ง โดยเป็นไปตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของการช าระ
เงินค่าธรรมเนียม ค่าบริการและค่าใชจ้่ายที่จะกล่าวต่อไป ตามจ านวนที่ปรากฏในใบแจง้หนีท้ี่เอก-ชยั จะ
ไดส้่งใหก้บักองทนุรวม 

สาธารณูปโภค (ก) เพื่อตอบแทนการที่เอก-ชัย ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าบริการสาธารณปูโภคอนัไดแ้ก่ ก๊าซ น า้ประปา และ
ไฟฟ้า ("สาธารณูปโภค") ที่ใชใ้นอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุน
ใหก้บัหน่วยงานที่ใหบ้ริการสาธารณปูโภคดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว กองทนุรวมจึงตกลงใหส้ิทธิเอก-ชยั ใน
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูใ้หบ้ริการสาธารณปูโภคแก่ผูเ้ช่า โดยมีสิทธิและหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
(1) จะต้องรับผิดชอบช าระค่าบริการสาธารณูปโภคทั้งหมดของอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนใหแ้ก่หน่วยงานที่ใหบ้ริการสาธารณปูโภคดงักล่าวดว้ยตนเอง
แต่เพียงผูเ้ดียว 

(2) มีสิทธิเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคที่ใชโ้ดยผูเ้ช่าจากผูเ้ช่าดว้ยตนเองเพื่อเขา้บญัชีของเอก -
ชยั ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์อง 

(3) จะตอ้งเรียกเก็บค่าบริการสาธารณปูโภคจากผูเ้ช่าตามอตัราที่เคยมีการเรียกเก็บก่อนที่จะมีการท า
สญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(4) จะตอ้งเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคจากกองทุนรวมที่ใชใ้นพืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่ส่วนอ่ืน
ของอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนที่ยังไม่มีผู้ใดเข้า
ครอบครองในอัตราเดียวกับที่เอก-ชัย ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์ าระใหแ้ก่หน่วยงานที่
ใหบ้ริการสาธารณปูโภคดงักล่าว 

(5) สามารถปรบัขึน้อัตราค่าบริการที่จะเรียกเก็บจากผูเ้ช่าไดต้ามการปรบัขึน้อัตราค่าบริการของ
หน่วยงานที่ใหบ้ริการสาธารณปูโภคดงักล่าว 

(6) จะตอ้งไม่เรียกเก็บค่าบริการสาธารณปูโภคจากผูเ้ช่ารายใหม่ในอตัราที่สงูเกินเหตอุนัควร 
(ข) เม่ือสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยค์รบก าหนดหรือสิน้สดุลงเอก-ชัย จะตอ้งใชค้วามพยายามตาม

สมควรเพื่อกระท าการดงัต่อไปนีโ้ดยเรว็ที่สดุเท่าที่จะสามารถกระท าได ้
(1) โอนอุปกรณ์มิเตอรท์ั้งหมดที่ใชใ้นการใหบ้ริการสาธารณูปโภคแก่ผูเ้ช่าใหก้ับกองทุนรวม (หรือ

บคุคลอ่ืนใดตามที่กองทนุรวมจะก าหนด) และ 
(2) โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาทัง้หมดที่เขา้ท ากับเช่าเกี่ยวกบัการใหบ้ริการสาธารณูปโภคใหก้บั

กองทนุรวม (หรือบคุคลอ่ืนใดตามที่กองทนุรวมจะก าหนด) 
การโอนสิทธิและเสนอ
ช่ือบุคคลอ่ืนเพื่อด ารง

กองทุนรวม หรือเอก-ชัย อาจโอนสิทธิ ผลประโยชน ์ส่วนไดเ้สีย หรือภาระหนา้ที่ทัง้หมดหรือบางส่วนภายใต้
สญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลอ่ืน เม่ือไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้จาก
คู่สญัญาอีกฝ่าย  
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ต าแหน่งเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ทัง้นี ้หากเอก-ชยั เป็นผูโ้อนสิทธิ ผลประโยชน ์ส่วนไดเ้สีย หรือภาระหนา้ที่ทัง้หมดภายใตส้ญัญาว่าจา้งบริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษัทย่อยที่เอก-ชัย ถือหุน้รอ้ยละ 100 (ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม) การโอนดงักล่าวไม่
จ าต้องได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากกองทุนรวม ทั้งนี ้ บุคคลที่ได้รับการเสนอชื่อเพื่อเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย์จะตอ้งสามารถบริหารจัดการทรพัยส์ินไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาว่าจา้งบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมีหน้าที่ คุณสมบัติและลักษณะ รวมทั้งมีความเชี่ยวชาญ ความน่าเชื่อถือ และ
ประสบการณเ์ฉพาะตวัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นไปตามกฎหมายหรือกฎระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

การผิดสัญญาและการ
เลิกสัญญา 

(ก) การเลิกสัญญาเนื่องจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์หรือ
อสงัหาริมทรพัยเ์สียหายหรือถกูท าลาย 
กรณีที่มีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดที่กองทุนรวมลงทุน – 
กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยจะท าการแจง้ใหเ้อก-ชัย ทราบเป็น
ลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วันทั้งนี ้ ภายใต้เงื่ อนไขของสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหาริมทรพัย์เอก-ชัย จะไม่ท าการเรียกรอ้งใด ๆ กับกองทุนรวมอนัเนื่องมาจากการบอกเลิกสัญญา
ดงักล่าว 
กรณีที่มีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนแต่เพียง
บางส่วน หรือสญัญาเช่าที่ดินซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตัง้อยู่สิน้สุดลงหรือหมดอายุ – การ
ด าเนินการตามสญัญาของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่จ  าหน่าย
หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ ในพื ้นที่ที่ เช่าดังกล่าว จะสิ ้นสุดลงโดยอัตโนมัติในวันที่จ  าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวถกูขายหรือวนัที่สญัญาเช่าสิน้สดุหรือหมดอาย ุ(แลว้แต่กรณี) 
ในทั้งสองกรณีดังกล่าวขา้งตน้ หากไม่มีขอ้หา้มตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง กองทุนรวม
จะแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบโดยเร็วที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดว้่ากองทุนรวมไดล้งนามในสญัญา
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แล้ว รวมถึงการแจ้งวันที่ก าหนดเป็นวัน
จ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์
กรณีที่อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนไดร้บัความเสียหายหรือถูก
ท าลายและไม่สามารถซ่อมแซมแก้ไขได ้และคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งสามารถบอกเลิกสญัญาเช่าได ้ 
การด าเนินการตามสญัญาของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่
ไดร้บัความเสียหายหรือถูกท าลายจะสิน้สดุลงโดยอตัโนมตัิเม่ือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าระหว่างกองทนุ
รวมและผูเ้ช่าหลกัตามที่ไดก้ล่าวมานัน้ 

(ข) การเลิกสญัญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสญัญาหรือการลม้ละลาย 
สัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะสิน้สุดลง เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งไดส้่งหนังสือบอกกล่าวไปยงั
คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญา หากคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาดงักล่าวนัน้ 
(1) ไม่ปฏิบัติตามขอ้สญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นขอ้ที่เป็นสาระส าคญัหรือไม่ปฏิบตัิตาม

ขอ้ก าหนดใด ๆ ในสญัญาดงักล่าวมาอย่างต่อเนื่อง และไม่ไดท้ าการแกไ้ขใหใ้หเ้หตุดงักล่าวหมด
ไป (ในกรณีที่สามารถแก้ไขได้) ภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดร้ับค าบอกกล่าวเป็นหนังสือจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งใหด้  าเนินการแกไ้ข 

(2) ในกรณีที่ 

• เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และอตัราการเช่าพืน้ที่ของทรพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุลดลงต ่า
กว่ารอ้ยละ 60 และ 

• รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Revenue) ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของอัตราที่
ก าหนดในงบประมาณและแผนธุรกิจประจ าปีเป็นเวลามากกว่า 3 เดือนติดต่อกัน ใหถ้ือว่า
เอก-ชัย ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กเป็นฝ่ายผิดสญัญา ทัง้นี ้สญัญาว่าจา้งบริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดก้ าหนดความหมายของค าว่า "อตัราการเช่าพืน้ที่" ไวโ้ดยหมายถึง อตัรา
รอ้ยละของพืน้ที่ที่มีการเช่าจริงที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าระยะยาวที่ค  านวณตามพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม  (ไม่
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รวมถึงพืน้ที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต พืน้ที่ศูนยอ์าหารที่ใหเ้ช่าแก่เอก-ชัย) หารดว้ยจ านวนพืน้ที่ใหเ้ช่า
แก่ผูเ้ช่าระยะยาวของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน 
ยกเว้นพื ้นที่ที่ไม่อาจให้เช่าได้ในช่วงเวลาหนึ่ง เนื่องจากเหตุสุดวิสัย อยู่ในระหว่างการ
ซ่อมแซม ปรบัปรุง ตกแต่งภายในพืน้ที่นั้น ในกรณีที่ไม่ปรากฏขอ้ผิดพลาดโดยชัดแจง้ ให้
รายงานประจ าเดือนที่เกี่ยวกบัอตัราการเช่าพืน้ที่ซึ่งจัดเตรียมโดยเอก-ชัย ถือเป็นขอ้มลูอตัรา
การเช่าพืน้ที่ที่เป็นที่สดุ 

(3) เป็นผูท้ี่ขาดคุณสมบตัิตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุน หรือส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด และไม่สามารถแกไ้ขคณุสมบตัดิงักล่าวใหถ้กูตอ้งไดภ้ายใน 120 วนั นบัจากวนัที่ได้
รบัค าบอกกล่าวเป็นหนังสือจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งใหด้  าเนินการแก้ไขใหถู้กตอ้ง ทั้งนี ้หากผู้
ละเมิดขอ้สญัญาเป็นเอก-ชัย เอก-ชัย สามารถเสนอบุคคลอ่ืนที่มีคุณสมบัติครบถ้วนและเป็นไป
ตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดใหด้ ารง
ต าแหน่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แทนภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขของสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะไดร้บัการเสนอชื่อดงักล่าว จะตอ้งไดร้บัความ
เห็นชอบโดยมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยลงทุน โดยภายหลังจากที่ เอก-ชัย ได้เสนอชื่อบุคคล
ดงักล่าวจะตอ้งจัดใหมี้การประชุมขึน้ในทนัทีที่จะกระท าได ้และเพื่อเป็นการหลีกเลี่ยงขอ้สงสัยที่
อาจเกิดขึน้ การประชุมของผูถ้ือหน่วยลงทุนเพื่อเห็นชอบในการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่
จ าตอ้งไดร้บัอนุมตัิภายใน 120 วนั นับจากวนัที่คู่สญัญาฝ่ายที่ละเมิดขอ้สญัญาไดร้บัหนังสือบอก
กล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายใหด้ าเนินการแก้ไขคุณสมบัติใหเ้ป็นไปตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด ในกรณีเช่นว่านัน้ สญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะยงัมีผลใชบ้งัคบัต่อไป 

(4) กองทนุรวมหรือเอก-ชยั (แลว้แต่กรณี) ถกูศาลพิพากษาใหล้ม้ละลาย 
(ค) การตกลงเลิกสญัญาโดยคู่สญัญา 

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายอาจตกลงเลิกสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์เม่ือใดก็ได ้โดยท าเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร 

(ง) เง่ือนไขการเลิกสญัญา 
กองทุนรวมจะใชส้ิทธิเลิกสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ยเหตุภายใตห้ัวขอ้ "การเลิกสญัญา
เนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญาหรือการลม้ละลาย" ตามขอ้ (ข)(1) หรือ (2) ขา้งตน้ ไดต้่อเม่ือผูถ้ือ
หน่วยลงทุน  มีมติอนุมตัิใหย้กเลิกการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ดว้ยคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดในกรณี (1) ที่เอก-ชัย เป็นฝ่ายผิดสญัญา ในขอ้สญัญาอนั
เป็นสาระส าคญัภายใตส้ญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละไม่สามารถท าการแกไ้ขเหตุดงักล่าวได้
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด และการท าผิดข้อสัญญานั้นท าให้เกิดผลกระทบต่อการบริหารจัดการ
ทรพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุอย่างมีนยัส าคญั ถา้เอก-ชยั เป็นผูถ้ือหน่วยลงทนุดว้ยแลว้ เอก-ชยั ไม่มีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนในมติใหย้กเลิกสญัญาว่าจา้งอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

(จ) การเลิกสญัญาเนื่องจากการเลิกกองทนุรวม 
ในกรณีที่กองทนุรวมถูกเลิกตามเงื่อนไขที่ก าหนดในโครงการสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะถูก
ยกเลิกในทนัทีเม่ือเอก-ชยัแจง้ใหก้องทนุทราบเป็นหนงัสือ  

(ช) การเลิกสญัญาเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงการควบคมุจดัการของกองทนุรวม 
ในเวลาใดก็ตามหลงัจากวนัที่ของสญัญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(1) หากบุคคลหนึ่งบุคคลใด หรือบุคคลที่กระท าการร่วมกันเขา้เป็นเจา้ของหรือควบคุมไม่ว่าทางตรง

หรือทางออ้มในการถือหน่วยลงทุนมากกว่ารอ้ยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงของหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวม เอก-ชยั มีสิทธิบอกเลิกสญัญานี ้โดยการส่งหนงัสือบอกกล่าวล่วงหนา้ 6 เดือน ไป
ยงักองทนุรวม หรือ 
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(2) หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยอี์กต่อไป เอก-ชยั มี
สิทธิที่จะบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยส่งหนงัสือบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนั ไปยงักองทนุรวม 

(ซ) ผลของการเลิกสญัญา 
หากกองทุนรวมเป็นผู้เลิกสัญญาโดยเอก-ชัย มิได้เป็นผู้ผิดนัด หรือผิดสัญญา กองทุนรวมจะต้อง
รบัผิดชอบช าระเบีย้ปรบัใหแ้ก่เอก-ชัย เป็นจ านวนเท่ากับค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ที่กองทุนรวมช าระใหแ้ก่
เอก-ชัย ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ก่อนหนา้นัน้ โดยในกรณีดงักล่าว จะไม่น าขอ้ตกลงยกเวน้การเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมตามที่ระบุในขอ้ (ฌ) ภายใตห้วัขอ้ "ค่าธรรมเนียมของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์" ดงักล่าว
ขา้งตน้ มาใชบ้งัคบั 

ที่มา: กองทนุรวม 

 
1.6.5. สรุปสัญญาตกลงกระท าการ (Mutual Undertaking Agreement) ระหว่าง กองทุนรวม LPF และ 

เอก-ชัย ฉบับลงวันที ่13 มีนาคม 2555 (รวมถึงทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) (“สรุปสัญญาตกลงกระท าการ”) 
กองทุนรวม และเอก-ชยั ตกลงเขา้ท าสญัญาการตกลงกระท าการร่วมกัน โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคัญ 

ดงันี ้
คู่สัญญา เอก-ชยั และกองทนุรวม 
อายุสัญญา สญัญาการตกลงกระท าการร่วมกัน มีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัที่เอก-ชัยด าเนินการโอนที่ดิน อาคาร และสิทธิการ

เช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเสร็จสมบูรณ์ และจะสิน้สุดลงโดยพลนัโดยไม่ตอ้งบอกกล่าวเม่ือสัญญาว่าจา้งบริหาร
อสงัหาริมทรพัยค์รบก าหนดหรือสิน้สดุลง  

ค าจ ากัดความ ในสญัญาการตกลงกระท าการรว่มกนันี ้ 
"ศูนยก์ารคา้" หมายถึง ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต หรือรา้นคา้ปลีกประเภทอ่ืน หรือศูนยก์ารคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ไฮเปอรม์าร์
เก็ตตัง้แต่ 3,000 ตารางเมตรขึน้ไป 
"ศูนยก์ารคา้ที่แข่งขัน" หมายถึง ศูนยก์ารคา้ที่ตัง้อยู่ในระยะห่างไม่เกิน 500 เมตรจากศูนยก์ารคา้อีกแห่งหนึ่ง 
(ในกรณีที่เป็นศูนยก์ารคา้ที่ตัง้อยู่ในกรุงเทพมหานคร) หรือไม่เกิน 2 กิโลเมตรจากศูนยก์ารคา้อีกแห่งหนึ่ง (ใน
กรณีที่เป็นศนูยก์ารคา้ที่ตัง้อยู่ในจงัหวดัอื่นนอกเขตกรุงเทพมหานคร) 

ข้อตกลงเร่ือง "สิทธิที่
จะปฏิเสธก่อน (Right 
of First Refusal)"  

หากกองทุนรวมประสงคท์ี่จะขาย โอนหรือจ าหน่ายกรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรรมสิทธิ์ในอาคาร หรือโอนสิทธิตาม
สญัญาเช่าที่ดินใหแ้ก่บคุคลใด ๆ หรือใหเ้ช่าที่ดินหรืออาคารแก่ผูเ้ช่าหลกัอ่ืนที่ไม่ใช่เอก-ชัย กองทุนรวมจะตอ้ง
ท าหนังสือแจง้เป็นค าเสนอไปยังเอก-ชัย โดยระบุขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการด าเนินการดงักล่าวของ
กองทุนรวม เพื่อใหเ้อก-ชัย พิจารณารบัขอ้เสนอดงักล่าวก่อน ทัง้นี ้กองทุนรวมไม่สามารถขาย โอน จ าหน่าย 
หรือใหเ้ช่าที่ดินและอาคารแก่ผูอ่ื้นโดยเสนอเงื่อนไขที่ดีกว่าเง่ือนไขที่ไดเ้สนอใหเ้อก-ชยั การด าเนินการตามสิทธิ
ที่จะปฏิเสธก่อนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามกฎระเบียบขอ้บงัคบัเกี่ยวกบัการจ าหน่ายทรพัยส์ินของกองทนุรวม 
นอกจากนี ้หากเอก-ชัย ประสงคท์ี่จะขาย โอน หรือจ าหน่ายกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดิน
ใหแ้ก่บุคคลใด ๆ (ซึ่งเป็นที่ตั้งของศูนยก์ารคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตตั้งแต่ 3,000 ตารางเมตรขึน้ไป) 
เอก-ชัย จะต้องท าหนังสือแจ้งเป็นค าเสนอไปยังกองทุนรวม โดยระบุข้อก าหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการ
ด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหก้องทนุรวมพิจารณารบัขอ้เสนอก่อน ทัง้นี ้เอก-ชยั ไม่สามารถขาย โอน หรือจ าหน่าย
ไป หรือใหเ้ช่าที่ดิน หรืออาคารบนเง่ือนไขที่ดีกว่าที่ไดมี้การเสนอใหแ้ก่กองทนุรวม 
ทัง้นี ้การด าเนินการดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎระเบียบขอ้บงัคบัเกี่ยวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม 
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ข้อตกลงเร่ือง "ข้อห้าม
การลงทุนในทรัพยสิ์น
ทีมี่ลักษณะเป็นการ
ประกอบธุรกิจแข่งขัน" 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่ก่อสรา้งศนูยก์ารคา้ที่แข่งขนักบัศนูยก์ารคา้ของกองทนุรวม เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอม
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยินยอมหรือใหค้วามยินยอมล่าชา้
โดยไม่มีเหตผุลอนัควร 
กองทุนรวมตกลงว่าจะไม่ลงทุนในศนูยก์ารคา้ที่แข่งขันกับศูนยก์ารคา้ที่เอก-ชัย เป็นเจา้ของ หรือที่กองทุนรวม
เป็นเจา้ของโดยมีเอก-ชยัเป็นผูเ้ช่าหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากเอก-ชยั โดยเอก-
ชยั ตอ้งไม่ปฏิเสธใหค้วามยินยอมหรือใหค้วามยินยอมล่าชา้โดยไม่มีเหตผุลอนัควร 

ข้อตกลงเร่ือง "การละ
เว้นไม่ด าเนินการ
แข่งขันในฐานะ
ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย"์ 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดที่มีนโยบายลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่เป็นศูนยก์ารคา้ และจะด าเนินการมิใหบ้ริษัทย่อยเขา้
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั โดยขอ้ตกลงนีมี้ผลใชบ้งัคบัจนว่าสญัญาว่าจา้งบริหาร
อสงัหาริมทรพัยจ์ะครบก าหนดหรือสิน้สดุ 

ข้อตกลงเร่ือง "การ
ห้ามโอนขายหน่วย
ลงทุน" 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่ขาย โอน หรือจ าหน่ายหน่วยลงทนุทัง้หมดหรือบางส่วนที่เอก-ชยั ถืออยู่ ในช่วงระยะเวลา 
180 วัน นับแต่วันที่การโอนตามสัญญาซือ้ขายทรพัยส์ินส าหรบัอสังหาริมทรัพยโ์ครงการเดิมเสร็จสมบูรณ์  
อย่างไรก็ตาม เอก-ชัย อาจขาย โอน หรือจ าหน่ายหน่วยลงทุนไดต้ามเงื่อนไขดังต่อไปนี ้ (1) ขาย โอน หรือ
จ าหน่ายหน่วยลงทุนใหแ้ก่บริษัทในกลุ่มของเอก-ชัย หรือ (2) ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อักษรจาก
กองทุนรวมก่อน ซึ่งระยะเวลาหา้มโอนขายหน่วยลงทุนส าหรบัการเสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกสิน้สุดลงใน
วนัที่ 10 กนัยายน 2555 

 ที่มา: กองทนุรวม 

 
1.6.6. สรุปสัญญาให้สินเชื่อ ระหว่าง กองทุนรวม LPF และ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) 

ฉบับลงวันที ่14 ธันวาคม 2565 (“สรุปสัญญาให้สินเชื่อ”) 
 
ประเภทสินเช่ือ เงินกูย้ืมระยะยาว 
ผู้ให้กู ้ CIMBT 
ผู้กู ้ กองทนุรวม 
วงเงินกู้รวมทัง้หมด 2,450,000,000 บาท 
วัตถุประสงค ์ เพ่ือช าระคืนเงินกูเ้ดิม (Refinance) ของกองทนุรวม 
อายุสัญญาเงินกู้ 5 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้
การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
การช าระคืนเงินต้น 5 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้
ข้อตกลงหลักของผู้กู้  ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่น าทรพัยส์ินใด ๆ ของผูกู้ไ้ปก่อภาระผกูพนั (Security) หรือ ขาย โอน จ าหน่าย 

ตลอดระยะเวลาที่ผูกู้มี้วงเงินกูอ้ยู่กบัผูใ้หกู้้ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หกู้ ้
 ที่มา: กองทนุรวม 

 
1.6.7. สัญญาอื่นใดทีก่องทุนรวม LPF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลบังคับใช้อยู่ ณ วันโอน 
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายอยู่ระหว่างการเจรจารา่งสญัญาเพื่อด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม 

LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART รา่งสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาและรา่งสญัญาอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยคู่สญัญา
ทกุฝ่ายยินดีที่จะเขา้ท าสญัญาดงักล่าวหลงัจากที่กองทรสัต ์AXTRART ไดก้่อตัง้ขึน้อย่างสมบรูณต์ามพระราชบญัญัติท
รสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 แลว้ 
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1.7. ผลกระทบตอ่กองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยจากการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรัสต ์AXTRART 
การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทุนและกองทุนรวม 

LPF ดงันี ้ 
 
1.7.1. ภาระภาษีต่อกองทรัสต ์AXTRART ซ่ึงแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม LPF 

การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะท าใหก้องทรสัต ์AXTRART มีภาระทาง
ภาษี ดงัต่อไปนี ้

ภาระภาษี / ประเภทภาษี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) เสีย เฉพาะเงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก)1/  

ตามประมวลรษัฎากร 
ไม่เสีย เพราะไม่ใช่หน่วยภาษี 

ตามประมวลรษัฎากร 
ภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) เสียภาษี เสียภาษี 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) เสียภาษี เสียภาษี 
อากรแสตมป์ (SD) เสียภาษี เสียภาษี 
หมายเหต ุ 
1/ เงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก) ตามประมวลรษัฎากร หมายถึง ดอกเบีย้พนัธบตัร ดอกเบีย้เงินฝาก ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกู้
ยืมไม่ว่าจะมีหลกัประกันหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถูกหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลี ยมเฉพาะ
ส่วนที่เหลือจากถกูหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายดงักล่าว หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกบัราคาจ าหน่าย ตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิใน
หนีท้ี่บริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืนเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้ แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่ มีลกัษณะ
ท านองเดียวกันกับดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอ่ืน ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืมหรือจากสิทธิเรียกรอ้งในหนีท้กุชนิดไม่ว่าจะมีหลกัประกนั
หรือไม่ก็ตาม 

 

1.7.2. ภาระภาษีต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

• ภาระภาษีจากส่วนแบ่งก าไร/ผลประโยชนต์อบแทน  
ไม่มีความแตกต่าง โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

อัตราภาษีของส่วนแบ่งของก าไร 
อัตราภาษีของ 

ผลประโยชนต์อบแทน 
บุคคลธรรมดา 

• มีภมิูล าเนาในไทย 
:  ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 และผูถ้ือหน่วยมีสิทธิเลือกจะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงิน
ได ้

• มีภมิูล าเนาในต่างประเทศ 
:  ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น และผูถ้ือหน่วยมีสิทธิ
เลือกจะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงินได ้ 

นิติบุคคล 

• ไทย 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีเงินได ้ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 และผูร้บัตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพ่ือเสียภาษีเงินได ้

• ต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่หกัภาษีน าส่งในอตัรารอ้ยละ 10 หรือตามที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
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• ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทนุ/ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับจากการโอนหน่วยทรัสต ์(Capital 
Gain)  

ไม่มีความแตกต่าง โดยมีรายละเอียดดงันี ้
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

อัตราภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน อัตราภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต ์
บุคคลธรรมดา 

• มีภมิูล าเนาในไทย 
: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได ้หากขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

• มีภมิูล าเนาในต่างประเทศ 
: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได ้หากขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
นิติบุคคล 

• ไทย  
: ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพ่ือเสียภาษีเงินได ้

• ต่างประเทศ (มิไดป้ระกอบกิจการในไทย) 
: ผูจ้่ายมีหนา้ที่ตอ้งหกัภาษีน าส่งในอตัรารอ้ยละ 15 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 
1.7.3. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากผู้จองซือ้ ผู้ถือหน่วยลงทนุ หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์และ

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์ 
โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในขอ้ 1.9 

 

1.8. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) 
ภายหลังจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF มีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม ผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวม ทัง้นี ้ตามประกาศที่ ทจ. 34/2559 และ ทจ. 49/2555 โดยส านกังาน ก.ล.ต. จะพิจารณาค าขออนญุาตใหแ้ลว้
เสร็จภายใน 165 วันนับแต่วันที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดร้บัเอกสารหลักฐานที่ถูกตอ้งครบถว้น และภายหลังจากผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพแลว้ บริษัท
จดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูช้  าระบญัชี จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์AXTRART โดยมีขัน้ตอน
การด าเนินการและก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอนหลงัจากไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. 
(โดยเป็นระยะเวลาที่บริษัทจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดค้าดการณไ์ว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับระยะเวลาการพิจารณาอนุญาต
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต.) ดงันี ้

 

ล าดับ 
ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม   

และ การช าระบัญชี 
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

1)  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วน
เพื่อการแปลงสภาพต่อส านักงาน ก.ล.ต. และน าเอกสารนัน้เขา้สู่ระบบ
อิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

แบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วนเพื่อการแปลงสภาพ จะมีผลใช้
บงัคบัเม่ือพน้ระยะเวลา 14 วนันับแต่วนัที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดร้บัแบบแสดง
รายการขอ้มลูที่แกไ้ขเพ่ิมเติมครัง้หลงัสดุ 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสอืชี ้
ชวนเพื่อการแปลงสภาพ ประมาณปลายเดือนพฤษภาคม 2567 เพื่อใหแ้บบ
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ล าดับ 
ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม   

และ การช าระบัญชี 
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

แสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชี ้ชวนมีผลใช้บังคับวันเดียวกับวันที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการ
แปลงสภาพ 

2)  บริษัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุทราบวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดสิทธิในการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(Book Closing for Swap) 
 

ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุน
เพ่ือก าหนดสิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ 

3)  บริษัทจัดการจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหยุดพกัการซือ้
ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม (ขอ SP) 

ล่วงหนา้ก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนเพื่อก าหนดสิทธิใน
การสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

4)  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะหยุดพกัการซือ้ขายหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม (ขึน้ SP) 

ต่อเนื่องไปจนถึงวันที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่ออกใหม่เพื่อ
รองรบัการแปลงสภาพเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย  

5)  บริษัทจัดการจะรวบรวมรายชื่อผูถ้ือหน่วยลงทุนตามมาตรา 225 ของ
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 โดยวิธีการ
ปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทนุ (Book Closing for Swap) 

หลังจากวันที่แจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน
หน่วยลงทนุอย่างนอ้ย 14 วนั  
โดยบริษัทจดัการคาดว่าวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทนุจะเกิดขึน้
ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2567  

6)  ผูจ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ดว้ย
การก่อสิทธิในทางทรพัยส์ินของกองทนุรวมใหแ้ก่ทรสัตี 

โดยไม่ชักช้า โดยผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าจะด าเนินการแปลงสภาพ
ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2567  

7)  บริษัทจัดการจะแจ้งการเลิกกองทุนรวมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทุนรวมเป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

ภายใน 15 วันท าการนับแต่วันปิด
การเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่
( ผู้ จั ด ก า รกอ งทรัสต์ค าดว่ า จะ
ด า เนิ นการให้แล้ว เส ร็จภาย ใน
ระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง
กับสิท ธิประ โยชน์ทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมี
ผลบั งคับ  ( โดย ปั จจุบันจะต้อ ง
ด าเนินการภายในวันที่ 31 ธันวาคม 
2567)))  

8)  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบัการแปลงสภาพ
ใหแ้ก่กองทนุรวมโดยบริษัทจดัการจะโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุน
รวมใหแ้ก่กองทรสัต ์ เพื่อแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการ
แปลงสภาพของกองทรสัต ์ พรอ้มเงินสดใหแ้ก่กองทนุรวม 
ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องเสนอขายหน่วยทรัสต์ส  าหรับการแปลง
สภาพใหแ้ลว้เสร็จภายใน 6 เดือนนับแต่วนัที่ส  านักงาน ก.ล.ต. แจง้ผล
การอนญุาตใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ือรองรบัการแปลงสภาพ 

- 
 

9)  บริษัทจดัการจะเลิกกองทนุรวม  ภายในวันท าการถัดจากวันที่มีการ
โอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุน
รวมใหแ้ก่กองทรสัต ์AXTRART 

10)  ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการแบ่งหน่วยทรสัตพ์รอ้มเงินสดใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วนัที่
ก าหนดสิทธิในการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตต์ามที่บริษัท

โดยไม่ชกัชา้ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 98/140 

ล าดับ 
ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม   

และ การช าระบัญชี 
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

จัดการไดแ้จง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบตามขอ้ 2) โดยผูช้  าระบัญชีจะ
จดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
 เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ผูถ้ือหน่วยลงทนุไดร้บัพรอ้ม

เงินสด (ไม่ว่าจะเป็นรูปแบบของส่วนแบ่งของก าไร และ/หรือ 
ส่วนลดทนุ และ/หรือ ส่วนคืนทนุ) 

(1) หนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพ หรือ
เอกสารซึ่งมีข้อมูลที่ มีสาระตรงตามสรุปข้อมูลส าคัญของ
กองทรสัต ์(Fact Sheet) ที่ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูการ
เสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

11)  ผู้ช  าระบัญชี และ/หรือบริษัทจัดการ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมจากการเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย (Delist) 

- 

12)  ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการใหห้น่วยทรัสต์เพื่อรองรับการแปลง
สภาพของกองทรสัต ์  เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

- 

13)  ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการช าระบญัชีที่นอกเหนือจากขอ้ 11) ใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 90 วันนับแต่วันเลิกกองทุนรวมเวน้แต่ไดร้บัผ่อนผันจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตจุ าเป็นและสมควร 

14)  ผู้ช  าระบัญชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมพร้อมทั้งจัดส่ง
รายงาน และผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ช  าระบญัชีแลว้เสรจ็ 

หมายเหต:ุ เป็นระยะเวลาประมาณที่บรษิัทจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดค้าดการณไ์ว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต
เสนอขายหน่วยทรสัตส์  าหรบัการแปลงสภาพของส านกังาน ก.ล.ต. และอาจมีการปรบัเปลี่ยนเพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ของประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง (และที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม)  

 
1.9. ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบัญชีของกองทุนรวม LPF 

การแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART มีคา่ใชจ้่ายที่ส  าคญัที่สามารถสรุปไดด้งันี ้
ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 
1. ค่าที่ปรกึษาต่างๆ 49,000,000 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุและจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF (UHM) 1,000,000 
3. ค่าธรรมเนียมของผูช้  าระบญัชีกองทนุรวม LPF 2,550,000 
4. ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึงค่าใชจ้่ายที่

จ  าเป็นในการปฏบิตัิตามสญัญาที่เกี่ยวขอ้งเพื่อใหก้ารแปลงสภาพส าเรจ็ลลุว่ง  
33,000,000 

ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ 
1. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ไม่มี2/ 
2. ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์

AXTRART 
ไม่มี2/ 

3. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ไม่มี/2 
4. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการ

เปลี่ยนแปลงหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART 
ไม่มี/2 
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ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 
5. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF 

ไปยงักองทรสัต ์AXTRART (ต่อธุรกรรมการจดทะเบียน ณ ส านกังานทีด่ิน) 
ไม่เกิน 100,000 3/ 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดง

รายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. 
300,000 และรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่า
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดที่เสนอขาย 

2. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่มี4/ 
หมายเหต:ุ  
1/ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการช าระ
บญัชีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าใชจ้่ายในการ
วางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งอ่ืน 
ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย (out of pocket) และอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
2/ ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากร ว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ส าหรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยภ์ายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
3/ จะไดร้บัยกเวน้ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 โดยมีสาระส าคญั คือ การก าหนดเพิ่มเติมกรณีการ
ลดหย่อนค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมินทนุทรพัย ์แต่อย่างสงูไม่เกิน 
100,000 บาท 
4/ตามมาตรการสนบัสนนุแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) มีผล
บงัคบัใชก้บั REIT ที่มีการยื่นค าขอหรือเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2567 ตามหนงัสือเลขที่ 
สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566  

 
1.10. ข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์(REIT Manager) 
ของกองทรสัต ์AXTRART เป็นบริษัทจ ากดัซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 29 มีนาคม 2567 โดยมีทุนจด
ทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 15,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,500,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท มี
วตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ และมีบรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั และ 
บริษัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากัด เป็นผูถื้อหุน้ใน AXTRARM เป็นจ านวนรายละ รอ้ยละ 50.00 
ของหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  โดยสรุปขอ้มลูส าคญัของผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้
 

ช่ือผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัท แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้พรอ็พเพอรต์ี ้รีท จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 111 ชัน้ 10 หอ้ง 1001/1 อาคารทรู ดิจิทลั พารค์ ถนนสขุมุวิท แขวงบางจาก เขต

พระโขนง กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท 0105567069293  
โทรศัพท ์ 063-9387431 
โทรสาร - 
Website www.Axtrart.com 
Email IR@axtrarm.com 
ทุนจดทะเบียน 15,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 15,000,000 บาท 
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จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 1,500,000 หุน้ 
มูลค่าทีต่ราไว้ 10 บาท 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  (REIT 

Manager) 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด (รอ้ยละ 50) และ บริษัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดี

เวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั (รอ้ยละ 50) 
รายช่ือกรรมการ  1. นายสมพงษ์ รุง่นิรตัิศยั 

2. นางสาวปพิตชญา สวุรรณดี 
3. นายถาวร พานิชพนัธ ์

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายสมพงษ์ รุง่นิรตัิศยั ลงลายมือชื่อรว่มกบั นางสาวปพิตชญา สวุรรณดี 
รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 เมษายน 2567  
ที่มา: กองทนุรวม 

 ผู้ถือหุ้นของ AXTRARM 
รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 749,999 50.00 
บริษัท ซีพี ฟิวเจอร ์ซิตี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั 749,999 50.00 

รวม 1,500,000 100.00 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 เมษายน 2567  
ที่มา: กองทนุรวม 
 

1.11. ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์
บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของ

กองทรสัต ์AXTRART เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวันที่ 13 สิงหาคม 2536 โดยมีทุนจด
ทะเบียนซึ่งเรียกช าระแลว้ 5,137,500,050.00 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 513,750,005 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 
10 บาท ทัง้นี ้เอก-ชยั เป็นบริษัทที่มีความสมัพนัธเ์ก่ียวโยงกนักบักองทุนรวม LPF เนื่องจาก เอก-ชยั เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุ
ในกองทุนรวม LPF ที่สัดส่วนรอ้ยละ 25.00 ของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวม โดยสรุปข้อมูลส าคัญของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี ้
 

ช่ือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 629/1 ถนน นวมินทร ์แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10230 
เลขทะเบียนบริษัท 0105536092641 
โทรศัพท ์ 0-2720-3714 
โทรสาร - 
Website - 
Email - 
ทุนจดทะเบียน 5,137,500,050 บาท 
ทุนช าระแล้ว 5,137,500,050 บาท 
จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว 513,750,005 หุน้ 
มูลค่าทีต่ราไว้ 10.00 บาท 
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ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ สินคา้อปุโภค บริโภค และธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งภายใตช้ื่อเทสโก ้โลตสั 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 100) 
รายช่ือกรรมการ  1.  นาย สมพงษ์ รุง่นิรตัิศยั 

2.  นางสาว เพียงพิศ ฉตัรวิริยะชยั 
3.  นาย ธานินทร ์บรูณมานิต 
4.  นาย รณกฤต พจมานพรชยั 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม กรรมการสองคนลงลายมือชื่อรว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 
รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 เมษายน 2567  
ที่มา: กองทนุรวม 

 ผู้ถือหุ้นของเอก-ชัย 
รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

บริษัท ซีพี แอ็กซต์รา้ จ ากดั (มหาชน) 513,750,003 100,00 
นาย ณรงค ์เจียรวนนท ์ 1 0.00 
นาย ศภุชยั เจียรวนนท ์ 1 0.00 

รวม 513,750,005 100.00 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 เมษายน 2567  
ที่มา: กองทนุรวม 

 
1.12. ข้อมูลของผู้ช าระบัญช ี

บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด โดยนางสาวศนัสนีย ์พูลสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขท่ี 6977 และ/
หรือ นางสาววิทิตา สุจิตรานุช ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตเลขที่  7408 (“ผูช้  าระบัญชี”) ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูช้  าระบัญชีของ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศ
ไทย โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 250,000 บาท แบ่ง ออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ มลูค่าที่ช  าระไวหุ้น้ละ 25 
บาท และมีบริษัท พราวด ์อิน โปร จ ากัด เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด เป็นจ านวนรอ้ย
ละ 99.98 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดโดยสรุปขอ้มลูส าคญัของผูช้  าระบญัชีมีดงัต่อไปนี ้ 

ผู้ช าระบัญชี บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากดั โดยนางสาวศนัสนีย ์พลูสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบั
อนญุาตเลขที่ 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สจุิตรานชุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 
7408 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 33/62 วอลลส์ตรีททาวเวอร ์ชัน้ 13 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดั
กรุงเทพมหานคร 10500 

เลขทะเบียนบริษัท 0105567032993 
โทรศัพท ์ 0-2235-6950 
Website www.proundinpro.co.th 
ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 250,000 บาท 
จ านวนหุ้นทีอ่อกและเรียกช าระแล้ว   10,000 หุน้ 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ใหบ้ริการรบัท าบญัชี ตรวจสอบและวางระบบบญัชี และใหค้ าปรกึษา 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท พราวด ์อิน โปร จ ากดั ถือรอ้ยละ 99.98 
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รายชือกรรมการ 1. นางสาวศนัสนีย ์พลูสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 6977 
2. นางสาววิทิตา สจุิตรานชุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 7408 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางสาววิทิตา สจุิตรานชุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 7408 
รอบระยะเวลาบัญชี 1 กรกฎาคม – 30 มิถนุายน 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 11 มีนาคม 2567 
ที่มา: กองทนุรวม 

 
ผู้ถือหุ้นของผู้ช าระบัญชี  

รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. บริษัท พราวด ์อิน โปร จ ากดั 9,998 99.98 

2. นางสาวศนัสนีย ์พลูสวสัดิ ์ 1 0.01 

3. นางสาววิทิตา สจุิตรานชุ 1 0.01 

รวม 10,000 100.00 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 11 มีนาคม 2567 
ที่มา: กองทนุรวม 

 
1.13. รายการสัญญาเพื่อด าเนินการเปลี่ยนคูส่ัญญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์

1.13.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนทรัพยส์นิและภาระของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท (“สรุปร่างสัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระ”) 

 
คู่สัญญา ผูโ้อน: กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ผูร้บัโอน: บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี ้(“กองทรัสต”์) 

การโอนทรัพยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม 

ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้กองทุนรวมตกลงโอน และ กองทรสัตต์กลงรบัโอนทรพัยส์ินและ
ภาระของกองทนุรวมทัง้หมด ในรูปแบบของการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัยต์ามกฎเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง โดยใหมี้ผลตัง้แต่วนัที่โอนทรพัยส์ินและภาระเป็นตน้ไป โดยไม่รวม
รายการดงัต่อไปนี ้
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้กผูถ้ือหน่วย

ลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการแปลงสภาพ การเลิกและช าระบญัชีกองทุนรวม การขีด

ชื่อกองทนุรวม ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพ่ิม และการวางทรพัย ์

(4) คดีพิพาทของกองทุนรวม ทกุคดีที่มีอยู่ก่อนหรือ ณ วนัที่โอนทรพัยส์ินและภาระ ซึ่งกองทนุรวมเป็นคู่ความที่

ยงัไม่สิน้สดุ  

การแลกเปล่ียน (1) กองทุนรวมตกลงจะโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์เพื่อเป็นการแลกเปลี่ยนกับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์

(2) กองทรัสต์ตกลงจะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ให้แก่กองทุนรวมเพื่อเป็นการแลกเปลี่ยนกับการรับโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม 

การด าเนินการ ณ วัน
โอนทรัพยสิ์นและภาระ 

ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ คู่สญัญาจะด าเนินการต่าง ๆ ตามล าดบัต่อไปนี ้
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(1) กองทนุรวมด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน/สิทธิการเช่าในที่ดิน และ/หรืออาคารของกองทุนรวม
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ  

(2) กองทรสัตด์  าเนินการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทุนรวมเพื่อเป็นการแลกเปลี่ยนกับการรบัโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม 

(3) มีการมอบเอกสารที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมตวัจริงใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นการครบถ้วน
ถกูตอ้ง 

ที่มา: กองทนุรวม 
 
1.14. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกีย่วกับการแปลงสภาพกองทนุรวม LPF  

บรษิัทจดัการเล็งเห็นถึงประโยชนแ์ละมีความประสงคท์ี่จะแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART 
ตามรายละเอียดที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ โดยบรษิัทจดัการมีความเห็นว่า ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุ
รวมไม่สามารถเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก จึงท าใหก้องทุนรวมมีขอ้จ ากัดในการ
ลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็นการสรา้งกรอบและขอ้จ ากดัในการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุ นอกจากนี ้เนื่องจากกองทนุรวมมีหลกัเกณฑใ์นการกูย้ืมที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวมใน
การจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพ 

บริษัทจดัการเห็นว่า การแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART จะช่วยลดขอ้จ ากดัในการลงทนุ
เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม LPF เนื่องจากกองทรสัต ์AXTRART จะสามารถลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นเพิ่มเติม
ไดใ้นอนาคต จึงช่วยเพิ่มโอกาสในการขยายขนาดรายไดข้องกองทรสัต ์และเพิ่มโอกาสในการจัดโครงสรา้งการลงทุนที่
เหมาะสมผ่านการกู้ยืมเงินซึ่งมีตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าต้นทุนของเงินทุน (Gearing Benefit) อันจะส่งผลให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART มีโอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ในระยะยาว 

1.15. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกีย่วกับอตัราการสับเปลี่ยน 
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART (Swap Ratio) ที่

อตัรา 1 หน่วยลงทุนต่อ 1 หน่วยทรสัต ์เป็นอตัราที่เหมาะสม เนื่องจากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทุนรวม LPF กบั 
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ครัง้นีใ้ชม้ลูค่าที่อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม LPF ก่อนการโอน
ทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ให้กับกองทรัสต ์AXTRART เพื่อแลกกับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ซึ่งอัตรา
ดงักล่าว จะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม (Control Dilution Effect) แต่อย่างใด 

ในการนี ้บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อ 
แสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพดงักล่าว โดยใหร้ะบุถึงความสมเหตสุมผลของการแปลง
สภาพ และอตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART รวมถึงผลกระทบที่ผู้
ถือหน่วยลงทนุอาจไดร้บัจากการลงมติ รวมทัง้ขอ้ดีและขอ้เสียของการแปลงสภาพ เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติใน
วาระนี ้โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วย

ลงทุน ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษารายละเอียดและขอ้มลูใหค้รบถว้นก่อนการตดัสินใจ 
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2. ข้อมูลโดยสรุปของกองทนุรวม LPF  

- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแนบ 1- 
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3. ความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจาก

ปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

3.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการฯ 

KTAM ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม มีความประสงคจ์ะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็น 
AXTRART แลว้เสรจ็ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 34/2559 เนื่องจากเล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวม
เป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎและหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจุบัน กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทนุรวมจึงมีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายได้
ของกองทุนรวม อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้กองทนุรวมมีเกณฑจ์ ากัดการกูย้ืมเงิน
โดยคิดเป็นสดัส่วนหนีสิ้นต่อทุนในระดบัที่ต  ่ากว่ากองทรสัต์ ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทุนรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิาร
ทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมีโอกาสและวตัถปุระสงคท์ี่
จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตไ์ด ้โดยเป็นการเปิดโอกาสใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดภ้ายหลงัการแปลงสภาพ และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมสรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รี
เทล โกรท และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิตี ้ และลักษณะที่จะ
เปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามที่ปรากฏในจดหมายเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ประกอบกับการที่มีมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความใน
ประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัการ
ยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน ใน
อสงัหาริมทรพัย ์(“พระราชกฤษฎีกา (ฉบบัที่ 763)”) รวมทัง้กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปเป็นกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 (“กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ”) (พระราชกฤษฎีกา (ฉบับที่ 763) และกฎกระทรวง
ก าหนดค่าธรรมเนียมฯ รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บัสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม LPF จะตอ้งแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหก้องทรสัต ์AXTRART โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิก
กองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม) ใหแ้ลว้เสรจ็
ภายในระยะเวลาตามที่ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั  
(โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

อย่างไรก็ดี หากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดที่เก่ียวข้องกับผู้ให้เช่ารายการใดที่อาจไม่ไดร้ับยกเว้น
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยต์ามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมฯ บาง
รายการ กองทุนรวม LPF จะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมตามกฎหมาย รายละเอียดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยสิ์นจากกองทุนรวม 
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LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ มีรายละเอียดปรากฏตามจดหมายเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ 

อนึ่ง หากการแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม LPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
AXTRART โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การเลิกกองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุ
รวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม) ไม่ส าเร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุวาระท่ี 2 - 7 ถือเป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

 
3.2. อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 

ในการนี ้บริษัทจัดการจึงพิจารณาอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กับหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์AXTRART ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF จะไดร้บั (Swap Ratio) คือ 1 หน่วยลงทนุ ต่อ 1 หน่วยทรสัต ์
(“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต”์) ซึ่งปัจจบุนักองทนุรวม LPF มีหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 2,337,282,928 
หน่วย ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม LPF 
จะมีจ านวน 2,337,282,928 หน่วย โดยในการด าเนินการเพื่อสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุดงักล่าว จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม LPF จากผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ประชุมในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ครัง้ที่ 1/2567 
และที่ออกเสียงคดัคา้นกบัการแปลงสภาพ 

 
3.3. ผลกระทบตอ่งบก าไรขาดทนุจากการแปลงสภาพของกองทุนรวม 

ทัง้นี ้กองทุนรวมไดว้่าจา้งผูส้อบบญัชีซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส ์คูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ากัด (“PWC”) ให้
จัดท างบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติก่อนและหลังการแปลงสภาพส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ซึ่งสามารถสรุปผลกระทบของงบก าไรขาดทนุไดด้งัต่อไปนี ้

 

(หน่วย : ล้านบาท) 
กองทุนรวม 

(ก่อนแปลงสภาพ) 
กองทรัสต ์

(หลังแปลงสภาพ) 
รายได้   
รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการใหเ้ช่าพืน้ที่ 3,070 3,070 
รายไดด้อกเบีย้ 8 8 
รวมรายได้ 3,078 3,078 
ค่าใช้จ่าย   

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุ / กองทรสัต ์ (15) (45) 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์/ ทรสัต ี (3) (20) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน (4) (4) 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (254) (254) 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ (2) (2) 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ (298) (298) 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ (18) (22) 
ตน้ทนุทางการเงิน (111) (111) 
รวมค่าใช้จ่าย (705) (756)    
ก าไรจากกการลงทุนสุทธิ 2,373 2,263.3    
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(หน่วย : ล้านบาท) 
กองทุนรวม 

(ก่อนแปลงสภาพ) 
กองทรัสต ์

(หลังแปลงสภาพ) 
บวก ค่าเสื่อมราคาทรพัยส์ินสิทธิการใช ้ 14 14 
หกั   ช าระคืนเงินกูย้ืม – – 
หกั   รายไดจ้ากค่าเช่าและบริการที่ช  าระเป็นเงินสด (54) (54) 
หกั การช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า (71) (71) 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 2,262 2,208.5 
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 90.0% 92.5% 
จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 2,337.3 2,337.3 
ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน 2,036 2,045 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.8711 0.8751 

 
3.4. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ  
3.4.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการฯ  

3.4.1.1. กองทรัสต ์AXTRART จะไม่มีข้อจ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม ท าให้สามารถเพิ่ม
โอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อรับผลตอบแทนทีเ่พิ่มขึน้ได้ 

กองทุนรวม LPF มีขอ้จ ากดัที่ไม่สามารถลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมได ้เนื่องจากประกาศ สน. 25/2552 ได้
ระบุว่าในการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
ตอ้งยื่นค าขอความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้เอกสารประกอบค าขอภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 ดว้ย
เหตุดงักล่าว กองทุนรวม LPF จึงไม่สามารถขยายการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มรายไดแ้ละผลตอบแทนของกองทุนรวม LPF 
ได ้ดังนั้น การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์จะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF กลายเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART ซึ่งจะไดร้บัประโยชนจ์ากการที่กองทรสัต ์AXTRART ไม่มีขอ้จ ากัดในการขยายการ
ลงทุนเพิ่มเติม นอกจากนี ้ ยังสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีความหลากหลายไดม้ากขึน้ เช่น สามารถลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ตัง้ในต่างประเทศได ้และยงัสามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดทุ้กประเภท เพื่อจดัหาผลประโยชนใ์น
รูปแบบค่าเช่า ทัง้นี ้ตอ้งเป็นธุรกิจที่ไม่ผิดต่อศีลธรรมและกฎหมาย  

โดยกองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ัง้การลงทุนทางตรง และการลงทุนทางออ้ม ซึ่งแตกต่างจาก
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ี่สามารถลงทนุทางตรงไดเ้พียงรูปแบบเดียว ทัง้นี ้การลงทนุทางตรง คือ การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และการลงทุนทางออ้ม คือ กองทรสัตส์ามารถลงทนุผ่านบริษัทโดยสามารถเขา้ไป
ถือหุน้ในบริษัทอสงัหาริมทรพัยใ์นสดัส่วนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของหุน้ทัง้หมด ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า
หรือใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูข้ออนุญาต โดยก าหนดใหต้อ้งมีระบบที่สามารถควบคมุ
บรษิัทนัน้ใหป้ฏิบตัิตามหลกัเกณฑ ์ใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของกองทรสัตไ์ด ้ดงันัน้ การแปลงสภาพในครัง้นี ้นอกจากจะ
ช่วยเพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ ยงัช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หส้งูขึน้ ซึ่งน่าจะช่วยใหก้องทนุ
รวมมีรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มขึน้ และอาจช่วยดงึดดูนกัลงทนุทัง้ภายในและภายนอกประเทศใหเ้ขา้มาลงทนุมากขึน้ 

 
3.4.1.2. เพิ่มความยืดหยุ่นในการจัดหาแหล่งเงนิทุน  
กองทุนรวม LPF มีขอ้จ ากัดในการจดัหาแหล่งเงินทุน เนื่องจากประกาศ กน. 11/2552 ไดร้ะบุว่าในการกูย้ืมเงิน

ของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์จ านวนเงินท่ีกูย้ืมตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ในขณะ
ที่กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์และสามารถกูย้ืมไดถ้ึงรอ้ยละ 60.00 ของ
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มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้(Investment 
grade) ตามที่ระบุในประกาศ ทจ. 49/2555 ดงันัน้ ภายหลงัจากที่กองทุนรวม LPF แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์AXTRART 
แลว้จะท าใหก้องทรสัต ์AXTRART มีความคล่องตวัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนผ่านการกูย้ืมไดส้ะดวกขึน้  สามารถบริหาร
จดัการโครงสรา้งทางการเงิน (Capital Structure) ใหส้ามารถกูย้ืมเงินไดม้ากขึน้และมีโอกาสที่จะไดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมที่ดี
ขึน้กว่าเดิม เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยไดอ้ตัราผลตอบแทนภายใน (Equity IRR) ไดด้ีที่สดุได ้ภายใตค้วามเส่ียงที่เหมาะสม (Return 
Optimization) อีกทัง้ ความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทุนจากทัง้กูย้ืมเงิน และ/หรือ การเพิ่มทุนส าหรบักองทรสัต์ 
เพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุในการขยายการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ เพื่อใชเ้ป็นแหล่งแหล่งเงินทนุหมนุเวียน
ในการบริหารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพื่อใชซ้่อมบ ารุงบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น รวมถึงปรบัปรุงทรพัยสิ์นเพื่อ
เพิ่มศกัยภาพในการเติบโต ซึ่งท าใหอ้าจมีภาระในการส ารองเงินสดที่ลดลงและสามารถเพิ่มโอกาสในการจ่ายเงินปัน ผล
จากส่วนแบ่งก าไรท่ีสงูขึน้ได ้

 
3.4.1.3. ได้รับสิทธิประโยชนท์างภาษี 
ในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ผูถื้อหน่วยลงทนุจะกลายมาเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งมีภาษีเก่ียวกบั

การถือหน่วยทรสัตต์่างไปจากภาษีเก่ียวกับการถือหน่วยลงทุน และกองทรสัตม์ีภาระภาษีต่างจากกองทุน  (รายละเอียด
ตามขอ้1.7.1.ภาระภาษีต่อกองทรสัต ์AXTRART ซึ่งแปลงสภาพมาจากกองทนุรวม LPF ) โดยกองทนุรวมตอ้งเสียภาษีเงิน
ไดน้ิติบุคคล (CIT) เฉพาะในส่วนของรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก) ตามประมวลรษัฎากร หมายถึง ดอกเบีย้
พนัธบตัร ดอกเบีย้เงินฝาก ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่
อยู่ในบงัคบัตอ้งถกูหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่เหลือจากถกูหกัภาษีไว ้ณ ที่
จ่ายตามกฎหมายดงักล่าว หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกับราคาจ าหน่าย ตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่บรษิัท
หรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอื่นเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้ แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มี
ลกัษณะท านองเดียวกนักบัดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืมหรือจากสิทธิเรียกรอ้งในหนีท้กุ
ชนิดไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ก็ตาม ในขณะท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) ทัง้สิน้  

 
ภาระภาษี/ 
ประเภทภาษี 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) เสีย เฉพาะเงินไดต้ามมาตรา  

40(4) (ก)1/ ตามประมวลรษัฎากร  
ไม่เสีย เพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตาม
ประมวลรษัฎากร 

ภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) เสียภาษี เสียภาษี 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) เสียภาษี เสียภาษี 
อากรแสตมป์ (SD) เสียภาษี เสียภาษี 

 
ประกอบกับการมีสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฏีกาออกตามความในประมวล

รษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัการยกเวน้
ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุน ใน
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บั
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สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทนุรวม LPF จะตอ้งแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความรวมถึง
การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม LPF ใหก้องทรสัต ์AXTRART โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ การ
เลิกกองทนุรวมและสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม)  ใหแ้ลว้
เสร็จภายในระยะเวลาตามที่ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผล
บงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

 
3.4.1.4. แนวทางการก ากับดูแลทีเ่ข้มงวดมากขึน้ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยไ์ม่มีขอ้ก าหนดในการจดัประชุมผูถื้อหน่วยประจ าปีและในการด ารงสถานะ (Free 

float) อย่างไรก็ตาม หากแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยก์องทรสัตจ์ะตอ้งจดัประชมุผูถื้อหน่วยเป็น
ประจ าทุกปีและก าหนดให้มีผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายย่อยถือหน่วยรวมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทั้งหมดและแต่ละชนิด (Tranche) (ถ้ามี) ส่งผลให้การก ากับดูแลของกองทรัสต์มีความเข้มงวดมากกว่ากองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี ้การแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์แลว้เสรจ็ การท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จ าเป็นตอ้ง ขอความเห็นชอบจากทรัสตี และตอ้งไดร้ับอนุมัติตามขนาดของรายการ ซึ่งส่งผลให้การท ารายการของ
กองทรสัต ์มี ความโปรง่ใสมากยิ่งขึน้ อ านาจการอนุมตัิรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์สามารถสรุป
ได ้ดงันี ้

 
ขนาดรายการ ระดับการอนุมัติ 

< 1.00 ลา้นบาท หรือ < รอ้ยละ 0.03 ของสินทรพัยส์ทุธิ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
> รอ้ยละ 10.00 แต่ < รอ้ยละ 30.00 ของสินทรพัยส์ทุธิ คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> รอ้ยละ 30.00 ของสินทรพัยส์ทุธิ ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 
3.4.1.5. สญัญาต่างๆ ทีก่องทุนรวม LPF เข้าท ากับบุคคลอื่นยังมีผลบังคับใช้อยู่ 
เมื่อมีการแปลงสภาพจะมีการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์ซึ่งกองทรสัตจ์ะคงสิทธิและ

หนา้ที่ต่างๆ ตามเงื่อนไขในสญัญาเดิม 
 

3.4.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการฯ 
3.4.2.1. กองทุนรวมจะมีภาระค่าใช้จ่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเข้าท ารายการฯ 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งต่อกองทุนรวม ไม่ว่าการ

แปลงสภาพจะส าเรจ็หรือไม่ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ค่าจดัประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม เป็นตน้  

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART มีค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัที่สามารถสรุปไดด้งันี ้
ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 
1. ค่าที่ปรกึษาต่างๆ 49,000,000 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุและจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF (UHM) 1,000,000 
3. ค่าธรรมเนียมของผูช้  าระบญัชีกองทนุรวม LPF 2,550,000 
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ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 
4. ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึงค่าใชจ้่ายที่

จ  าเป็นในการปฏบิตัิตามสญัญาที่เกี่ยวขอ้งเพื่อใหก้ารแปลงสภาพส าเรจ็ลลุว่ง  
33,000,000 

ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ 
1. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ไม่มี2/ 
2. ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์

AXTRART 
ไม่มี2/ 

3. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF ไปยงักองทรสัต ์AXTRART ไม่มี/2 
4. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการ

เปลี่ยนแปลงหน่วยลงทนุของกองทนุรวม LPF ไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART 
ไม่มี/2 

5. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม LPF 
ไปยงักองทรสัต ์AXTRART (ต่อธุรกรรมการจดทะเบียน ณ ส านกังานทีด่ิน) 

ไม่เกิน 100,000 3/ 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดง

รายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. 
300,000 และรอ้ยละ 0.01 ของมลูค่า
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดที่เสนอขาย 

2. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่มี4/ 
หมายเหต:ุ  
1/ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการช าระ
บญัชีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าใชจ้่ายในการ
วางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งอ่ืน 
ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย (out of pocket) และอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
2/ ไดร้บัยกเวน้ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากร ว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ส าหรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยภ์ายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
3/ จะไดร้บัยกเวน้ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 โดยมีสาระส าคญั คือ การก าหนดเพิ่มเติมกรณีการ
ลดหย่อนค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 0.01 ของราคาประเมินทนุทรพัย ์แต่อย่างสงูไม่เกิน 
100,000 บาท 
4/ตามมาตรการสนบัสนนุแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) มีผล
บงัคบัใชก้บั REIT ที่มีการยื่นค าขอหรือเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2567 ตามหนงัสือเลขที่ 
สผล (ว). 001/2566 ออกโดยตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) ลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566  

 
3.4.2.2. ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเตมิใน

อนาคต และ/หรือ การปรับโครงสร้างเงนิทุน 
จากการที่ กองทุนรวม LPF มีขอ้จ ากดัในการจดัหาแหล่งเงินทุน อนัเนื่องมาจากประกาศ กน. 11/2552 ที่ระบวุ่า

ในการกูย้ืมเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทุนรวม ในขณะที่กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต  ์และสามารถกูย้ืมได้
ถึงรอ้ยละ 60.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถ
ลงทนุได ้(Investment grade) ตามที่ระบใุนประกาศ ทจ. 49/2555 ทัง้นี ้ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
30 พฤศจิกายน 2566 กองทนุรวม LPF มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจ านวน 2,450.00 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี ภายหลงัจาก
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การแปลงสภาพจากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ อาจท าใหม้ีการกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้จากเดิม ท าใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทนุตอ้งแบกรบัภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่อาจเพิ่มขึน้ในอนาคต 

แมว้่าภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ กองทรสัตอ์าจมีการกูย้ืมเงินและ/หรือออกหุน้กูเ้พิ่มเติม ทัง้นี ้เนื่องจาก บรษิัท 
แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้พร็อพเพอรต์ี ้รีท จ ากัด (บริษัทฯ) จะท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์AXTRART ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระจึงเชื่อว่า บริษัทฯ ซึ่งมีความรู ้ความสามารถประสบการณ์ และมีความช านาญในการบริหารกองทรัสต ์จะ
สามารถบริหารกองทรสัต ์AXTRART ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และจะสามารถความคุมความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากภาระ
เงินกูย้ืมและดอกเบีย้ในอนาคตของกองทรสัต ์AXTRART ได ้

 
3.4.2.3. การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Share Dilution) หากผู้ถือหน่วยอนุมัติการเพิ่มทุน

เพื่อลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต  
ภายหลงัจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ หากกองทรสัต ์AXTRART มี

การลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นท่ีจ าเป็นตอ้งระดมทนุจากการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และผูถื้อหน่วยอนมุตัิการเพิ่มทนุเพื่อ
ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตนัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่
เป็นการเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์AXTRART ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
ประสงคจ์ะลงทุนเพิ่มเติมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องตนเอง หรือมีการเสนอขายบางส่วนหรือทั้งหมดใหแ้ก่นัก
ลงทุนทั่ วไป ทั้งนี ้ การเพิ่มทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในอนาคต อาจขยายฐานผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART อนัเป็นการเพิ่มเสถียรภาพและสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
AXTRART ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยได ้

 
3.4.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 

3.4.3.1. ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินเดิมทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต ์
เนื่องจากศูนยก์ารคา้และไฮเปอรม์ารเ์ก็ตมีการแข่งขนักนัอย่างสงูเพื่อดงึดดูลกูคา้ ส่วนศูนยก์ารคา้ปลีกประเภท

อื่นก็มีการแข่งขนักับผูเ้ช่าของกองทุนรวมเพื่อแย่งชิงลกูคา้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของกองทนุรวม และ
ส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัหากคู่แข่งมี
การพัฒนาปรับปรุงและตกแต่งพื ้นที่ค้าปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเร็จในการดึงดูดผู้ซื ้อมากกว่า
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการที่เช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตต์อ้ง
เผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง และการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการคา้ปลีกในรูปแบบอื่น ๆ  เช่น 
การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซือ้ขายผ่านอินเตอรเ์น็ต และการขายผ่านทางโทรทศัน ์นอกจากนี ้ความสามารถ
ในการช าระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึน้อยู่กับรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หากรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าลดลง
เนื่องจากผูเ้ช่าเหล่านีป้ระสบกบัภาวะการแข่งขนั อตัราค่าเช่าที่จ่ายอาจลดลงและกระแสเงินสดของกองทรสัตจ์ะลดลงตาม
ไปดว้ย 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์ในครัง้นี ้กองทรสัต ์AXTRART ไม่มีการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นใหม่ ดังนั้น ความเส่ียงดังกล่าวเป็นความเส่ียงของกองทุนรวม LPF อยู่แลว้ ถึงแมก้องทุนรวม LPF จะ
ไม่ไดท้ าการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตก์็ตาม โดยนกัลงทุนสามารถศึกษาความเส่ียงจากการด าเนินงานทั่วไปของกองทนุ
รวมไดจ้ากรายงานประจ าปีของกองทนุรวม 
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3.4.3.2. ความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทุนเพิ่มเติมใน
อนาคต 

ภายหลงัการแปลงสภาพ กองทรสัต ์AXTRART จะสามารถขยายการลงทนุไดอ้ย่างเปิดกวา้งมากกว่ากองทนุรวม 
LPF เช่น การที่กองทรสัต ์AXTRART สามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ยงัไม่แลว้เสร็จ (Green Field Project) ไดไ้ม่เกิน
รอ้ยละ 10 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อโครงสรา้งรายได ้หากโครงการที่กองทรสัตไ์ด้เขา้ลงทุนไม่สามารถ
สรา้งผลการด าเนินงานไดต้ามที่คาดไว้ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต ์AXTRART ยังไม่มีนโยบายในการลงทุนในโครงการ 
Green Field ดงักล่าว  

ทั้งนี ้กองทรัสต ์AXTRART จะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์โดย
กองทรัสต ์AXTRART จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิครอบครอง และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง 
อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยต์่างๆ ที่กองทรสัต ์AXTRART จะลงทุนหรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงด าเนินการ
ก่อสรา้ง และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง และ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ
ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อประโยชนข์องอสงัหาริมทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทรสัต ์AXTRART และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์AXTRART รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรพัย์
อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนดโดยการลงทุน
ดงักล่าว อาจมีปัจจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์เช่น การเปล่ียนแปลงสภาวะทางเศรษฐกจิและการเมอืงใน
เชิงลบ สภาวะตลาดศูนยก์ารคา้และไฮเปอรม์ารเ์ก็ตทัง้ทางดา้นอุปทานที่เพิ่มขึน้และอุปสงคท์ี่ลดลง สภาวะทางการเงิน
ของผูเ้ช่า สภาวะความเส่ียงจากโรคระบาด ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงเหล่านี ้
เป็นอย่างดี จึงใหค้วามส าคญักบัการก าหนดกลยทุธใ์นการด าเนินธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพและ
อยู่ในสภาพดี และการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณ ์เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต ์ไม่สามารถควบคุมปัจจัยความเส่ียงเหล่านีไ้ดโ้ดยสมบูรณ์และไม่สามารถ
รบัรองไดว้่า การเปล่ียนแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในอนาคตจะไม่กระทบกับผลการด าเนินการและ
สภาวะทางการเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่น ๆ ซึ่งถือเป็นความเส่ียงที่อยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของกองทรัสต ์แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์
นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ ยงัอาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวติและทรพัยสิ์นของผูเ้ชา่
อย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงการชดเชยความ
เสียหายต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตค์วรพิจารณาจดัใหม้ีการท าสัญญาประกันภยัความ
เส่ียงภยัทรพัยสิ์นและสญัญาประกนัภยัความรบัผิดตามกฎหมายต่อบคุคลภายนอกที่มีผลบงัคบัใชต้ลอดเวลาที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

 
3.4.3.3. ความเสี่ยงจากกองทุนรวมไม่ได้รับความยินยอมในการแปลงสภาพเป็นลายลักษณอ์ักษรจาก

ธนาคารพาณิชยซ่ึ์งเป็นผู้ให้เงนิกู้ยืมแก้กองทุนรวม 
ภายใตส้ญัญาเงินกูย้ืมระหว่างกองทนุรวมกบัธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) (“CIMBT”) ไดม้ีเงื่อนไขขอ้

หนึ่งระบุว่าหากกองทุนรวมมีความประสงคท์ี่จะมีการแปลงสภาพ กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อักษรจาก CIMBT ก่อนแปลงสภาพ นอกจากนี ้ กองทุนรวมและ CIMBT จะต้องพิจารณาหารือร่วมกันในการแก้ไข
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ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาใหสิ้นเชื่อเพื่อใหส้อดคลอ้งกับเงื่อนไขของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีคู่สญัญาไม่สามารถ  
ตกลงขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาใหสิ้นเชื่อไดภ้ายใน 180 วนั นบัตัง้แต่ CIMBT ไดร้บัหนงัสือแจง้การแปลงสภาพ 
หรือวนัอื่นใดที่คู่สญัญาตกลงก าหนดไว ้ใหถื้อว่าการใหสิ้นเชื่อดงักล่าวเป็นอนัยกเลิกไปและใหห้นี ้สินดงักล่าวถึงก าหนดที่
กองทนุรวมตอ้งช าระ อย่างไรก็ดี กองทนัรวมควรพิจารณาหารือกบั CIMBT เก่ียวกบัการแปลงสภาพ และการเปล่ียนแปลง
เงื่อนไขในสญัญา การโอนสิทธิหรือการช าระคืนเงินกูก้่อนก าหนดการแปลงสภาพ   

 
3.4.3.4. ความเสี่ยงจากกองทุนรวมอาจไม่สามารถโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่บุคคลภายนอกซ่ึงรวมถึง

กองทรัสตไ์ด้ เน่ืองจากมีสัญญาหลายฉบับไม่มีข้อก าหนดในการโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่
บุคคลภายนอก หรือ ในสัญญามีข้อก าหนดว่าคู่สัญญาจะโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่
บุคคลภายนอกไม่ได้  

ปัจจบุนั กองทนุรวมไดท้ าสญัญาหลายฉบบักบัคู่สญัญา เช่น สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินงานและสญัญา
บรกิาร สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาบริการสาธารณปูโภค โดยสญัญาดงักล่าวไม่มีขอ้ก าหนดเก่ียวกับ
การโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาใหแ้ก่บุคคลภายนอกซึ่งรวมถึงกองทรสัต์ และอื่นๆ เป็นตน้ นอกจากนีใ้นสญัญาตกลง
กระท าการ (Mutual Undertaking Agreement) ไดร้ะบวุ่าคู่สญัญาจะโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่บคุคลภายนอกไม่ไดเ้วน้แต่
จะไดร้บัความยินยอนเป็นล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากคู่สญัญา  ทัง้นี ้เพื่อขจดัความเส่ียงดงักล่าว กองทุนรวมควร
เจรจากับคู่สญัญาเพื่อแกไ้ขสญัญาดงักล่าว หรือแจง้ใหคู้่สญัญาทราบล่วงหนา้เพื่อใหคู้่สญัญาใหค้วามยินยอมเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรก่อนการแปลงสภาพเสรจ็สิน้  
 

3.4.3.5. ความเสี่ยงในกรณีทีก่ารด าเนินการตามเงือ่นไขบังคับก่อน (Condition Precedent) ของการเข้า
ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเร็จ ท าให้กองทุนรวมไม่สามารถเข้าท ารายการฯ ได้ 

เนื่องจากการแปลงสภาพในครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ที่จะตอ้งด าเนินการใหค้รบถว้น
สมบูรณก์่อนที่กองทุนรวมจะแปลงสภาพเป็นกองทรสัตไ์ด ้ โดยมีการด าเนินตามขอ้ 1.8 แผนการแปลงสภาพ การเลิก
กองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ซึ่งมี
ปัจจยัที่ไม่อาจควบคมุไดใ้นหลายขัน้ตอน รวมถึงการตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม และการไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรสัต ์รวมถึงส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยไม่ว่าการเขา้ท ารายการฯ จะส าเรจ็หรือไม่กต็าม 
กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเกิดขึน้ เช่น  ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้ง
ที่ปรกึษากฏหมายเพื่อท าการตรวจสอบสถานะของทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้กองทนุรวมอาจไดร้บัความเส่ียงในกรณีที่เงื่อนไข
บงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเรจ็ เป็นผลท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถแปลงสภาพได ้ซึ่งกองทนุรวมอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการท่ีมีค่าใชจ้่ายในการเตรียมการต่างๆ เพื่อการแปลงสภาพดงักล่าวขา้งตน้ 

 
3.4.3.6. ความเสี่ยงจากรายการสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสตจ์ะเข้าเป็นคู่สัญญาภายหลังการแปลงสภาพ

ในอนาคต   
ตามสรุปร่างสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สัญญา ให้แก่กองทรัสต ์ระหว่าง กองทรัสต ์กองทุนรวม และ

คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง  
ทั้งนี ้ สรุปร่างสัญญาโอนทรัพย์สินและภาระ  (รายละเอียดตามข้อ 1.6 ข้อมูลสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรทเขา้ท ากับบคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ ขณะนี ้และสถานะการ
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ด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
โลตสัส ์รีเทล โกรทเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอร ์ซิตี )้ และสรุปรา่งสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ ยงัอยู่ระหว่างด าเนินการ รวมถึงสญัญาต่างๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งเขา้ท าสญัญา
ภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และอื่นๆ ประกอบกับในการโอน
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม อาจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ส าหรบัการใหค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
อายุสิทธิการเช่าที่เหลืออยู่ภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้งจากกองทุนรวมไปยงักองทรสัต ์ภายใตก้ระบวนการแปลงสภาพของ
กองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัการยืนยนัจากผูจ้ดัการกองทุนรวมว่า นอกจากสญัญาที่อาจก่อใหเ้กดิ
ภาระค่าธรรมเนียมที่ต่างจากเดิมตามรายละเอียดในขอ้ 1.4.สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรทและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า 
แอ็กซต์รา้ ฟิวเจอรซ์ิตี ้และลักษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้  สัญญาส่วนใหญ่จะไม่มีความแตกต่าง
อย่างมีนยัส าคญัจากเดิมที่กองทุนรวมท ากบัคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสอบทานสัญญา
เดิมระหว่างกองทุนรวมและคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้และไม่พบเหตุอนัเป็นที่สงสยัไดว้่าสญัญาดงักล่าวมีลกัษณะผิดปกติ
จากสญัญาทั่วไปในรูปแบบเดียวกนั  
 

3.4.3.7. ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอัตราผลตอบแทนลดลงภายหลังการแปลงสภาพ
เป็นกองทรัสตจ์ากภาระค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักทีแ่ตกต่างจากเดิม 

การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะส่งผลใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักมี
ลักษณะต่างจากเดิม โดยเป็นการเขา้ท าสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ าหรบักองทรสัต ์การเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ให้
บุคคลอื่นที่มิใช่ผูดู้แลผลประโยชนเ์ดิมเขา้เป็นทรสัตี  และการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใต้
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อีกทัง้ จากการท่ีกองทนุรวมแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน ก็จะเปล่ียนแปลงไปเช่นกัน ในการนี ้รายละเอียดของค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์
ค่าธรรมเนียมผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุนหรือหน่วยทรัสต์ที่ เปล่ียนแปลงไป และ ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์มีดงันี ้

 
รายการค่าใช้จ่าย ก่อนการแปลงสภาพ หลังการแปลงสภาพ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการของ
บริษัทจดัการ / ค่าธรรมเนียม
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของ
กองทนุรวม LPF 

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์
โดยมีอตัราขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10,000,000 บาทต่อปี  
ส าหรับปี 2567 – 2572 
เท่ากบัรอ้ยละ 0.13 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  
ส าหรับปี 2573 เป็นต้นไป 
(1) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่าไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท  

เท่ากบัรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่ามากกว่า 35,000 ลา้นบาท  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
ทัง้นี ้นอกจากค่าธรรมเนียมพืน้ฐานขา้งตน้ โปรดพิจารณาค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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รายการค่าใช้จ่าย ก่อนการแปลงสภาพ หลังการแปลงสภาพ 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูล
ผลประโยชนห์รือทรสัตี 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของ
กองทนุรวม LPF  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART โดยมีอตัราขัน้ต ่า
ไม่นอ้ยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผูส้นบัสนนุการ
ขายหน่วยลงทนุ หรือ
หน่วยทรสัต ์

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของจ านวน
เงินที่ ได้รับจากการจ าหน่าย
หน่วยลงทนุ 

จะไม่เกินรอ้ยละ 4 ของมลูค่าแหล่งเงินทนุรวมในแต่ละครัง้ที่มีการจดัหาแหล่งเงินทนุ 

ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ค่ า ธ ร รม เนี ย มกา รบ ริ ห า ร
อสั ง ห า ริ มท รัพย์  ใ น อัต ร า 
ไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของ
กองทนุรวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ 
(NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตม์ากกว่าหรือเท่ากับ 32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการ

บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมที่ปรบัปรุงแลว้ 

(adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์น้อยกว่า 32,000 ล้านบาท: ค่าธรรมเนียมการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 

(adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรัพย์สินรวมทีป่รบัปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคาบญัชีของทรัพย์สินหลกัทีผู่บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์บริหาร หารดว้ยมูลค่าตามราคาบญัชีของทรัพย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

 ที่มา: กองทนุรวม 
หมายเหต:ุ กองทรสัตอ์าจมีรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม รวมทัง้เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย ตามตาราง
ขา้งตน้นี ้โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามที่ไดแ้สดงในร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวมต่อไป 

  

 ทัง้นี ้ผลกระทบจากค่าธรรมเนียมบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิมนัน้จะขึน้อยู่กบัมลูค่าทรพัยสิ์น
รวม (TAV) ของกองทรสัตท์ี่ใชค้  านวณค่าธรรมเนียมต่างๆ ในอนาคต อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนจะจ่ายเงินปัน
ส่วนแบ่งก าไรในอตัรารอ้ยละ 92.50 เพื่อชดเชยผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมต่างๆ ภายหลงัจากการแปลง
สภาพใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
3.5. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF 
จากการแปลงสภาพท่ีอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุน
รวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์(อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ไดพ้ิจารณาวิเคราะหอ์ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยลงทุน 
(DPU)  

โดยเปรียบเทียบเป็น 3 กรณี ดงันี ้
1. กรณีที่ 1: ไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์AXTRART และด าเนินการเป็นกองทนุรวม LPF ต่อไป  
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2. กรณีที่ 2: แปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART แต่ไม่แกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหาร
อสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ (ไม่อนุมัติวาระที่ 7)  ภายใตส้มมติฐานว่าการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในเดือน ธันวาคม 2567 

3. กรณีที่ 3: แปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต  ์AXTRART และแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ภายใตส้ัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (อนุมัติวาระที่  7) ภายใต้สมมติฐานว่าการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในเดือน ธันวาคม 2567 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าประมาณการกระแสเงินสดของกองทุนรวม LPF ในแต่ละกรณี จากการ

ด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวม LPF ไดล้งทนุอยู่ในปัจจบุนั มีทัง้หมด 23 โครงการ โดยแบ่งออกเป็นดงัต่อไปนี ้ 
โครงการทีก่องทุนรวม LPF เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ินและอาคาร (กลุ่มที ่1) ไดแ้ก่ 

1) โครงการศรีนครนิทร ์ 
2) โครงการกระบ่ี  
3) โครงการประชาชื่น  
4) โครงการรงัสิต คลอง 7  
5) โครงการทุ่งสง  
6) โครงการสิงหบ์รุี  
7) โครงการปราณบรุี  
8) โครงการมหาชยั  
9) โครงการแม่สาย  
10) โครงการระนอง  
11) โครงการภเูก็ต  
12) โครงการศาลายา  
13) โครงการนครศรีธรรมราช  
14) โครงการนวนคร  

 
โครงการทีก่องทุนรวมเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่ินบางส่วน และอาคาร และมีสิทธิการเช่าในทีด่ินอีก

บางส่วน (กลุ่มที ่2) ไดแ้ก่ 
15) โครงการสมยุ  
16) โครงการพิษณโุลก  

 
โครงการทีก่องทุนรวมมีสิทธิในการเช่าในทีด่ินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคาร (กลุ่มที ่3) ไดแ้ก่ 

17) โครงการอมตะนคร  
18) โครงการเพชรบรูณ ์ 
19) โครงการล าลกูกา คลอง 6  
20) โครงการเสนา  
21) โครงการรงัสิต-นครนายก  
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22) โครงการบางป ู 
 
โครงการทีก่องทุนรวมมีสิทธิการเช่าในทีด่ินและอาคาร (กลุ่มที ่4) ไดแ้ก่ 

23) โครงการพระราม 1 
 
อย่างไรก็ดี การวิเคราะห์ผลตอบแทนในแต่ละกรณี (IRR และ DPU) ตั้งอยู่บนพืน้ฐานว่ารายได้ค่าเช่าและ

ค่าบรกิารจากทรพัยสิ์นจะยงัคงด าเนินต่อไปอย่างตอ่เนื่อง (Going Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมนียัส าคญั
เกิดขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจุบัน รวมทั้งไม่มีผลกระทบจากเหตุการณภ์ัยพิบัติทาง
ธรรมชาติในอนาคต 

สมมติฐานหลกัดา้นระยะเวลาประมาณการของแต่ละสาขา รายได ้ค่าใชจ้่าย ที่ใชใ้นการวิเคราะหผ์ลตอบแทนใน
แต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ มีดงันี ้
 
3.5.1. สรุปสมมติฐานการประมาณการทางการเงนิของกองทุนรวม LPF และกองทรัสต ์AXTRART 

▪ สรุปสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายโครงการ 
ลกัษณะของรา้นคา้ผูเ้ชา่ แบ่งตามประเภทผูเ้ชา่ ประกอบดว้ย  

1) ผูเ้ช่าหลกั (Main Anchor) ประกอบดว้ย ศูนยก์ารคา้โลตสั (Hypermarket) และศูนยอ์าหาร (Food Court) ซึ่งมี
ระยะเวลาสญัญารวม 30 ปี  

2) ผูเ้ช่ารายย่อยระยะยาว (Permanent Anchor) ประกอบดว้ย รา้นคา้ ที่จ  าหน่ายสินคา้ และบริการประเภทต่างๆ 
อาทิเช่น ดา้นความบนัเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สขุภาพและความงาม เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละ
โทรศัพทม์ือถือ ธนาคาร ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องบริการเงินอัตโนมตัิ (ตู ้ATM) เกมสห์ยอดเหรียญ ตูค้อมพิวเตอร์
หยอดเหรียญ และบรกิารต่างๆ เป็นตน้ ซึ่งมีระยะเวลาสญัญาประมาณ 1 - 3 ปี 

3) ผูเ้ช่ารายย่อยระยะสัน้ (Temporary Anchor) เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลางหรือส่วนอื่นๆ ที่ว่างแปล่า อาทิเช่น ผูเ้ช่า
พืน้ที่ขนาดเล็ก ผูเ้ช่าเพื่อจดักิจกรรมทางการตลาด เพื่อการจ าหน่ายสินคา้ การจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย การ
น าเสนอสินคา้และบรกิารใหม่ๆ เป็นตน้ โดยจะมีระยะเวาการเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าหลกั และ ผูเ้ช่ารายย่อยระยะยาว  

 
รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

ประเภทของอสงัหาริมทรพัย ์ โครงการที่กองทุนรวม LPF เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์

ในที่ดินและอาคาร และ กองทุนรวมเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินบางส่วน และอาคาร และมีสิทธิ
การเช่าในที่ดินอีกบางส่วน (กลุ่มที่ 1 และ กลุ่มที่ 
2) 

โครงการที่กองทนุรวมมีสิทธิในการเช่าในที่ดินและ
เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในอาคาร และ โครงการที่
กองทนุรวมมีสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร (กลุ่ม
ที่ 3 และ กลุ่มที่ 4) 

ระยะเวลาจดัท าประมาณการ ปี 2588 สิน้สดุตามสญัญาเช่าที่ดินตามแต่ละสาขา 
Terminal Value มี Terminal Value  ไม่มี Terminal Value 
ผู้เช่าหลัก (Main Anchor) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามสญัญาเช่า 
อตัราการปรบัคา่เช่า อา้งอิงตามสญัญาเช่า 
อตัราการเช่าพืน้ที่รวม อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 100.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ระยะเวลาเช่า เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 
ช่าอตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่าราย
ย่อย (Renewal Rate) 

ไม่มี เนื่องจากผูเ้ช่าหลกัไดท้ าสญัญาเช่าระยะยาวกบักองทนุรวม 

ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่าราย
ย่อยใหม่ (Lead Time) 

ไม่มี เนื่องจากผูเ้ช่าหลกัไดท้ าสญัญาเช่าระยะยาวกบักองทนุรวม 

ผู้เช่ารายย่อยระยะยาว (Permanent Anchor) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามค่าเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตรตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
อตัราการปรบัคา่เช่า รอ้ยละ 2.00 ต่อปี โดยอา้งอิงจากการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าในอดีตของ LPF  
อตัราการเช่าพืน้ที่รวม อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 92.70 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
ระยะเวลาเช่า เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 
อตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่าราย
ย่อย (Renewal Rate) 

รอ้ยละ 80 อา้งอิงตามอตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อยในอดีตของกองทนุรวม 

ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่าราย
ย่อยใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 

ผู้เช่ารายย่อยระยะส้ัน (Temporary Anchor) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามค่าเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตร ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
อตัราการปรบัคา่เช่า รอ้ยละ 2.00 ต่อปี โดยอา้งอิงจากการเพิ่มขึน้ของอตัราค่าเช่าในอดีตของ LPF  
อตัราการเช่าพืน้ที่รวม อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 72.67 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
รายได้อ่ืน 
รายไดภ้าษีโรงเรือน อตัรารอ้ยละ 4 ของรายไดค้่าเช่าจากผูเ้ช่ารายย่อยระยะยาว 
รายไดอ่ื้นๆ ตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 0.26 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 เดือน

แรกของงบการเงิน ปี 2566/67 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพ อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 9 เดือนแรกของงบการเงิน ปี 2566/67 เทียบ

เต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.67 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย  

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ประกอบดว้ย 
ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทนุ: อตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิของกองทนุรวม1/ 
ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทกุประเภทของกองทนุ
รวมในศนูยก์ารคา้ เม่ือมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

เง่ือนไข 
ค่าคอมมิชช่ัน ค านวณจากอัตรา ค่าเช่าราย

เดือน หรือร้อยละ ของผู้เช่ารายน้ันๆ 
ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่าพืน้ที่/
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่ 

0.5 เดือน 

ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัราขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่าพืน้ที่/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ที่ 
อายสุญัญานอ้ยกว่า 1 ปี 0.5 เดือน 
อายสุญัญาระหว่าง 1-3 ปี 1 เดือน 
อายสุญัญาเช่าเกินกวา่ 3 ปี 1.5 เดือน 
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
 
ค่าธรรมเนียมพิเศษ: อตัรารอ้ยละ 1.80 ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์2/ 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย:์ อตัรารอ้ยละ 0.28 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม3/ 
หมายเหต:ุ  
1/ รายไดค้่าเช่าสทุธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใดๆ ที่กองทนุรวมไดร้บัตามสญัญาเช่า
พืน้ที่และ สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) 
และรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่
เกี่ยวเนื่องกบัการประกอบกิจการ ศนูยก์ารคา้ของกองทนุรวม หกัดว้ยอตัราสว่นลดคา่เช่า ไม่รวมถึงเงิน
ชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น ส่วนเฉลี่ยภาษี โรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ 
2/ รายไดส้ทุธิจาก อสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บั
จากการใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยห์กัดว้ยตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จาก
การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่าย
ของกองทนุรวมที่เกี่ยวกบัค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในขอ้ 1) และขอ้ 4) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค านวณตามทนุช าระแลว้* แบบขัน้บนัไดในอตัราถดถอย อตัราค่าธรรมเนียมคิดจากทนุที่ช  าระแลว้ใน
แต่ละช่วงทนุ ดงันี ้

จ านวนทนุช าระแลว้ (ลา้นบาท) อตัราค่าธรรมเนียม (รอ้ยละ) 

ไม่เกิน 1,000 0.035 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.030 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.025 
เกิน 10,000 0.010 

*ทนุช าระแลว้ หมายถึง ทนุช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามญั และ/หรือ หุน้บรุิมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน อา้งอิงตามอตัราภาษีขัน้บนัได รอ้ยละของราคาประเมินทนุทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ ประกอบดว้ย ค่าสาธารณปูโภค ค่าซ่อมแซมและบ ารุงสินทรพัย ์ค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน ค่าใชจ้่ายทาง

การตลาด ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั และคา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ: โดยอา้งอิงจาก 9 เดือนแรกของงบการเงินปี 
2566/67 เทียบเต็มปี และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.67 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน ตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 0.29 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 เดือน
แรกของงบการเงินปี 2566/67 

 
▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทุนรวม LPF กรณีทีไ่ม่มีการแปลงสภาพ (กรณีที ่1) 

รายการค่าใชจ้่าย สมมติฐานที่ใชป้ระมาณการ 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

อตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมฯ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ อตัรารอ้ยละ 0.055 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ อตัราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.011 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ 
(ถึงแมว้่าจะแปลงสภาพไม่ส าเรจ็) 

ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม 50.00 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และคา่ใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายเฉพาะที่จะตอ้งเกิดขึน้แมไ้ม่มีการแปลง
สภาพ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ คา่เอกสารและจดัเตรียมการประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
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▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทรัสต ์ AXTRART หลังการแปลงสภาพแต่ไม่แก้ไขเปลี่ยนแปลง
ค่าธรรมเนียมบริหาร (กรณีที ่2) 

รายการค่าใชจ้่าย สมมติฐานที่ใชป้ระมาณการ 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

อตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ส าหรับปี 2567 – 2572 
ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  
ส าหรับปี 2573 เป็นต้นไป 
(1) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่าไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท  

เท่ากบัรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่ามากกว่า 35,000 ลา้นบาท  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
โดยมีค่าใชจ้่ายขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10,000,000 บาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์โดยมีอตัราขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 5,000,000 
บาทต่อปี 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม 88.50 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และคา่ใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทรัสต ์ AXTRART หลังการแปลงสภาพและแก้ไขเปลี่ยนแปลง

ค่าธรรมเนียมบริหาร (กรณีที ่3) 
รายการค่าใชจ้่าย สมมติฐานที่ใชป้ระมาณการ 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ส าหรับปี 2567 – 2568 
- ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ิน

สทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
ส าหรับปี 2569 เป็นต้นไป 
- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตม์ากกว่าหรือเท่ากับ 32,000 ลา้นบาท : ค่าธรรมเนียมการ

บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมที่ปรบัปรุงแลว้ 
(adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์นอ้ยกว่า 32,000 ล้านบาท : ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 
(adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 ลา้นบาทต่อปี  

หมายเหตุ: มูลค่าทรพัย์สินรวมทีป่รบัปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สินหลกัที่
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์บริหาร หารดว้ยมูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด 
คูณดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ส าหรับปี 2567 – 2572 
ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  
ส าหรับปี 2573 เป็นต้นไป 
(1) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่าไม่เกิน 35,000 ลา้นบาท  

เท่ากบัรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตมี์มลูค่ามากกว่า 35,000 ลา้นบาท  

ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
โดยมีค่าใชจ้่ายขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 10,000,000 บาทต่อปี 
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รายการค่าใชจ้่าย สมมติฐานที่ใชป้ระมาณการ 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์โดยมีอตัราขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 5,000,000 

บาทต่อปี 
ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม 88.50 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม

และคา่ใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
▪ ค่าใชจ้า่ยลงทนุ (Capital Expenditure) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหก้องทนุรวมมีคา่ใชจ้่ายเงินลงทนุ (Capital Expenditure) อตัรารอ้ยละ 2.50 
ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารตลอดระยะเวลาประมาณการ  
 

▪ เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหเ้งินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัทางเงินจ านวน 2,450.00 ลา้นบาท โดยมีตน้ทนุ

ทางการเงิน 88.63 ลา้นบาทต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 

▪ อตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไร  
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไร (Pay-out ratio) ของกองทนุรวม LPF (ใน

กรณีที่ไม่มีการแปลงสภาพ) และกองทรสัต ์AXTRART (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพ) เทา่กบัรอ้ยละ 90.00 ตลอดระยะเวลา
ประมาณการ  
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สรุปการประมาณการทางการเงนิของกองทนุรวม LPF และกองทรสัต ์AXTRART ในแต่ละกรณี 
 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทนุรวม LPF โดยไม่แปลงสภาพ (กรณีที่ 1) 
 

(ล้านบาท) 2563A 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 
สินทรพัยร์วม 33,204.47  33,274.95  33,294.29  32,122.41  33,508.63  34,434.78  35,303.09  
หนีส้ินรวม 3,208.85  3,682.86  3,860.46  3,848.23  3,890.05  3,830.53  3,796.24  
สินทรพัยส์ทุธิ 29,995.62  29,592.09  29,433.83  28,274.17  29,618.59  30,604.25  31,506.85  
รวมรายได ้ 3,071.44  2,380.91  2,372.87  2,786.67  2,899.20  2,793.23  2,875.98  
รวมค่าใชจ้่าย 575.33  501.85  551.31  560.31  576.36  632.04  588.98  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 69.21  62.11  62.61  71.27  109.23  111.21  109.87  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,155.09  2,213.60  2,049.98  2,177.14  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

274.53  (427.08) (332.76) (1,447.96) 1,115.20  814.77  673.72  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,701.42  1,389.87  1,426.19  707.13  3,328.80  2,864.76  2,850.86  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

427.08  332.76  1,447.96  16.68  (1,115.20) (764.77) (673.72) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  (16.00) (8.72) (12.10) (12.40) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,139.08  2,204.88  2,087.88  2,164.74  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,112.67  1,793.40  1,584.44  1,866.79  1,984.39  1,879.09  1,948.26  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 87.05% 98.70% 90.08% 87.27% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.90 0.77 0.68 0.80 0.85 0.80 0.83 

 
(ล้านบาท) 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

สินทรพัยร์วม 36,096.64  36,876.43  37,606.90  38,301.06  39,023.45  39,744.80  40,473.74  
หนีส้ินรวม 3,752.02  3,720.77  3,678.26  3,625.38  3,584.35  3,532.51  3,470.73  
สินทรพัยส์ทุธิ 32,344.62  33,155.66  33,928.64  34,675.68  35,439.10  36,212.29  37,003.02  
รวมรายได ้ 2,934.84  3,047.30  3,099.09  3,148.68  3,272.86  3,334.90  3,388.86  
รวมค่าใชจ้่าย 586.34  599.78  614.14  620.34  633.13  649.76  652.60  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 108.42  106.94  105.32  103.70  101.89  100.03  98.03  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,240.08  2,340.59  2,379.63  2,424.64  2,537.85  2,585.11  2,638.22  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

602.33  565.27  523.03  492.27  497.02  501.73  513.65  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,842.42  2,905.85  2,902.66  2,916.91  3,034.87  3,086.84  3,151.87  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(602.33) (565.27) (523.03) (492.27) (497.02) (501.73) (513.65) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.70) (13.02) (13.31) (13.66) (14.01) (14.39) (14.73) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,227.38  2,327.56  2,366.31  2,410.97  2,523.83  2,570.72  2,623.49  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,004.65  2,094.81  2,129.68  2,169.88  2,271.45  2,313.64  2,361.14  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
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(ล้านบาท) 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.86 0.90 0.91 0.93 0.97 0.99 1.01 

 
(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 

สินทรพัยร์วม 41,113.88  41,655.26  42,312.98  43,065.21  43,821.41  44,747.78  45,924.50  
หนีส้ินรวม 3,420.91  3,377.96  3,318.57  3,300.26  3,263.82  3,194.97  3,177.51  
สินทรพัยส์ทุธิ 37,692.98  38,277.30  38,994.42  39,764.96  40,557.59  41,552.80  42,747.00  
รวมรายได ้ 3,521.94  3,542.03  3,393.81  3,464.94  3,373.70  3,112.89  3,095.93  
รวมค่าใชจ้่าย 660.39  660.55  646.23  644.41  640.94  602.13  595.34  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 96.00  94.02  92.81  91.84  91.01  90.47  90.02  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,765.54  2,787.46  2,654.77  2,728.69  2,641.75  2,420.28  2,410.57  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

399.78  291.58  437.24  482.91  513.69  740.37  941.85  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,165.32  3,079.04  3,092.02  3,211.60  3,155.45  3,160.65  3,352.41  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(399.78) (291.58) (437.24) (482.91) (513.69) (740.37) (941.85) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (15.14) (15.55) (15.99) (16.40) (16.40) (14.24) (12.55) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,750.40  2,771.91  2,638.78  2,712.29  2,625.35  2,406.04  2,398.02  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,475.36  2,494.72  2,374.90  2,441.06  2,362.81  2,165.44  2,158.22  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 1.06 1.07 1.02 1.04 1.01 0.93 0.92 

 
(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   

สินทรพัยร์วม 47,184.66  48,544.44  49,947.45  51,359.97  52,835.69    
หนีส้ินรวม 3,138.87  3,143.06  3,161.71  3,177.36  3,187.38    
สินทรพัยส์ทุธิ 44,045.79  45,401.38  46,785.74  48,182.61  49,648.30    
รวมรายได ้ 2,944.56  2,999.59  3,115.29  3,174.39  3,229.84    
รวมค่าใชจ้่าย 587.39  588.12  594.85  616.63  625.67    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 89.60  89.27  89.18  89.10  89.02    
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,267.57  2,322.21  2,431.27  2,468.66  2,515.14    
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

1,060.48  1,119.49  1,139.77  1,148.49  1,212.60    

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,328.05  3,441.70  3,571.04  3,617.15  3,727.74    

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(1,060.48) (1,119.49) (1,139.77) (1,148.49) (1,212.60)   

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.84) (4.31) (1.62) (1.69) (1.75)   
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,254.73  2,317.90  2,429.65  2,466.97  2,513.39    
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,029.26  2,086.11  2,186.68  2,220.27  2,262.05    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.87 0.89 0.94 0.95 0.97   
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เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วยบนพืน้ฐาน 
Going Concern Basis (บาท/หน่วย) 

    12.03   

หมายเหต:ุ   
1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากเงินกูย้ืมระยะยาว และหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ LPF  
2/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัสว่นของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการ
ลงทนุสทุธิ และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

 
▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทนุรวม LPF โดยมีการแปลงสภาพเป็น AXTRART แต่ไม่แกไ้ข

เปล่ียนแปลงคา่ธรรมเนยีมบรหิาร (กรณีที่ 2) 
(ล้านบาท) 2563A 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 

สินทรพัยร์วม 33,204.47  33,274.95  33,294.29  32,122.41  33,508.63  34,398.53  35,277.45  
หนีส้ินรวม 3,208.85  3,682.86  3,860.46  3,848.23  3,890.05  3,833.57  3,814.67  
สินทรพัยส์ทุธิ 29,995.62  29,592.09  29,433.83  28,274.17  29,618.59  30,564.96  31,462.78  
รวมรายได ้ 3,071.44  2,380.91  2,372.87  2,786.67  2,899.20  2,793.23  2,875.98  
รวมค่าใชจ้่าย 575.33  501.85  551.31  560.31  576.36  678.43  636.79  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 69.21  62.11  62.61  71.27  109.23  111.21  109.87  
33,204.47 33,274.95 33,294.29 32,122.41 
33,508.63 34,398.53 35,277.45 ก าไรจากการ
ลงทุนสุทธิ 

2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,155.09  2,213.60  2,003.59  2,129.32  

รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

274.53  (427.08) (332.76) (1,447.96) 1,115.20  814.77  673.72  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,701.42  1,389.87  1,426.19  707.13  3,328.80  2,818.37  2,803.05  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

427.08  332.76  1,447.96  16.68  (1,115.20) (726.27) (673.72) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  (16.00) (8.72) (12.10) (12.40) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,139.08  2,204.88  2,079.99  2,116.92  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,112.67  1,793.40  1,584.44  1,866.79  1,984.39  1,871.99  1,905.23  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 87.05% 98.70% 90.08% 87.27% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.90 0.77 0.68 0.80 0.85 0.80 0.82 

 
(ล้านบาท) 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

สินทรพัยร์วม 36,066.40  36,841.50  37,567.22  38,261.93  38,977.67  39,692.30  40,414.44  
หนีส้ินรวม 3,770.69  3,739.65  3,697.34  3,651.89  3,611.18  3,559.65  3,498.19  
สินทรพัยส์ทุธิ 32,295.70  33,101.85  33,869.88  34,610.04  35,366.49  36,132.64  36,916.25  
รวมรายได ้ 2,934.84  3,047.30  3,099.09  3,148.68  3,272.86  3,334.90  3,388.86  
รวมค่าใชจ้่าย 634.78  648.76  663.66  689.14  702.73  720.20  723.87  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 108.42  106.94  105.32  103.70  101.89  100.03  98.03  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,191.65  2,291.61  2,330.11  2,355.84  2,468.24  2,514.67  2,566.95  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

602.33  565.27  523.03  492.27  497.02  501.73  513.65  
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การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,793.98  2,856.88  2,853.15  2,848.12  2,965.27  3,016.40  3,080.60  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(602.33) (565.27) (523.03) (492.27) (497.02) (501.73) (513.65) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.70) (13.02) (13.31) (13.66) (14.01) (14.39) (14.73) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,178.95  2,278.59  2,316.80  2,342.18  2,454.23  2,500.28  2,552.22  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 1,961.05  2,050.73  2,085.12  2,107.96  2,208.81  2,250.25  2,297.00  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.84 0.88 0.89 0.90 0.95 0.96 0.98 

 
(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 

สินทรพัยร์วม 41,047.69  41,582.06  42,232.68  42,977.78  43,726.81  44,645.92  45,815.36  
หนีส้ินรวม 3,448.69  3,406.03  3,346.87  3,328.85  3,292.75  3,224.25  3,207.19  
สินทรพัยส์ทุธิ 37,599.00  38,176.04  38,885.81  39,648.93  40,434.06  41,421.67  42,608.17  
รวมรายได ้ 3,521.94  3,542.03  3,393.81  3,464.94  3,373.70  3,112.89  3,095.93  
รวมค่าใชจ้่าย 732.49  733.38  719.67  718.59  716.01  678.08  672.36  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 96.00  94.02  92.81  91.84  91.01  90.47  90.02  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,693.44  2,714.63  2,581.33  2,654.51  2,566.68  2,344.33  2,333.54  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

399.78  291.58  437.24  482.91  513.69  740.37  941.85  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,093.22  3,006.22  3,018.58  3,137.42  3,080.38  3,084.70  3,275.39  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(399.78) (291.58) (437.24) (482.91) (513.69) (740.37) (941.85) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (15.14) (15.55) (15.99) (16.40) (16.40) (14.24) (12.55) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,678.30  2,699.08  2,565.34  2,638.11  2,550.28  2,330.09  2,321.00  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,410.47  2,429.18  2,308.80  2,374.30  2,295.25  2,097.08  2,088.90  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 1.03 1.04 0.99 1.02 0.98 0.90 0.89 

 
(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   

สินทรพัยร์วม 47,068.22  48,420.58  49,816.07  51,220.92  52,688.80    
หนีส้ินรวม 3,169.10  3,173.87  3,193.16  3,209.47  3,220.16    
สินทรพัยส์ทุธิ 43,899.12  45,246.71  46,622.91  48,011.45  49,468.64    
รวมรายได ้ 2,944.56  2,999.59  3,115.29  3,174.39  3,229.84    
รวมค่าใชจ้่าย 665.83  668.06  676.44  699.94  710.72    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 89.60  89.27  89.18  89.10  89.02    
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,189.13  2,242.27  2,349.67  2,385.34  2,430.10    
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

1,060.48  1,119.49  1,139.77  1,148.49  1,212.60    

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,249.61  3,361.75  3,489.44  3,533.83  3,642.70    
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บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(1,060.48) (1,119.49) (1,139.77) (1,148.49) (1,212.60)   

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.84) (4.31) (1.62) (1.69) (1.75)   
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,176.29  2,237.96  2,348.05  2,383.66  2,428.35    
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 1,958.66  2,014.16  2,113.25  2,145.29  2,185.51    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.84 0.86 0.90 0.92 0.94   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วยบนพืน้ฐาน 
Going Concern Basis (บาท/หน่วย) 

    11.62   

หมายเหต:ุ   
1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากเงินกูย้ืมระยะยาว และหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ LPF  
2/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัสว่นของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการ
ลงทนุสทุธิ และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

 
▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทนุรวม LPF โดยมกีารแปลงสภาพเป็น AXTRART และแกไ้ข

เปล่ียนแปลงคา่ธรรมเนยีมบรหิาร (กรณีที่ 3) 
 

(ล้านบาท) 2563A 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 
สินทรพัยร์วม 33,204.47  33,274.95  33,294.29  32,122.41  33,508.63  34,398.53  35,277.52  
หนีส้ินรวม 3,208.85  3,682.86  3,860.46  3,848.23  3,890.05  3,833.57  3,814.77  
สินทรพัยส์ทุธิ 29,995.62  29,592.09  29,433.83  28,274.17  29,618.59  30,564.96  31,462.75  
รวมรายได ้ 3,071.44  2,380.91  2,372.87  2,786.67  2,899.20  2,793.23  2,875.98  
รวมค่าใชจ้่าย 575.33  501.85  551.31  560.31  576.36  678.43  637.05  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 69.21  62.11  62.61  71.27  109.23  111.21  109.87  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,155.09  2,213.60  2,003.59  2,129.07  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

274.53  (427.08) (332.76) (1,447.96) 1,115.20  814.77  673.72  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,701.42  1,389.87  1,426.19  707.13  3,328.80  2,818.37  2,802.79  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

427.08  332.76  1,447.96  16.68  (1,115.20) (726.27) (673.72) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  (16.00) (8.72) (12.10) (12.40) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,426.90  1,816.95  1,758.95  2,139.08  2,204.88  2,079.99  2,116.67  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,112.67  1,793.40  1,584.44  1,866.79  1,984.39  1,871.99  1,905.00  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 87.05% 98.70% 90.08% 87.27% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.90 0.77 0.68 0.80 0.85 0.80 0.82 

 
(ล้านบาท) 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

สินทรพัยร์วม 36,066.72  36,841.60  37,567.15  38,261.70  38,977.33  39,691.87  40,413.96  
หนีส้ินรวม 3,771.16  3,739.97  3,697.55  3,651.97  3,611.12  3,559.47  3,497.87  
สินทรพัยส์ทุธิ 32,295.56  33,101.62  33,869.59  34,609.73  35,366.20  36,132.40  36,916.08  
รวมรายได ้ 2,934.84  3,047.30  3,099.09  3,148.68  3,272.86  3,334.90  3,388.86  
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รวมค่าใชจ้่าย 635.99  649.61  664.19  689.33  702.59  719.73  723.04  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 108.42  106.94  105.32  103.70  101.89  100.03  98.03  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,190.43  2,290.75  2,329.58  2,355.65  2,468.39  2,515.14  2,567.79  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

602.33  565.27  523.03  492.27  497.02  501.73  513.65  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,792.76  2,856.02  2,852.61  2,847.92  2,965.41  3,016.87  3,081.43  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(602.33) (565.27) (523.03) (492.27) (497.02) (501.73) (513.65) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.70) (13.02) (13.31) (13.66) (14.01) (14.39) (14.73) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,177.73  2,277.73  2,316.26  2,341.98  2,454.37  2,500.75  2,553.05  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 1,959.96  2,049.96  2,084.64  2,107.79  2,208.94  2,250.67  2,297.75  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.84 0.88 0.89 0.90 0.95 0.96 0.98 

 
(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 

สินทรพัยร์วม 41,047.18  41,581.58  42,232.27  42,977.45  43,726.62  44,645.89  45,815.47  
หนีส้ินรวม 3,448.22  3,405.43  3,346.16  3,327.99  3,291.80  3,223.16  3,205.93  
สินทรพัยส์ทุธิ 37,598.96  38,176.15  38,886.11  39,649.45  40,434.83  41,422.73  42,609.55  
รวมรายได ้ 3,521.94  3,542.03  3,393.81  3,464.94  3,373.70  3,112.89  3,095.93  
รวมค่าใชจ้่าย 731.27  731.82  717.83  716.38  713.53  675.28  669.09  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 96.00  94.02  92.81  91.84  91.01  90.47  90.02  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,694.67  2,716.19  2,583.17  2,656.72  2,569.16  2,347.14  2,336.82  
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

399.78  291.58  437.24  482.91  513.69  740.37  941.85  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,094.45  3,007.78  3,020.42  3,139.63  3,082.85  3,087.51  3,278.66  

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(399.78) (291.58) (437.24) (482.91) (513.69) (740.37) (941.85) 

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (15.14) (15.55) (15.99) (16.40) (16.40) (14.24) (12.55) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,679.53  2,700.64  2,567.18  2,640.32  2,552.76  2,332.89  2,324.27  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 2,411.57  2,430.58  2,310.46  2,376.29  2,297.48  2,099.61  2,091.85  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 1.03 1.04 0.99 1.02 0.98 0.90 0.89 

 
(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   

สินทรพัยร์วม 47,068.55  48,421.14  49,816.94  51,222.15  52,690.40    
หนีส้ินรวม 3,167.68  3,172.27  3,191.42  3,207.60  3,218.15    
สินทรพัยส์ทุธิ 43,900.86  45,248.87  46,625.52  48,014.55  49,472.26    
รวมรายได ้ 2,944.56  2,999.59  3,115.29  3,174.39  3,229.84    
รวมค่าใชจ้่าย 662.17  663.92  671.92  695.08  705.50    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 89.60  89.27  89.18  89.10  89.02    
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(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,192.80  2,246.41  2,354.19  2,390.21  2,435.32    
รายการ(ขาดทนุ)ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

1,060.48  1,119.49  1,139.77  1,148.49  1,212.60    

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

3,253.28  3,365.90  3,493.96  3,538.70  3,647.92    

บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(1,060.48) (1,119.49) (1,139.77) (1,148.49) (1,212.60)   

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (12.84) (4.31) (1.62) (1.69) (1.75)   
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 2,179.96  2,242.10  2,352.57  2,388.52  2,433.57    
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 1,961.96  2,017.89  2,117.31  2,149.67  2,190.21    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.84 0.86 0.91 0.92 0.94   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วยบนพืน้ฐาน 
Going Concern Basis (บาท/หน่วย) 

    11.65   

หมายเหต:ุ   
1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากเงินกูย้ืมระยะยาว และหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ LPF  
2/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัสว่นของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการ
ลงทนุสทุธิ และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
 

โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 
(DPU) ทัง้ 3 กรณี  ภายใตเ้งื่อนที่มีอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรรอ้ยละ 90.00 ไดด้งันี ้
 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2 DPU (บาท/หน่วย) 1/ 
กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  6.86% 31.90 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แต่ไม่แกไ้ขเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (ไม่อนมุตัิวาระที่ 7) 6.61% 30.95 
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (อนมุตัิวาระที่ 7) 6.62% 30.98 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานทีผู่ถ้ือหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหนว่ยลงทนุ 13.21 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึง
วนัที่ 5 เมษายน 2567 (ช่วงระหว่างวนัที่ 8 มกราคม 2567 – 5 เมษายน 2567) ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
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DPU (บาท/หน่วย) 2561A 2562A 2563A 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
กรณีที่ 1 0.86 0.90 0.90 0.77 0.68 0.80 0.85 0.80 0.83 0.86 0.90 0.91 0.93 0.97 0.99 
กรณีที่ 2        0.80 0.82 0.84 0.88 0.89 0.90 0.95 0.96 
กรณีที่ 3        0.80 0.82 0.84 0.88 0.89 0.90 0.95 0.96 

DPU (บาท/หน่วย) 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F รวม DPU 
กรณีที่ 1 1.01 1.06 1.07 1.02 1.04 1.01 0.93 0.92 0.87 0.89 0.94 0.95 13.00 31.90 

กรณีที่ 2 0.98 1.03 1.04 0.99 1.02 0.98 0.90 0.89 0.84 0.86 0.90 0.92 12.56 30.95 

กรณีที่ 3 0.98 1.03 1.04 0.99 1.02 0.98 0.90 0.89 0.84 0.86 0.91 0.92 12.59 30.98 
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กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แตไ่มแ่กไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบรหิาร กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบรหิาร
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นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของอตัราผลตอบแทน 
โดยการปรบัอัตราค่าเช่าจากเดิมเพิ่มขึน้และลดลงประมาณรอ้ยละ 0.50 ต่อปี และ ปรบัอัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร
เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 92.50 (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพเท่านัน้)  โดยอา้งอิงจากการจดัท างบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์
สมมติ ก่อนและหลงัการแปลงสภาพส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568  
ที่จัดท าโดย PWC ซึ่งสามารถสรุปอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อ
หน่วยลงทนุ (DPU) ในแต่ละกรณีไดไ้ดด้งันี ้

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ 

IRR % 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร   

90.0%   

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 6.56%   

2.00% (กรณีฐาน) 6.86%   

2.50% 7.17%   

ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรัพยสิ์น (THB/Unit) 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร   

90.0%   

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 30.61   

2.00% (กรณีฐาน) 31.90   

2.50% 33.28   

กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แต่ไม่แกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิาร (ไม่อนมุตัิวาระท่ี 7) 

IRR % 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.0% 92.5% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 6.30% 6.56% 
2.00% (กรณีฐาน) 6.61% 6.87% 
2.50% 6.92% 7.19% 

ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรัพยสิ์น (THB/Unit) 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.0% 92.5% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 29.66 30.53 
2.00% (กรณีฐาน) 30.95 31.86 
2.50% 32.33 33.29 

กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิาร (อนมุตัิวาระท่ี 7) 

IRR % 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.0% 92.5% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 6.31% 6.57% 
2.00% (กรณีฐาน) 6.62% 6.88% 
2.50% 6.93% 7.19% 

ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรัพยสิ์น (THB/Unit) 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.0% 92.5% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 29.70 30.57 
2.00% (กรณีฐาน) 30.98 31.90 
2.50% 32.37 33.32 
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ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 
ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นคร้ังนีมี้ความเหมาะสมเน่ืองจากผู้ถือ
หน่วยลงทุนจะไม่ได้รับผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในคร้ังนี ้ 

อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก
ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
กว่ารอ้ยละ 92.50 จะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 
(DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 และ กรณีที่ 3  
   ตารางสรุปอตัราผลตอบแทนจากการประมาณการของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2 
ผลรวมของ DPU 

ตลอดอายุทรัพยสิ์น 
(บาท/หน่วย) 1/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  6.56% – 7.173/ 30.61 – 33.283/ 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แต่ไม่แกไ้ขเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (ไม่อนมุตัิวาระที่ 7) 6.30% – 7.19% 29.66 – 33.29  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (อนมุตัิวาระที่ 7) 6.31% - 7.19% 29.70 -  33.32 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทัง้นี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ ์DPU ในอนาคตตลอดอายทุรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้อืหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหน่วยลงทนุ 13.21 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถว่งน า้หนกัยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 5 เมษายน 2567 (ช่วงระหว่างวนัที่ 8 มกราคม 2567 – 5 เมษายน 2567) ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อตัราผลตอบแทนในทกุกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานวา่ธุรกิจของกองทนุรวมยงัคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 

 
3.6. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการฯ ยังมิไดถู้กจัดท าขึน้อย่าง
สมบูรณ ์อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทุนรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่า
สาระส าคัญส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว้ ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญา
ต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทนุรวมเท่านัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นวา่เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้
นี ้มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลง
ก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทั้งเป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่งเงื่อนไขดงักล่าวมิไดท้ าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น 
ก าหนดใหก้องทนุรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น 
พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวมเป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  
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3.7. ความเหมาะสมของการแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้สัญญาแต่งตั้ง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ตามที่บริษัทจัดการไดน้ าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหาร

อสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นวาระท่ี 7 นัน้ 

ทั้งนี ้การขอแก้ไขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์เนื่องจากภายหลังการแปลงสภาพเป็น
กองทรสัต ์AXTRART แลว้ กองทรสัต ์AXTRART สามารถที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดโ้ดยการเพิ่มทุน หรือโดยการ
กูย้ืมเงิน อย่างไรก็ดี ฐานของค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนัค านวณมาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 
(NAV) ของกองทนุรวม LPF ดงันัน้ การแกไ้ขเปล่ียนแปลงฐานของค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการค านวณ
มาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART จะท าใหส้ะทอ้นถึงมลูค่าการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัต ์AXTRART และจะท าใหค้่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่เสนอใหม่นีม้ีความสมเหตุสมผลและเป็น
ธรรมแก่คู่สญัญา 

 ดว้ยเหตุนี ้จึงเสนอใหแ้กไ้ขค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยใหก้ารแกไ้ขนีม้ีผลเมื่อมีการแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ ดงันี ้ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ปัจจุบัน) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(แก้ไข) 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรา 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุ
รวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 
ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์มากกว่าหรือเท่ากับ 

32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ใน

อัตราไม่เกินร้อยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่

ปรบัปรุงแลว้ (adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์น้อยกว่า 32,000 ล้าน

บาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกิน

ร้อยละ 0.30 ต่อปี  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 

(adjusted TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 

ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคา
บญัชีของทรพัย์สินหลกัทีผู่บ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหาร หารดว้ย
มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

โดยการแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ถือ
เป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมีรายละเอียดของการ
ท ารายการตามที่ระบุไวข้อ้ 1.1.1.การแปลงสภาพกองทุนรวม LPF เป็นกองทรสัต ์AXTRART ซึ่งจะเป็นกองทรสัตท์ี่จดัตัง้
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ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ ขอ้ย่อยขอ้ที่ 6) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัย์
ภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ส าหรับการพิจารณาความเหมาะสมของค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ เอก-ชัย เรียกเก็บจาก
กองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะเปรียบเทียบค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ที่ลงทุนในสินทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้และพืน้ที่คา้ปลีกรายอื่นๆ  ที่มี
ลักษณะการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมโดยคิดเป็นสัดส่วนต่อมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) หรือ มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (TAV) 
(ค่าธรรมเนียมที่มีการเปล่ียนแปลงในครัง้นีม้ีเพียงรายการเดียว) เช่นเดียวกบักองทรสัตจ์ านวน 3 กอง (รวมทัง้กองทนุรวม 
LPF) ซึ่งไดแ้ก่ 1. ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) 2. กองทุนรวมสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) และ 3. กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
(LPF) 

ทั้งนี ้ จากข้อมูลค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั้งหมดที่มีลักษณะการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
เช่นเดียวกบั AXTRART สามารถเปรียบเทียบค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น
ที่เรียกเก็บของกองทรสัตห์รือกองทุนรวมอื่นๆ กับ อัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ เอก-ชัย เรียกเก็บจาก
กองทรสัต ์ไดด้งันี ้

 CPNREIT FUTUREPF LPF AXTRART 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ไม่เกินรอ้ยละ 0.28 ของ
มลูค่าอสงัหาริมทรพัย์
เพ่ือการลงทนุ 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี
ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทนุ ณ วนัท าการ
สดุทา้ยของเดือนก่อน
หนา้ 

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 
0.30 ต่อปี ของมลูค่า
ทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 
ของกองทนุรวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ ในอัตรา 
ไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
(NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต์มากกว่า

หรือเท่ากับ 32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการ

บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 

0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุง

แลว้ (adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตน์อ้ยกว่า 

32,000 ล้านบาท : ค่าธรรมเนียมการบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปี 

ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมที่ปรบัปรุงแลว้ (adjusted 

TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 

90.00 ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรพัย์สนิรวมทีป่รบัปรุงแลว้ ค านวณจาก 
มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สนิหลกัทีผู่บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์บริหาร หารดว้ยมูลคา่ตามราคา
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บญัชีของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตท์ัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ AXTRART จะตอ้ง

ช าระให ้เอก-ชยั นัน้ อาจมีความแตกต่างจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่นๆ  
บา้ง แต่มิไดม้ีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ และยังอยู่ในช่วงอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่นๆ 
ช าระใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ AXTRART จะช าระให ้เอก-ชยั ยงัเป็น
อตัราที่ใกลเ้คียงกนักบัท่ีกองทนุรวม LPF ไดช้ าระใหแ้ก่เอก-ชยั อยู่ ณ ปัจจบุนั และการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมดงักล่าว
จะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
 ทั้งนี ้ การก าหนดค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น มีพื ้นฐานการก าหนดอัตรา
ค่าธรรมเนียมที่สอดคลอ้งกับหนา้ที่รบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และจะท าใหก้องทรสัตจ์ัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนได ้ประกอบกับ เอก-ชยั เป็นผูบ้ริหารโครงการโลตสัทัง้หมดที่กองทุนรวมลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั จึงมีความ
ช านาญและประสบการณใ์นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนีเ้ป็นอย่างดี ซึ่งจะท าใหภ้ายหลงัจากกองทนุรวมไดแ้ปลงสภาพเสร็จ
สิน้ เอก-ชัย จะสามารถท างานร่วมกับกองทรัสตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและราบรื่น โดย เอก-ชัย จะสามารถบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์น เพื่อสรา้งประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป ด้วยเหตุผลดังกล่าวทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ
มีความเหน็ว่าอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี ่AXTRART จะช าระให้ เอก – ชัย ภายหลังจากการ
แปลงสภาพน้ันมีความเหมาะสมและผู้ถือหน่วยลงทุนควรอนุมัติการแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมบริหาร
อสังหาริมทรัพยภ์ายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ตามที่กองทุนรวม LPF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

และเป็นอิสระจากกองทุนรวม LPF ผูจ้ดัการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ในการเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม LPF ในการเขา้ท ารายการฯ 
ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณ์บุคคลที่เก่ียวข้อง ถึงความ
สมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการเขา้ท ารายการฯ 
ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อ
หน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี  ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทรสัต ์AXTRART จะไม่มีขอ้จ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม ท าใหส้ามารถเพิ่มโอกาสในการขยาย

ธุรกิจ เพื่อรบัผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้ได ้
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) แนวทางการก ากบัดแูลที่เขม้งวดมากขึน้ 
5) สญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวม LPF เขา้ท ากบับคุคลอื่นยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 

การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 
3) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมตัิการเพิ่มทุนเพื่อลงทนุเพิ่มเติม

ในอนาคต  
 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
3) ความเส่ียงจากกองทนุรวมไม่ไดร้บัความยินยอมในการแปลงสภาพเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากธนาคารพาณิชย์

ซึ่งเป็นผูใ้หเ้งินกูย้ืมแกก้องทนุรวม 
4) ความเส่ียงจากกองทุนรวมอาจไม่สามารถโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่บุคคลภายนอกซึ่งรวมถึงกองทรสัตไ์ด ้

เนื่องจากมีสญัญาหลายฉบบัไม่มีขอ้ก าหนดในการโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่บุคคลภายนอก หรือ ในสญัญามี
ขอ้ก าหนดว่าคู่สญัญาจะโอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่บคุคลภายนอกไม่ได ้

5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่
เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได  ้

6) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญาภายหลงัการแปลงสภาพในอนาคต   
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7) ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์าก
ภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิม 
 

การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 
ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์นคร้ังนีมี้ความเหมาะสมเน่ืองจากผู้ถือ
หน่วยลงทุนจะไม่ได้รับผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในคร้ังนี ้ 

อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก
ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
กว่ารอ้ยละ 92.50 จะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 
(DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 และ กรณีที่ 3  
  ตารางสรุปอตัราผลตอบแทนจากการประมาณการของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2 
ผลรวมของ DPU 

ตลอดอายุทรัพยสิ์น 
(บาท/หน่วย) 1/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  6.56% – 7.173/ 30.61 – 33.283/ 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ แต่ไม่แกไ้ขเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (ไม่อนมุตัิวาระที่ 7) 6.30% – 7.19% 29.66 – 33.29  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และแกไ้ขเปลี่ยนแปลงคา่ธรรมเนียมบริหาร (อนมุตัิวาระที่ 7) 6.31% - 7.19% 29.70 -  33.32 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทัง้นี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ ์DPU ในอนาคตตลอดอายทุรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้อืหน่วยลงทนุมีตน้ทนุหน่วยลงทนุ 13.21 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถว่งน า้หนกัยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 5 เมษายน 2567 (ช่วงระหว่างวนัที่ 8 มกราคม 2567 – 5 เมษายน 2567) ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อตัราผลตอบแทนในทกุกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานวา่ธุรกิจของกองทนุรวมยงัคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 

 
ความเหมาะสมของการแก้ไขเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้สญัญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

การขอแกไ้ขเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์
AXTRART แลว้ กองทรัสต ์AXTRART สามารถที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดโ้ดยการเพิ่มทุน หรือโดยการกูย้ืมเงิน 
อย่างไรก็ดี ฐานของค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนัค านวณมาจากฐานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของ
กองทุนรวม LPF ดังนั้น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงฐานของค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นการค านวณมาจาก
ฐานมูลค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART จะท าใหส้ะทอ้นถึงมลูค่าการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์AXTRART และจะท าใหค้่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เสนอใหม่นีม้ีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรมแก่
คู่สญัญา 
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 ดว้ยเหตุนี ้จึงเสนอใหแ้กไ้ขค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยใหก้ารแกไ้ขนีม้ีผลเมื่อมีการแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัต ์AXTRART แลว้ ดงันี ้ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ปัจจุบัน) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(แก้ไข) 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรา 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุ
รวม LPF 

ส าหรบัปี 2567 – 2568 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 
ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทรสัต ์AXTRART 
 
ส าหรบัปี 2569 เป็นตน้ไป 
- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์มากกว่าหรือเท่ากับ 

32,000 ลา้นบาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ใน

อัตราไม่เกินร้อยละ 0.271 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่

ปรบัปรุงแลว้ (adjusted TAV) ของกองทรสัต ์AXTRART  

- กรณีมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์น้อยกว่า 32,000 ล้าน

บาท: ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกิน

ร้อยละ 0.30 ต่อปี  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแล้ว 

(adjusted TAV) ของกองทรัสต์ AXTRART แต่จะไม่เกิน 90.00 

ลา้นบาทต่อปี  

มูลค่าทรัพย์สินรวมที่ปรับปรุงแลว้ ค านวณจาก มูลค่าตามราคา
บญัชีของทรพัย์สินหลกัทีผู่บ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์บริหาร หารดว้ย
มูลค่าตามราคาบญัชีของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด คูณ
ดว้ยมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต ์

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้วิเคราะหเ์ปรียบเทียบขอ้มูลค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัของผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยร์ายอื่นที่ เรียกเก็บของกองทรสัตห์รือกองทุนรวมอื่นๆ กับ อัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ 
เอก-ชัย เรียกเก็บจากกองทรัสต ์โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ 
AXTRART จะตอ้งช าระให ้เอก-ชยั นัน้ อาจมีความแตกต่างจากค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทุนรวม
หรือกองทรสัตอ์ื่นๆ  บา้ง แต่มิไดม้ีความแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญั และยงัอยู่ในช่วงอตัราค่าธรรมเนียมที่กองทนุรวมหรอื
กองทรสัตอ์ื่นๆ ช าระใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ AXTRART จะช าระให ้
เอก-ชัย ยังเป็นอัตราที่ใกลเ้คียงกันกับที่กองทุนรวม LPF ไดช้ าระให้แก่เอก-ชัย อยู่ ณ ปัจจุบัน และการเปล่ียนแปลง
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรสัต ์
 ทั้งนี ้ การก าหนดค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์นั้น มีพื ้นฐานการก าหนดอัตรา
ค่าธรรมเนียมที่สอดคลอ้งกับหนา้ที่รบัผิดชอบของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และจะท าใหก้องทรสัตจ์ัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นที่ลงทุนได ้ประกอบกับ เอก-ชยั เป็นผูบ้ริหารโครงการโลตสัทัง้หมดที่กองทุนรวมลงทุนอยู่ ณ ปัจจุบนั จึงมีความ
ช านาญและประสบการณใ์นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนีเ้ป็นอย่างดี ซึ่งจะท าใหภ้ายหลงัจากกองทนุรวมไดแ้ปลงสภาพเสร็จ
สิน้ เอก-ชัย จะสามารถท างานร่วมกับกองทรัสตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและราบรื่น โดย เอก -ชัย จะสามารถบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์น เพื่อสรา้งประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป ด้วยเหตุผลดังกล่าวทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ
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มีความเหน็ว่าอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี ่AXTRART จะช าระให้ เอก – ชัย ภายหลังจากการ
แปลงสภาพน้ันมีความเหมาะสม 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการฯ ยังมิไดถู้กจัดท าขึน้อย่าง
สมบูรณ ์อย่างไรก็ดี ทางผูจ้ดัการกองทุนรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่า
สาระส าคัญส่วนใหญ่น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว้ ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญา
ต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทุนรวมเท่านัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ
ฯ ในคร้ังนี้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือข้อก าหนดของสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการโอนและรับ
โอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนให้แก่กองทรัสตช์่วยรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน ให้ได้มาซ่ึง
ทรัพยส์ินที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเข้าท ารายการฯ รวมทั้งเป็นไปตามเงื่อนไขปกติซ่ึงเงื่อนไข
ดังกล่าวมิได้ท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและหนา้ที่
ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญาอยูใ่น
ปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  

 ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน  การแก้ไข
เปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ และเงื่อนไขในการเขา้ท า
รายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอน
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมทีโ่อนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์ใน
คร้ังนี้ มีความเหมาะสม แม้ว่าในอนาคตผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลตอบแทนลดลงเน่ืองจากค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรัสตน้ั์นสงูกว่ากองทุนรวม แต่กองทุนรวม
และผู้ถือหน่วยลงทุนน่าจะได้รับประโยชน์จากการเข้าท ารายการฯ โดยเฉพาะอย่างย่ิงเม่ือกองทุนรวมแปลง
สภาพเป็นกองทรัสตแ์ล้วเสร็จ กองทรัสตจ์ะมีความยืดหยุ่นในด้านการจัดหาแหล่งเงนิทุนไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืม
เงนิ และ/หรือ การเพิ่มทุนส าหรับกองทรัสต ์เพื่อใช้ในการขยายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติม และ/หรือ 
เพื่อใช้เป็นแหล่งแหล่งเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการทรัพยส์ิน และ/หรือ เพื่อใช้ซ่อมบ ารุงบ ารุงรักษา
และซ่อมแซมทรัพยส์ิน รวมถึงปรับปรุงทรัพยส์ินเพื่อเพิ่มศักยภาพในการเติบโต ซ่ึงท าให้อาจมีภาระในการ
ส ารองเงนิสดทีล่ดลงและสามารถเพิ่มโอกาสในการจ่ายเงนิปันผลจากส่วนแบ่งก าไรทีสู่งขึน้ได ้รวมถึงกองทรัสต์
จะสามารถเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีมี่ศักยภาพเพิ่มเติมได้ อีกทัง้ หากกองทุนรวมสามารถแปลงสภาพแล้ว
เสร็จภายในวันที ่31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมจะได้รับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพซ่ึงจะสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 1,340.36 ล้านบาท  

นอกจากนี ้ในการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่ AXTRART จะต้องช าระให้ 
เอก-ชัย น้ันจะไม่ส่งผลกระทบต่อกองทรัสตใ์นอนาคต โดยการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นไปเพื่อความสอดคลอ้งกบัการบริหารจัดการทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ทีมี่การใช้เงนิกู้ยืมเป็น
ส่วนหน่ึงของแหล่งเงินทุนในการเข้าลงทุนในทรัพยส์ิน ซ่ึงจะช่วยสร้างแรงจูงใจในการบริหารทรัพยส์ินทีท่รัสต์
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เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์ะเข้าลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์อีกทัง้เอก-ชัย มี
ความช านาญและประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอยู่เป็นอย่างดี ท าให้ภาย
หลังจากการแปลงสภาพเสร็จสิน้ เอก-ชัย จะสามารถท างานร่วมกับกองทรัสตไ์ด้อย่างต่อเน่ืองและราบร่ืนเพื่อ
สร้างประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่จะเปลี่ยนแปลงน้ันมีความเหมาะสมด้วยเช่นกัน ดังน้ัน ด้วยเหตุผล
ดังกล่าวข้างต้นผู้ถือหน่วยลงทุนควรลงมติอนุมัติทุกวาระทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้
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อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีย้ังมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยควรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจาก
ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทุนรวม ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการ
เขา้ท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
  
                   ขอแสดงความนบัถือ 
                  บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
  
    (นายพรเทพ ตงัคเศรณี)  
     ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
 
 
ติดต่อ: บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
02-651-4447 
info@discoverym.com 
 
 

(นายพรเทพ ตงัคเศรณี) 
กรรมการ 

 
 

(นางสาวกนกพร พงศเ์จตนพ์งศ)์ 
กรรมการ 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท (“กองทุนรวม” หรือ “LPF”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทนุ    : กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเชำ่โลตสัส ์รีเทล โกรท 

(Lotus’s Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund) 
(“กองทนุรวม” หรือ “LPF”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพรท์ำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้ 
แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์ : 0-2686-6100 
โทรสำร : 0-2670-0430 
ประเภทธุรกิจ : ลงทนุในศนูยก์ำรคำ้ โลตสั ในรูปมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอำคำร (freehold) 

และมีกรรมสิทธ์ิบำงส่วน (leasehold) 
ท ำเลที่ตัง้ทรพัยสิ์น : ลงทนุในศนูยก์ำรคำ้ โลตสั จ ำนวน 22 แห่ง แบ่งเป็น (ก) ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุ

รวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอำคำร (freehold) จ ำนวน 13 แห่ง ได้แก่ 
โครงกำรศรีนครินทร ์กระบี่ ประชำชื่น รงัสิต คลอง 7 ทุ่งสง สิงหบ์ุรี ปรำณ
บุรี มหำชัย แม่สำย ระนอง ภูเก็ต ศำลำยำ และนครศรีธรรมรำช (ข) 
ทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบำงส่วนและอำคำร 
(freehold) และมีสิทธิกำรเช่ำในที่ดินอีกบำงส่วน (leasehold) จ ำนวน 2 
แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรสมยุ และพิษณุโลก (ค) ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมมีสิทธิ
กำรเช่ำในที่ดิน (leasehold) และเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในอำคำรจ ำนวน 6 
แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรอมตะนคร เพชรบูรณ ์ล ำลูกกำ คลอง 6 เสนำ รงัสิต-
นครนำยก และบำงป ู(ง) ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมมีสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและ
อำคำร (leasehold) จ ำนวน 1 แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรพระรำม 1 

เว็บไซต ์ : https://www.lpf-fund.com/ 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ำกดั 
ผูจ้ดักำรกองทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนำคำรฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ำกดั สำขำกรุงเทพฯ 
อำยขุองกองทนุ : ไม่ก ำหนดอำยกุองทนุ 
ทนุจดทะเบียน : 24,671,416,000.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 23,828,131,994.37 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 2,337,282,928 หน่วย 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่26 มกราคม 2567 
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2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทุน 

เพื่อระดมเงินทุนจำกนกัลงทุนทั่วไปทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ โดยน ำเงินท่ีไดจ้ำกกำรระดมเงินทนุไปลงทนุ
ในอสังหำริมทรัพย ์สิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยร์วมถึงสิทธิกำรเช่ำช่วงอสังหำริมทรัพย ์และจัดหำผลประโยชน์จำก
อสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำวโดยกำรน ำออกใหเ้ช่ำ ใหเ้ช่ำช่วง โอน และ/หรือจ ำหน่ำย 
ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันำศกัยภำพของอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกำร
รบัโอนใบอนุญำตก่อสรำ้ง และ/ หรือยื่นขอรบัใบอนุญำตอื่น ๆ และ/หรือด ำเนินกำรอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมลงทุน เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรำยไดแ้ละ  ผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงกำรลงทุนใน
ทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือกำรหำดอกผลอื่น โดยวิธีอื่นใดตำมที่กฎหมำยหลกัทรพัยก์ ำหนด 

 
2.2 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทุน 
 

 
(1) การบริหารจัดการทรัพยส์ิน และความสัมพันธก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทนุรวมไดล้งทนุ เป็นกำรซือ้อสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ บรษิัท เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด เป็นเจำ้ของหรือผูเ้ช่ำอยู่แลว้ก่อนวนัที่กองทนุรวมเขำ้ลงทุน และภำยหลงัจำกที่กองทุนรวมเขำ้
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัแลว้เสร็จ กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำร
อสังหำริมทรพัยต์ำมสัญญำว่ำจำ้งบริหำรอสังหำริมทรพัยโ์ดยมีค่ำธรรมเนียมและค่ำตอบแทนที่เก่ียวข้องที่จ่ำยให้แก่ 
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด ในอัตรำตำมธรรมเนียมทำงคำ้ปกติเสมือนเป็นกำรท ำธุรกรรมกับผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นทั่วไป 
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และภำยหลังจำกที่บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด โอนทรัพยสิ์นหลักดังกล่ำวแก่กองทุนรวมแลว้ 
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด ไดเ้ขำ้ท ำสัญญำเช่ำหลักและสัญญำบริกำรกับกองทุนรวม โดยมีค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรในอตัรำตำมธรรมเนียมทำงคำ้ปกติเสมือนเป็นกำรท ำธุรกรรมกับผูเ้ช่ำระยะยำวที่เช่ำพืน้ที่ขนำดใหญ่ที่มิไดเ้ป็น
บคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกนั (at arm's length transaction) นอกจำกนี ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ำกดั ยงัเป็นผู้
ถือหน่วยลงทุนรำยใหญ่ของกองทุนรวม โดยถือหน่วยลงทุนในสัดส่วนประมำณรอ้ยละ 25 ของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่
จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

 
2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF  
 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทนุรวม ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทนุรวม 
(2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม และ (3) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มี
ดงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทนุรวม 
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107545000373 
ที่ตัง้ เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพร ์ทำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 200,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรจดักำรหลกัทรพัยก์ำรลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญ) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ ์2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บมจ. ธนำคำรกรุงไทย   19,999,986 99.99 
2. นำงสำวกติติพร สินธุประภำ 1 0.00 
3. นำยเอกชยั คสูว่ำงศร ี 1 0.00 
4. นำยกนัตภณ ปัญจประกำร 1 0.00 
5. นำงสำวรุง้ลำวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 1 0.00 
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6. นำยศภุสิทธิ์ จำวโกนนัท ์   1 0.00 
8. นำยสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.00 
9. นำงญำนิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 1 0.00 
10. นำงสำวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.00 
11. นำงสำวอนัธิกำ หนนูำง    1 0.00 
12. นำงสำวปนุวดี รตันไชยยนัต ์ 1 0.00 
13. นำงสำวกนกวรรณ ธรรมเเสง  1 0.00 
14. นำยภมิูพฒัน ์ภมิูไชยอนนัต ์ 1 0.00 
15. นำงสำวณชัชำ จ ำรูญจนัทร ์ 1 0.00 

 รวม 20,000,000 100.00 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ ์2566  มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย วชัรำ ตนัตริยำนนท ์ ประธำนกรรมกำรบริษัท 
2. นำย สรุพล  โอภำสเสถียร กรรมกำร และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
3. พล.ต.อ.จำรุวฒัน ์ไวศยะ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
4. นำย ลือชยั ชยัปริญญำ กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
5. รศ.ดร. อนำมยั ด ำเนตร                กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
6. นำง ลดัดำวลัย ์เมฆสภุะ กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
7. นำย รุง่เรือง สขุเกิดกิจพิบลูย ์ กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
8. นำง ชวินดำ หำญรตันกลู  กรรมกำรผูจ้ดักำร 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF 

 
2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

ชื่อ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกดั 
เลขทะเบียนบริษัท 0105536092641 
ที่ตัง้ เลขที่ 629/1 ถนนนวมินทร ์แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหำนคร 10230 
ทนุจดทะเบียน 5,137,500,050.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 5,137,500,050.00 บำท  
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ด ำเนินธุรกิจจ ำหน่ำยสินคำ้อปุโภค บรโิภค และธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งภำยใตช้ื่อ โลตสั รวมทัง้บริหำรกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ วนัที่ 1 เมษำยน 2567 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ซีพี แอ็กซต์รำ้ จ ำกดั (มหำชน) 513,750,003 99.99 
2. นำย ณรงค ์เจียรวนนท ์ 1 0.00 
3. นำย ศภุชยั เจียรวนนท ์ 1 0.00 
 รวม 513,750,005.00 100.00 

ที่มำ: LPF 
รำยชื่อกรรมกำร รำยคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 2 เมษำยน 2567  มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำย สมพงษ์ รุง่นิรตัิศยั กรรมกำร 
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2. นำงสำว เพียงพิศ ฉตัรวิริยะชยั กรรมกำร 
3. นำย ธำนินทร ์บรูณมำนิต กรรมกำร 
4. นำย รณกฤต พจมำนพรชยั กรรมกำร 

ที่มำ: LPF 
 

3.) ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
ชื่อ ธนำคำรฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ำกดั สำขำกรุงเทพฯ 
เลขทะเบียนบริษัท 263876 
ที่ตัง้ เลขที่ 968 อำคำรอือ้จือเหลียง ถนนพระรำม 4แขวงสำทร เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 10500 
ทนุจดทะเบียน 25,700,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 25,700,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

ธนำคำรและบริษัทย่อย และบริษัทที่เกี่ยวขอ้งของธนำคำร ประกอบกิจกำรธนำคำรในประเทศและระหว่ำงประเทศ รวมทั้ง
ใหบ้ริกำรที่เกี่ยวขอ้ง โดยประกอบกิจกำรในภมิูภำคเอเชีย-แปซิฟิกเป็นหลกั 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 26 มกรำคม 2567 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. Dimensional Fund Advisors LP 11,244,708 0.29 
2. Morgan Stanley 8,374,688 0.22 
3. Goldman Sachs Group Inc 4,291,250 0.11 
4. Bank of America Corporation 3,619,695 0.09 
5. DFA International Core Equity Portfolio 3,009,227 0.08 
6. Lazard Aset Management LLC 2,928,897 0.08 
7. DFA International Value Series 2,324,211 0.06 
8. Jane Street Group, LLC 2,265,226 0.06 
9. Blackrock Inc. 2,036,870 0.05 
10. Citigroup Inc. 1,466,923 0.04 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 3,835,923,825 98.92 

 รวม 3,877,485,520 100.00 

ที่มำ: finance.yahoo.com   
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 26 มกรำคม 2567 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. Mark E Tucker ประธำนกรรมกำร 
2. Noel Quinn ประธำนเจำ้หนำ้ทีบ่ริหำร 
3. Georges Elhedery ประธำนเจำ้หนำ้ทีฝ่่ำยกำรเงิน 
4. Geraldine Buckingham กรรมกำรอิสระ 
5. Rachel Duan กรรมกำรอิสระ 
6. Dame Carolyn Fairbairn กรรมกำรอิสระ 
7. James Forese กรรมกำรอิสระ 
8. Ann Godbehere กรรมกำรอิสระ 
9. Steven Guggenheimer กรรมกำรอิสระ 
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10. José Antonio Meade Kuribreña กรรมกำรอิสระ 
ที่มำ: hsbc.com   
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3. รายละเอียดอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุนทุกรายการ แยกตามรายการทรัพยส์ิน 
รำยละเอียดทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 29 กมุภำพนัธ ์2567 

3.1 สรุปมูลค่าทรัพยส์นิอสงัหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ 

มลูค่ำยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม LPF ตำมที่ปรำกฎในงบกำรเงินล่ำสดุ ณ วนัท่ี 29 
กุมภำพันธ์ 2567 ซึ่งมีผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำยไดแ้ก่ บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ำกัด  (“SIMS”)  และ 
บริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกัด (“15B”) ท ำกำรประเมินมลูค่ำดว้ยวิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) ไวเ้มื่อ
วนัท่ี 20 และ 25 พฤศจิกำยน 2566 ตำมล ำดบั 

 
ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน มูลค่า ณ วันที ่ มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 

1. โครงกำรศรีนครินทร ์ 29 กุมภำพนัธ ์2567 3,602.33 
2. โครงกำรกระบี่  29 กุมภำพนัธ ์2567  2,019.94 
3. โครงกำรประชำชื่น  29 กุมภำพนัธ ์2567 1,723.43 
4. โครงกำรรงัสิต คลอง 7 29 กุมภำพนัธ ์2567  1,409.97 
5. โครงกำรทุ่งสง 29 กุมภำพนัธ ์2567 733.55 
6. โครงกำรสิงหบ์รุี 29 กุมภำพนัธ ์2567  624.36 
7. โครงกำรปรำณบรุี 29 กุมภำพนัธ ์2567 947.71 
8. โครงกำรมหำชยั  29 กุมภำพนัธ ์2567  428.85 
9. โครงกำรแม่สำย  29 กุมภำพนัธ ์2567 920.44 
10. โครงกำรระนอง 29 กุมภำพนัธ ์2567  722.02 
11. โครงกำรภเูก็ต 29 กุมภำพนัธ ์2567 3,108.43 
12. โครงกำรศำลำยำ 29 กุมภำพนัธ ์2567  2,009.53 
13. โครงกำรนครศรีธรรมรำช 29 กุมภำพนัธ ์2567 1,425.51 
14. โครงกำรนวนคร 29 กุมภำพนัธ ์2567  2,596.03 
15. โครงกำรสมยุ 29 กุมภำพนัธ ์2567 728.11 
16. โครงกำรพิษณโุลก 29 กุมภำพนัธ ์2567  1,088.46 
17. โครงกำรอมตะนคร 29 กุมภำพนัธ ์2567 1,648.13 
18. โครงกำรเพชรบรูณ ์ 29 กุมภำพนัธ ์2567  784.90 
19. โครงกำรล ำลกูกำ คลอง 6 29 กุมภำพนัธ ์2567 546.57 
20. โครงกำรเสนำ 29 กุมภำพนัธ ์2567  355.41 
21. โครงกำรรงัสิต-นครนำยก 29 กุมภำพนัธ ์2567 645.58 
22. โครงกำรบำงป ู 29 กุมภำพนัธ ์2567  766.24 
23. โครงกำรพระรำม 1 29 กุมภำพนัธ ์2567 965.83 

รวม  29,801.32 
ที่มำ : กองทนุรวม 
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3.2 ข้อมูลการลงทนุและรายละเอียดทรัพยส์นิและภาระของกองทุนรวม 

 

อสงัหำรมิทรพัย ์ที่กองทนุรวม LPF ไดล้งทนุอยู่ในปัจจบุนั มีทัง้หมด 23 โครงกำร โดยแบ่งออกเป็นดงัต่อไปนี ้ 
(1) โครงกำรท่ีกองทนุรวม LPF เป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอำคำร ไดแ้ก่ 

1) โครงกำรศรีนครินทร  ์ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 9 หมู่ 6 ถนนศรีนครินทร  ์ต ำบลบำงเมืองใหม่ อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร มีเนือ้ที่ดินรวม 48 ไร ่1 งำน 74.3 ตำรำงวำ หรือ 77,497.20 ตำรำงเมตร 

2) โครงกำรกระบี่ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 191 หมู่ 12 ถนนเพชรเกษม ต ำบลกระบี่นอ้ย อ ำเภอเมือง จงัหวดั
กระบี่ มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่1 งำน 51.8 ตำรำงวำ หรือ 48,607.20 ตำรำงเมตร 

3) โครงกำรประชำชื่น ตั้งอยู่ที่  เลขที่  829 ถนนประชำรำษฎร ์สำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ 
กรุงเทพมหำนคร มีเนือ้ที่ดินรวม 14 ไร ่3 งำน 93.40 ตำรำงวำ หรือ 23,973.60 ตำรำงเมตร 

4) โครงกำรรงัสิต คลอง 7 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 41/2 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนำยก ต ำบลล ำผักกูด อ ำเภอ
ธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี มีเนือ้ที่ดินรวม 144 ไร ่1 งำน 71 ตำรำงวำ หรือ 231,084 ตำรำงเมตร 

5) โครงกำรทุ่งสง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 144 หมู่ 2 ถนนสำยชมุพร-พทัลงุ (ทล. 41) ต ำบลหนองหงส ์อ ำเภอ
ทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมรำช มีเนือ้ที่ดินรวม 30 ไร ่2 งำน 85.7 ตำรำงวำ หรือ 49,142.80 ตำรำง
เมตร 

6) โครงกำรสิงหบ์รุี ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 189 หมู่ 7 ถนนสำยบำงปะอิน-นครสวรรค ์(ทล. 32) ต ำบลบำงงำ 
อ ำเภอท่ำวุง้ จงัหวดัลพบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร ่2 งำน 9 ตำรำงวำ หรือ 39,236 ตำรำงเมตร 

7) โครงกำรปรำณบุรี ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 706 หมู่ 7 ถนนเพชรเกษม ต ำบลเขำน้อย อ ำเภอปรำณบุรี 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีเนือ้ที่ดินรวม 22 ไร ่3 งำน 58.6 ตำรำงวำ หรือ 36,634.40 ตำรำงเมตร 

8) โครงกำรมหำชยั ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 119 หมู่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ต ำบลท่ำทรำย อ ำเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรสำคร มีเนือ้ที่ดินรวม 20 ไร ่3 งำน 71 ตำรำงวำ หรือ 33,484 ตำรำงเมตร 

9) โครงกำรแม่สำย ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 156 หมู่ 5 ถนนพหลโยธิน ต ำบลเวียงพำงค ำ อ ำเภอแม่สำย 
จงัหวดัเชียงรำย มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร ่3 งำน หรือ 52,400 ตำรำงเมตร 

10) โครงกำรระนอง ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ต ำบลบำงริน้ อ ำเภอเมือง จังหวัด
ระนอง มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่50.8 ตำรำงวำ หรือ 41,803.20 ตำรำงเมตร 

11) โครงกำรภูเก็ต ตั้งอยู่ที่  เลขที่  104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ต ำบลรัษฎำ อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัภเูก็ต มีเนือ้ที่ดินรวม 44 ไร ่2 งำน หรือ 71,200 ตำรำงเมตร 

12) โครงกำรศำลำยำ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 99/14 หมู่ 1 ถนนบรมรำชชนนี ต ำบลบำงเตย อ ำเภอสำมพรำน 
จงัหวดันครปฐม มีเนือ้ที่รวม 38 ไร ่3 งำน 99 ตำรำงวำ หรือ 62,396 ตำรำงเมตร 

13) โครงกำรนครศรีธรรมรำช ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 15 ถนนพัฒนำกำร-คูขวำง ต ำบลในเมือง อ ำเภอเมือง 
จงัหวดันครศรีธรรมรำช มีเนือ้ที่ดินรวม 26 ไร ่0 งำน 33.6 ตำรำงวำ หรือ 41,734.40 ตำรำงเมตร 

14) โครงกำรนวนคร ตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 98/103 หมู่ 13 ถนนนวนคร 2 ต ำบลคลองหนึ่ง อ ำเภอคลองหลวง 
จงัหวดัปทมุธำนี มีเนือ้ที่รวม 31 ไร ่0 งำน 5 ตำรำงวำ หรือ 49,620 ตำรำงเมตร 

 
(2) โครงกำรท่ีกองทนุรวมเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบำงส่วน และอำคำร และมีสิทธิกำรเช่ำในท่ีดินอีก
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บำงส่วน ไดแ้ก่ 
15) โครงกำรสมยุ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 1/7 หมู่ 6 ถนนทวีรำษฎรภ์กัดี ต ำบลบ่อผุด อ ำเภอเกำะสมุย 

จังหวัดสุรำษฎรธ์ำนี มีเนือ้ที่ดินรวม 47 ไร่ 1 งำน 30 ตำรำงวำ หรือ 75,720 ตำรำงเมตร 
โดยสิทธิกำรเช่ำในที่ดินอีกบำงส่วนกลุ่มแรก มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 10 ปี 9 เดือน 
จำกวันที่คำดว่ำจะโอนทรัพยสิ์นและภำระ (บนสมมุติฐำนว่ำวันโอนทรัพยสิ์นและภำระ
เกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567) จนถึงวนัท่ี 29 สิงหำคม 2578  และ สิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน
อีกบำงส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 5 ปี 9 เดือน จำกวนัที่คำดว่ำจะโอน
ทรพัยสิ์นและภำระ (บนสมมตุิฐำนว่ำวนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 
2567) จนถึงวนัท่ี 29 สิงหำคม 2573 

16) โครงกำรพิษณุโลก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 909 หมู่ 10 ถนนมิตรภำพ ต ำบลอรญัญิก อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัพิษณุโลก มีเนือ้ที่ดินรวม 32 ไร่ 1 งำน 30.9 ตำรำงวำ หรือ 51,723.60 ตำรำงเมตร
โดยสิทธิกำรเช่ำในที่ดินอีกบำงส่วน  มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ  11 ปี 1 เดือน(บน
สมมตุิฐำนว่ำวนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567) จำกวนัท่ีคำดว่ำ
จะโอนทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 29 ธันวำคม 2578 

 
(3) โครงกำรท่ีกองทนุรวมมีสิทธิในกำรเช่ำในท่ีดินและเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในอำคำร ไดแ้ก่ 

17) โครงกำรอมตะนคร ตั้งอยู่ที่  เลขที่  700/75 หมู่ 5 ถนนเทพรัตน ต ำบลคลองต ำหรุ 
อ ำเภอเมือง จงัหวดัชลบรุี มีเนือ้ที่ดินรวม 45 ไร ่1 งำน 35.6 ตำรำงวำ หรือ 72,542.40 
ตำรำงเมตรโดยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 14 ปี 10 เดือน (บน
สมมตุิฐำนว่ำวนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567)  จำกวนัที่
คำดว่ำจะโอนทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 20 ตลุำคม 2582  

18) โครงกำรเพชรบูรณ์ ตั้งอยู่ที่  เลขที่  929 หมู่ 2 ถนนสระบุรี-หล่มสัก ต ำบลสะเดียง 
อ ำเภอเมือง  จังหวัดเพชรบูรณ์ มีเนื ้อที่ดินรวม  43 ไร่ 2 งำน 5.4 ตำรำงวำ  หรือ 
69,621.60 ตำรำงเมตร โดยสิทธิกำรเช่ำในที่ดินกลุ่มแรก มีระยะเวลำคงเหลือ
ประมำณ 12 ปี 8 เดือน (บนสมมุติฐำนว่ำวนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือน
พฤศจิกำยน 2567)  จำกวนัท่ีคำดวำ่จะโอนทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 22 สิงหำคม 
2580 และ สิทธิกำรเช่ำในที่ดินอีกบำงส่วนกลุ่มที่สอง มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 
13 ปี 2 เดือน จำกวันที่คำดว่ำจะโอนทรัพยสิ์นและภำระ (บนสมมุติฐำนว่ำวันโอน
ทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567) จนถึงวนัท่ี 8 กมุภำพนัธ ์2581 

19) โครงกำรล ำลูกกำ คลอง 6 ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 75 หมู่ 5 ถนนล ำลูกกำ ต ำบลบึงค ำพรอ้ย 
อ ำเภอล ำลกูกำ จงัหวดัปทมุธำนี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร ่1 งำน หรือ 53,200 ตำรำงเมตร 
โดยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 12 ปี 5 เดือน (บนสมมตุิฐำนวำ่
วนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567)  จำกวนัที่คำดว่ำจะโอน
ทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 14 พฤษภำคม 2580  

20) โครงกำรเสนำ ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 49 หมู่ 1 ถนนสำยอยุธยำ-เสนำ (ทล. 3263) ต ำบลบำง
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นมโค อ ำเภอเสนำ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยำ มีเนือ้ที่ดินรวม 24 ไร่ 2 งำน 96 ตำรำง
วำ หรือ 39,584 ตำรำงเมตร โดยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 13 
ปี 4 เดือน (บนสมมุติฐำนว่ำวันโอนทรัพยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 
2567) จำกวนัท่ีคำดว่ำจะโอนทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 3 เมษำยน 2581  

21) โครงกำรรงัสิต-นครนำยก ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 90 หมู่ 2 ถนนรงัสิต-นครนำยก ต ำบลบึงยี่โถ 
อ ำเภอธัญบุรี จงัหวดัปทุมธำนี มีเนือ้ที่ดินรวม 33 ไร่ 2 งำน หรือ 53,600 ตำรำงเมตร 
โดยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 10 ปี 9 เดือน (บนสมมตุิฐำนวำ่
วนัโอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567)  จำกวนัที่คำดว่ำจะโอน
ทรพัยสิ์นและภำระ จนถึงวนัท่ี 6 กนัยำยน 2578 

22) โครงกำรบำงป ูตัง้อยู่ที่ เลขที่ 2502 หมู่ 3 ถนนสขุมุวิท ต ำบลบำงปใูหม่ อ ำเภอเมือง จงัหวดั
สมทุรปรำกำร มีเนือ้ที่ดินรวม 55 ไร ่80 ตำรำงวำ หรือ 88,320 ตำรำงเมตร โดยสิทธิกำรเชำ่
ในที่ดิน มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ 12 ปี 11 เดือน (บนสมมุติฐำนว่ำวนัโอนทรพัยสิ์น
และภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567)  จำกวันที่คำดว่ำจะโอนทรพัยสิ์นและภำระ 
จนถึงวนัท่ี 4 ตลุำคม 2580 
 

(4) โครงกำรท่ีกองทนุรวมมีสิทธิกำรเช่ำในท่ีดินและอำคำร ไดแ้ก่  
23) โครงกำรพระรำม 1 ตั้งอยู่ที่  เลขที่  831 ถนนพระรำม  1 แขวงวังใหม่  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหำนคร มีเนือ้ที่ดินรวม 12 ไร ่3 งำน 3.25 ตำรำงวำ หรือ 20,413 ตำรำงเมตร โดย
สิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำร มีระยะเวลำคงเหลือประมำณ  10 ปี (บนสมมุติฐำนว่ำวนั
โอนทรพัยสิ์นและภำระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกำยน 2567)  จำกวนัท่ีคำดว่ำจะโอนทรพัยสิ์น
และภำระ จนถึงวนัท่ี 11 ธันวำคม 2577  

  

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวม ลงทุน 
4.1 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และช่องทางการจัดจ าหน่าย 

กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของกองทนุรวมจะแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก ่
1. กลุ่มลูกค้ำผู้เช่ำพื ้นที่หลัก (Anchor Tenant) ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะเป็นลูกค้ำที่ท  ำธุรกิจประเภท ไฮเปอร์/

ซูเปอรม์ำรเ์ก็ต และรำ้นขำยสินคำ้เฉพำะอย่ำง (Category Killer) โดยกลุ่มลกูคำ้ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีหลกันีจ้ะเป็นส่ิงดงึดดู 
(Magnet) ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) รำยอื่น ๆ ใหเ้ขำ้มำเช่ำพืน้ท่ีส่วนอื่น ๆ ภำยในโครงกำรของกองทนุรวม  

2. กลุ่มลกูคำ้ผูเ้ช่ำพืน้ที่รว่ม (Co-Tenant) ซึ่งจะประกอบดว้ย รำ้นคำ้ต่ำง ๆ เช่น รำ้นอำหำร รำ้นขำยยำ รำ้นใหเ้ช่ำ
วีดีโอ รำ้นซกั รีด รำ้นขำยหนงัสือ รำ้นขำยดอกไม ้ธนำคำร และ รำ้นคำ้ปลีกอื่น ๆ เป็นตน้ 
ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยของกองทนุรวม 
กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ซึ่งจะ

เป็นผูจ้ดั จ ำหน่ำยและส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำโดยตรง 
 
4.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
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กองทุนรวมพิจำรณำคดัเลือก บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์นื่องจำก 
เป็นผูท้ี่มีประสบกำรณ ์ควำมเชี่ยวชำญในกำรบรหิำรจดักำรพืน้ท่ีของศนูยก์ำรคำ้ กำรตลำด กำรบรหิำรควำมสมัพนัธก์ับผู้
เช่ำ และกำรบรหิำรพืน้ท่ีเช่ำอย่ำงต่อเนื่อง ทัง้นี ้ค่ำธรรมเนียมและค่ำตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ำยใหแ้ก ่บรษิัท เอก-ชยั ดีสทริ
บิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด นั้นมีอัตรำที่ เหมำะสมตำมธรรมเนียมทำงค้ำปกติเสมือนเป็นกำรท ำธุรกรรมกับผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่น ทั่วไป (at arm's length transaction) 

 
4.3 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

- ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรในอตัรำไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ซึ่ง
ค ำนวณโดย บรษิัทจดักำรและรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน ์

- ส ำหรบัรอบระยะเวลำบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนำคม 2565 ถึง วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2566 คำ่ธรรมเนยีมกำร
จดักำร จ ำนวนเงิน 15,385,416 บำท 

- ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียนหน่วยลงทนุ ในอตัรำไมเ่กินรอ้ยละ 0.02 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 
จ ำนวนเงิน 4,509,500 บำท 

 
4.4 การประกันรายได ้

-ไม่มี- 
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5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
5.1 ผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 

ณ วนัท่ี 3 มกรำคม 2567 กองทนุรวม มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกดั 584,321,250  25.00  
2. กองทนุ บ ำเหน็จบ ำนำญขำ้รำชกำร 190,456,639  8.15  
3. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 180,865,610 7.74 
4. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 128,577,500  5.50  
5. กองทนุเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปริง พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟรำสตรคั

เจอร ์อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 
97,172,600  4.16  

6. กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 62,559,600  2.68  
7. PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 55,229,184  2.36  
8. กองทนุเปิด ไทยพำณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟรำสตรคัเจอร ์

เฟล็กซิเบิล้ 
51,282,200  2.19  

9. มหำวิทยำลยัมหิดล 34,196,583  1.46  
10. กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 27,497,828  1.18  

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 1,412,158,994  60.42  

 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 925,123,934  39.58  

 รวม  2,337,282,928         100.00  

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF 

 

5.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกดั 584,321,250  25.00  
 รวม  584,321,250  25.00  

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF 

 

5.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญข่องกองทนุ/กองทรัสตโ์ดยพฤตกิารณม์อิทธพิลตอ่การก าหนด นโยบายการ
จัดการหรือการด าเนินงานของบริษัทจดัการ/ผู้จัดการกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ เชน่ มีการส่ง
บุคลากรทีมี่อ านาจจัดการ 
- ไม่มี   -    
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6. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม  
6.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงนิปันผล 

กองทุนมีนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยจะจ่ำยเป็นรำยไตรมำส ทัง้นี ้
ตำมที่ก ำหนด ไวใ้นโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งดงันี ้

(1) จ่ำยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี 
ทัง้นี ้ภำยใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนัน้ แลว้แต่
กรณี ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตำมวรรคหนึ่ง ใหห้มำยถึงก ำไรสทุธิที่หกัดว้ยรำยกำรเงินส ำรองเฉพำะเพื่อกำร
ดงันี ้

a. กำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทุนรวมตำมแผนที่ก ำหนดไวอ้ย่ำง
ชดัเจนในโครงกำร จดักำรกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำน
ประจ ำปี หรือท่ีบรษิัทจดักำรไดแ้จง้ ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทรำบล่วงหนำ้ 

b. กำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภำระผูกพนัของกองทุนรวมตำมนโยบำยกำรกูย้ืมเงินที่ก ำหนดไวอ้ย่ำง
ชดัเจนในโครงกำร จดักำรกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำน
ประจ ำปี หรือท่ีบรษิัทจดักำรไดแ้จง้ ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทรำบล่วงหนำ้ 

c. กำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุชนิดที่ใหสิ้ทธิในกำรไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือกำรคืน
เงินทนุในล ำดบัแรก (ถำ้มี) 

(2) ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดักำรจะตอ้งพิจำรณำถึงควำมจ ำ เป็นในกำร
ด ำรงเงินสดของ กองทนุรวมใหเ้หมำะสม ทัง้นี ้ตำมแนวทำงที่ส  ำนกังำนก ำหนด 

(3) บรษิัทจดักำรตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(4) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขำดทุนสะสมอยู่ หำ้มมิใหบ้รษิัทจดักำรจ่ำยเงินปันผล ในกรณีที่บรษิัทจดักำร

ไม่สำมำรถจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตำมวรรคหน่ึง (1) ผูดู้แล ผลประโยชนแ์ละ
บริษัทจดักำรตอ้งชีแ้จงเหตุผลควำมจ ำเป็นต่อส ำนกังำนตำมแนวทำงที่ส  ำนกังำนก ำหนด และเปิดเผยใหผู้ ้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมทรำบในกำรประชมุสำมญัประจ ำปี 

ในกำรจ่ำยเงินปันผล บรษิัทจดักำรจะด ำเนินกำรจ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภำยใน 90 วนั นบั
แต่วนัสิน้ รอบระยะเวลำบญัชี หรือในกรณีกำรจ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำล ภำยใน 90 วนั นบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อ
หน่วยลงทนุเพื่อกำร จ่ำยเงินปันผลโดยกรณีที่บรษิัทจดักำรไม่สำมำรถจำ่ยเงนิปันผลไดใ้นระยะเวลำดงักล่ำว บรษิัทจดักำร
จะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและ ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 
ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผลถำ้เงินปันผลที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยลงทุนระหว่ำงปี บญัชีมีมลูค่ำต ่ำกว่ำหรือ 

เท่ำกับ 0.10 บำท บริษัทจดักำรสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ำยเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปี
บญัชีตำม วิธีกำรและหลกัเกณฑท์ี่ก ำหนดไว ้

ส ำหรับหลักเกณฑ์ในกำรจ่ำยปันผล บริษัทจัดกำรจะด ำ เนินกำรให้เป็นไปตำมที่ระบุไว้เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมกำร ก.ล.ต . คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก .ล .ต . และ/หรือหน่วยงำนอื่นใดที่มี
อ  ำนำจตำมกฎหมำยไดแ้กไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่ำงอื่น 
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บริษัทจัดกำรจะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนั้น และเมื่อบริษัทจัดกำรไดด้  ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนั้นแลว้จึงจะถือว่ำผูถื้อ
หน่วยลงทนุไดใ้หค้วำมยินยอมแลว้ 

 
6.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทนุจนถงึปัจจบุนั ปี 2566 จ่ำยเงินปันผลรวมแลว้จ ำนวน 44 ครัง้ คิดเป็นจ ำนวนเงนิรวมทัง้สิน้ 
8.6971 บำทต่อหน่วย 

ที่มำ: LPF  
 

6.3 การลดเงนิทุนจดทะเบียน  
(1) กำรลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหก้ระท ำไดต้่อเมื่อไดร้บัมติโดยชดัแจง้จำกผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่ง

อนุมัติกำรลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม เวน้แต่เป็นกรณีที่กองทุนรวมมีสภำพคล่องส่วนเกินจำก
กรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 
(1.1)  กองทุนรวมมีเงินลงทุนที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์(ไม่
รวมก ำไร) 
(1.2)  มูลค่ำอสังหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนหรือมีไวล้ดลงจำกกำร
ประเมินค่ำหรือสอบทำนกำรประเมินค่ำทรพัยสิ์น 
(1.3)   กองทนุรวมมีรำยกำรทำงบญัชีที่เป็นรำยกำรค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่ำย  

(2) ในกำรลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษิัทจดักำรจะลดมลูค่ำหน่วยลงทนุ และปฏิบตัิดงันี ้ 
(2.1)  บรษิัทจดักำรสงวนสิทธิที่จะใชด้ลุยพินิจในกำรลดเงินทนุจดทะเบียนตำม ขอ้ 20.1 (1) (2) หรือ (3) 
(2.2)  ด ำเนินกำรเฉล่ียเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกักำร
โอน หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้เงินท่ีเฉล่ียคืนดงักล่ำวมิใหห้กัออกจำกก ำไรสะสมของกองทนุรวม 
(2.3)  ยื่นค ำขอจดทะเบียนลดเงินทุนของงกองทุนรวมต่อส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก .ล.ต. ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำดว้ยกำรจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม และกำรแกไ้ขเพิ่มเติม
รำยกำรทำงทะเบียน 
(2.4)  จดัใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกบักำรลดเงินทนุจดทะเบียนทกุครัง้ของกองทนุรวมไวใ้นเว็บไซตข์องบรษิัทจดักำร
เพื่อใหผู้ล้งทนุสำมำรถตรวจสอบได ้โดยขอ้มลูดงักล่ำวตอ้งมีรำยละเอียดอย่ำงนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 
 (1) เหตแุห่งกำรลดเงินทนุจดทะเบียน 
 (2) จ ำนวนเงินทนุจดทะเบียนและจ ำนวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้ 
 (3) วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัท่ีด ำเนินกำรเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(3) ในกรณีที่บริษัทจดักำรมีกำรเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนหรือส่งหนังสือขอมติจำกผูถื้หน่วยลงทุนเพื่อขอ
อนุมัติลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบ้ริษัทจดักำรเปิดขอ้มลูอย่ำงนอ้ยดงัต่อไปนีใ้นหนงัสือนดั
ประชมุหรือหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขอมติ แลว้แต่กรณี  
 (1) เหตแุห่งกำรลดเงินทนุจดทะเบียน 

ประเภท ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

เงินปันผล (บำท/หน่วย) 0.8590 0.8671 0.9061 0.8305 0.7520 0.7023 0.8488 
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 (2) จ ำนวนเงินทนุจดทะเบียนและจ ำนวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้ 
 (3) ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทนุหรือกองทนุรวมจำกกำรลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
 

เงื่อนไขเพิ่มเติม ส ำหรับเงื่อนไขของ “กำรลดเงินทุนจดทะเบียน” ข้ำงต้น ในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. 
ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ 
ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่ำงอื่น บรษิัทจดักำรขอสงวนสิทธิที่จะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมกำรสั่งกำร 
กำรเห็นชอบ และ/หรือกำรผ่อนผนัของส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงำน อื่นใดขำ้งตน้ 

 
6.4 ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุ 

ในปี 2555-2558 กองทนุรวมมีกำรลดทนุรวมทัง้สิน้ 14 ครัง้ รวมเป็นเงิน 0.2052 บำทต่อหนว่ย ซึง่มีเหตแุหง่กำร
ลดทนุจดทะเบยีนคือ กำรมีสภำพคล่องส่วนเกินจำกรำยกำรค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชซีึ่งทยอยตดัจ่ำย  

โดยในปี 2566 กองทนุรวมไม่มีกำรจ่ำยเงินเงินลดทนุ 
 

7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  
งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

รายการ 
ณ 28 กุมภาพันธ ์

2564 
ณ 28 กุมภาพันธ ์2565 ณ 28 กุมภาพันธ ์2566 ณ 30 พฤศจิกายน 2566 

 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

สินทรัพย ์        
เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม            31,331.81            31,065.90            29,747.69            29,768.05  
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไร 
หรือขำดทนุ 939.87 909.66 1,505.51 1,504.75 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด                695.27                 954.32                 460.02                 454.66  
ลกูหนีค้่ำเช่ำ - สทุธิ                 272.94                  148.23                  209.28                  298.56  
ค่ำใชจ้่ำยรอกำรตดับญัชี                   26.75                    28.11  26.86                                      31.36  
สินทรพัยส์ิทธิ์กำรใช ้                   -                    180.85  171.45                                    164.38  
สินทรพัยอ่ื์น                      8.30                   7.23  1.6                                  4.12  
รวมสินทรัพย ์           33,274.95            33,294.29            32,122.41            32,225.88  

หนีสิ้น        
เจำ้หนีอ่ื้น                 99.14                  73.60                  81.23                  74.77  
ค่ำเช่ำรบัลว่งหนำ้ 64.17 61.50 74.72 68.54 
เงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้                355.46                 363.60  362.45                               358.98  
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย                   101.64                    131.00  145.34                                    123.89 
ภำษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่ำยคำ้งช ำระ 0.49 1.35 1.41 1.36 
เงินกูย้ืม 2,450.00             2,450.00 2,450.00 2,450.00 
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ - สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้             -  192.41             176.41              170.45  
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ                 611.97                  587.00                  556.68                  546.00  
รวมหนี้สิน             3,682.86              3,860.46              3,848.23              3,793.99  
สินทรัพยสุ์ทธิ             29,592.09              29,433.83              28,274.17              28,431.89  

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย        
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รายการ 
ณ 28 กุมภาพันธ ์

2564 
ณ 28 กุมภาพันธ ์2565 ณ 28 กุมภาพันธ ์2566 ณ 30 พฤศจิกายน 2566 

 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  
ทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหนว่ยลงทนุ             25,493.67             25,493.67              25,493.67              25,493.67  
ก ำไรสะสม                4,098.41                 3,940.16                 2,780.50                 2,938.21  
สินทรัพยสุ์ทธิ 29,592.09             29,433.83  28,274.17             28,431.89 
จ ำหน่วยหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด  
(ลำ้นหนว่ย) 2,337.28 2,337.28 2,337.28 

 
2,337.28 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.6608 12.5931 12.0970 12.1645 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี และงบกำรเงินของ LPF 

งบก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
28 กุมภาพันธ ์2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
28 กุมภาพันธ ์2565 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
28 กุมภาพันธ ์2566 

ส าหรับงวด 9 เดือน
สิน้สุดวันที ่

30 พฤศจิกายน 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้จากการลงทุน        
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร                 2,368.36                 2,304.70                 2,687.10                 2,099.88  
รำยไดด้อกเบีย้                   7.79                    5.14                    8.27                    19.19  
รำยไดอ่ื้น                   4.76                    63.03                    91.31                    58.96  
รวมรายได้                2,380.91                 2,372.87                 2,786.67                 2,178.03  

ค่าใช้จ่าย        
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร                   15.33                    15.32                    15.39                    11.43  
ค่ำธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์                   3.05                    3.04                    3.01                    2.19  
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน                   4.57                    4.55                    4.51                    3.28  
ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์                 232.02                  236.19                  245.55                  178.90  
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ                   1.71                    1.71                    1.71                    1.29  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำร   232.94                    276.62                    274.69                    204.17  
ค่ำเสื่อมรำคำของสินทรพัยส์ิทธิ์กำรใช ้                 -                  7.15                  9.39                  7.08  
ค่ำเช่ำที่ดิน                   -                    -                    -                    -  
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืน                   12.23                    6.73                    6.07                    6.10  
ดอกเบีย้จ่ำย                   62.11                    62.61                    71.27                    76.28  
รวมค่าใช้จ่าย                593.96                 613.92                 631.59  490.72               
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (รายได้จากการลงทุนสุทธิ)                1,816.95                 1,758.95                 2,155.09                 1,687.32  
รวมก าไร (ขาดทุน) สุทธิจาการลงทุน (427.08) (332.76) (1,447.96) (16.68) 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 1,389.87 1,426.19 707.13 1,670.64 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี และงบกำรเงินของ LPF 
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งบกระแสเงินสด  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
28 กุมภาพันธ ์2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
28 กุมภาพันธ ์2565 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
28 กุมภาพันธ ์2566 

ส าหรับงวด 9 เดือน
สิน้สุดวันที ่

30 พฤศจิกายน 2566 
(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 1,770.52 1,885.66 1,484.19 1,596.25 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมกำรลงทนุ - - - - 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (1,841.77) (1,626.61) (1,978.48) (1,601.61) 
กระแสเงินสดสุทธิ (71.24) 259.05 (494.29) (5.36) 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด 766.51 695.27 954.32 460.02 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 695.27 954.32 460.02 454.66 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี และงบกำรเงินของ LPF 
 

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

อัตราส่วนทางการเงิน 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่28 

กุมภาพันธ ์
2564 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่28 

กุมภาพันธ ์
2565 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่28 

กุมภาพันธ ์
2566 

ส าหรับงวด  
9 เดือนสิน้สุด

วันที ่30 
พฤศจิกายน 

2566 

ผลการด าเนินงานในภาพรวม (ร้อยละ) 
อตัรำส่วนก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 6.31 6.17 7.72 6.22  
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกเงินลงทนุต่อมลูคำ่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 7.99 8.04 9.66 7.68  
อตัรำส่วนคำ่ใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 1.68 1.87 1.94 1.46  
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวำ่งปี 6.10 5.96 7.47 5.95  
อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 
อตัรำส่วนเงินทนุหมนุเวียน 1.60   1.79  1.05 1.25 
อตัรำส่วนเงินทนุหมนุเวียนเรว็  1.56  1.75  1.01 1.20 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (ร้อยละ) 
อตัรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและคำ่บริกำรตอ่รำยไดร้วม  99.47 97.13 96.43              96.41  
อตัรำส่วนคำ่ใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วม  21.08 23.23 20.11 19.03 
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิต่อรำยไดร้วม  76.31 74.13 77.34               77.47  
อตัรำส่วนเงินส่วนแบ่งก ำไรต่อรำยไดร้วม 75.32 66.77 66.99 69.46 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ 6.06 5.38 6.60 5.32 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 6.14 5.98 7.62 5.93 
อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.08  0.08   0.10  0.08 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
อตัรำส่วนเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่ำ) 0.08 0.08 0.08 0.09 
อตัรำส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่ำ) 0.12 0.13 0.14  0.13 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (เท่ำ) 30.25 29.09 31.24 23.12 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (เท่ำ) 1.01 1.11  1.15  1.11 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล1/ (รอ้ยละ)  98.70   90.08  86.62 89.66 
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ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี และงบกำรเงินของ LPF 
หมำยเหต:ุ 1/ อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล ค ำนวณจำกจ ำนวนเงินปันผลจ่ำยหำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นับรวมก ำไรที่ยงั

ไม่เกิดขึน้จำกกำรประเมินค่ำหรือสอบทำนกำรประเมินค่ำอสงัหำริมทรพัย)์ 
 

8. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ปี 2563 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวม ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่  1 มีนำคม 2563 ถึงวันที่  28 

กมุภำพนัธ ์2564 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบัญชี  2563 กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยร์วมจ ำนวน 2,380.91 

ลำ้นบำท ลดลง 690.53 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็น 22.48% เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี  2562 โดยแหล่งที่มำของรำยได้
ส่วนใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำ คิดเป็น 99.47% ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ โดย
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถวัเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2563 ของกองทนุรวมเท่ำกบั 7.99%   

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใช้จ่ำยรวมในรอบปีบัญชี 2563 มีจ ำนวนรวมทั้งสิน้จ ำนวน 501.85 ลำ้นบำท ลดลง 73.48 ลำ้นบำท หรือ
ลดลง 12.77% เมื่อเทียบจำกรอบปี 2562 โดยอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกับ  
1.68% ลดลง 0.02%  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2563  พบว่ำ กองทุนรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ เท่ำกับ 1,816.95  ลำ้น

บำท ลดลง 609.95 ลำ้นบำท หรือลดลง 25.13% จำกรอบปีบญัชี  2562 โดยอตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกเงินลงทุนสุทธิต่อ
มลูค่ำสินทรพัยถ์วัเฉล่ียระหว่ำงปีในรอบปีบญัชี 2563 เท่ำกบั 6.10% ลดลง 2.04% จำก 8.14% ในรอบปีบญัชี 2562 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ ์2564 กองทุนรวม มีสินทรพัยร์วม 33,274.95 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 0.21% จำก 33,204.47 

ล้ำนบำท  ในปี 2563 โดยสินทรัพย์ส่วนใหญ่ประกอบด้วยเงินลงทุนตำมรำคำยุติธรรมในอสังหำริมทรัพย์จ ำนวน  
31,331.81 ลำ้นบำท  เงินลงทุนในหลักทรัพย ์จ ำนวน  939.87 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 
695.27 ลำ้นบำท ลกูหนีค้่ำเช่ำ-ลกูหนีอ้ื่นจ ำนวน 272.94 ลำ้นบำท และสินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 8.30 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 3,682.86 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 14.77% จำก 3,208.85 ลำ้นบำทในรอบปี
บญัชี 2563  ซึ่งหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินกูย้ืมระยะยำวเท่ำกบั 2,450 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 66.52% ของหนีสิ้นรวม 
และหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำ 611.97 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 16.62%  รวมถึง เงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้เท่ำกบั 355.46 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็น 9.65% ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทนุรวมมีสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2564 เท่ำกบั 29,592.09 ลำ้น
บำท ลดลง 1.35% จำก 29,995.62 ลำ้นบำท ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ์ 2563 หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกับ 12.66 บำท
ต่อหน่วย                                                                                                                                                   

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในรอบปีบัญชี 2563 สิน้สุดวันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2564 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนก ำไรสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อ

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี 6.31% ลดลง 2.05% จำก 8.36% จำกรอบปี 62  
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
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ในรอบปีบัญชี 2563 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับ 99.47% เพิ่มขึน้ 
0.11% จำก 99.36% ในปี 2562 เป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรลดลง เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำร
ลงทุนสุทธิต่อรำยได้รวมส ำหรับปี 2563 เท่ำกับ 76.31% ลดลง 2.7% จำก 79.01% ในปี 2562 เนื่องจำกอัตรำส่วน
ค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมเพิ่มขึน้จำก 18.73% ในปี 2562 เป็น 21.08% ในปี 2563 ซึ่งเกิดจำกกำรปรบักำรรูร้บัค่ำใชจ้ำ่ย
ตำมมำตรฐำนบญัชีฉบบัใหม่ (TFRS 16) รวมถึงกำรควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีคณุภำพของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2564 กองทนุรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 1.60 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.54 เท่ำ ณ วนัท่ี 

ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2563 มำจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุในตรำสำรหนีท้ี่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรขำดทนุ  
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วของกองทุนณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ์ 2564 เท่ำกับ 1.56 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.47 เท่ำ

ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 
จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 

 
ปี 2564 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวม ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่  1 มีนำคม 2564 ถึงวันที่  28 

กมุภำพนัธ ์2565 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบัญชี  2564 กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยร์วมจ ำนวน 2,372.87 

ลำ้นบำท ลดลง 8.04 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 0.34 เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี  2563 โดยแหล่งที่มำของรำยได้
ส่วนใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร คิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 97.13 ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้
รบัและรำยไดอ้ื่นๆ โดยอตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถวัเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2564 ของกองทนุรวม
เท่ำกบัอตัรำรอ้ยละ 8.04 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 7.99 ในปี 2563  

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบปีบญัชี 2564 รวมทัง้สิน้จ ำนวน 551.31 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 49.46 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 9.86 เมื่อเทียบจำกรอบปี 2563 โดยอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกับรอ้ยละ  
1.87 เพิ่มขึ ้นจำกอัตรำร้อยละ 1.68 ในปี 2563 ซึ่งค่ำใช้จ่ำยที่ เพิ่มขึ ้นส่วนใหญ่มำจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์เท่ำกบั 276.62 ลำ้นบำท   
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รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2564  พบว่ำ กองทุนรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ เท่ำกับ 1,758.95  ลำ้น

บำท ลดลงเล็กนอ้ย 58 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 3.19 จำกรอบปีบญัชี  2563 โดยอตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกเงินลงทุน
สทุธิต่อมลูค่ำสินทรพัยถ์ัวเฉล่ียระหว่ำงปีในรอบปีบญัชี 2564 เท่ำกับรอ้ยละ 5.96 ลดลงจำกอตัรำรอ้ยละ 6.10 ในรอบปี
บญัชี 2563 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ ์2565 กองทุนรวม มีสินทรพัยร์วม 33,294.29  ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 0.06% จำก 33,274.95 

ลำ้นบำท  ในรอบปีบญัชี 2563 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุตำมรำคำยตุิธรรมในอสงัหำรมิทรพัยจ์ ำนวน  
31,065.90 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 954.32 ลำ้นบำท ลกูหนีค้่ำเช่ำ-ลกูหนีอ้ื่นจ ำนวน 148.23 
ลำ้นบำท สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 7.23 ลำ้นบำท  

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทัง้สิน้ 3,860.46 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 4.82% จำก 3,682.86 ลำ้นบำทในปี 2563  ซึ่ง
หนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินกูย้ืมระยะยำว 2,450.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 63.46% ของหนีสิ้นรวม หนีสิ้นตำมสญัญำ
เช่ำ 587.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 15.21% และเงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้เท่ำกบั 363.60 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 9.42% ของ
หนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทนุรวมมีสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2565 เท่ำกบั 29,433.83 ลำ้นบำท ลดลง 0.53% จำก 
29,592.09 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2564 หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 12.5932 บำทต่อหน่วย                                                                                                                                                   

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในรอบปีบัญชี 2564 สิน้สุดวันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2565 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนก ำไรสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อ

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี 6.17% ลดลง 0.14% จำก 6.31% จำกรอบปี 63  
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบปีบัญชี 2564 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับ 97.13% ลดลง 

2.34% จำก 99.47% ในปี 2563 เป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรลดลง เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำร
ลงทุนสุทธิต่อรำยได้รวมส ำหรับปี 2564 เท่ำกับ 74.13% ลดลง 2.18% จำก 76.31% ในปี 2563 เนื่องจำกอัตรำส่วน
ค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมเพิ่มขึน้จำก 21.08% ในปี 2563 เป็น 23.23% ในปี 2564 ซึ่งเกิดจำกกำรปรบักำรรูร้บัค่ำใชจ้ำ่ย
ตำมมำตรฐำนบญัชีฉบบัใหม่ (TFRS 16) รวมถึงกำรควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีคณุภำพของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2565 กองทนุรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 1.79 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.60 เท่ำ ณ วนัท่ี 

ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2564 มำจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วของกองทุนณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ์ 2565 เท่ำกับ 1.75 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.56 เท่ำ

ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 
จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
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ปี 2565  
ปี 2565 ศนูยก์ำรคำ้ไดร้บักำรผ่อนปรนใหส้ำมำรถจดักิจกรรมภำยในศนูยก์ำรคำ้ได ้เนื่องจำกกำรแพรร่ะบำดของ            

COVID-19 เริ่มคล่ีคลำยและทยอยกลับสู่ภำวะปกติ  ซึ่งกองทุนได้จัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยร่วมกับผู้เช่ำร้ำนค้ำ             
ภำยในศนูยก์ำรคำ้ส่งผลท ำใหจ้ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรภำยในศนูยก์ำรเพิ่มขึน้อย่ำง ดงันัน้ มำตรกำรช่วยเหลือผูเ้ช่ำจึงทยอย
ลดลงตำมล ำดบั และส่งผลท ำใหก้ำรจดัเก็บรำยไดใ้นภำพรวมมีกำรปรบัตวัดีขึน้ 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวม ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่  1 มีนำคม 2565 ถึงวันที่  28 
กมุภำพนัธ ์2566 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบัญชี  2565 กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยร์วมจ ำนวน 2,786.67  

ลำ้นบำท ลดลง 413.80 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 17.44 เมื่อเทียบจำกรอบปีบัญชี  2564 โดยแหล่งที่มำของ
รำยไดส่้วนใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร คิดเป็นอัตรำรอ้ยละ 96.43 ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยได้
ดอกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ โดยอตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนต่อมูลค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2565 ของ
กองทนุรวมเท่ำกบัอตัรำรอ้ยละ 9.66 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 8.04 ในปี 2564  

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบปีบญัชี 2565 รวมทัง้สิน้จ ำนวน 560.31 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 9.00 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 1.63 เมื่อเทียบจำกรอบปี 2564 โดยอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกับรอ้ยละ  
1.94 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 1.87 ในปี 2564 ซึ่งค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกค่ำธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
เท่ำกบั 245.55 ลำ้นบำท   

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2565  พบว่ำ กองทุนรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ เท่ำกับ 2,155.09  ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้ 396.14 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.52 จำกรอบปีบญัชี  2564 โดยอตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกเงินลงทุน
สทุธิต่อมลูค่ำสินทรพัยถ์ัวเฉล่ียระหว่ำงปีในรอบปีบญัชี 2565 เท่ำกับรอ้ยละ 7.47 ลดลงจำกอตัรำรอ้ยละ 5.96 ในรอบปี
บญัชี 2564 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2566 กองทุนรวม มีสินทรพัยร์วม  32,122.41 ลำ้นบำท ลดลง 3.52% จำก 33,294.29  

ลำ้นบำท  ในรอบปีบญัชี 2564 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุตำมรำคำยตุิธรรมในอสงัหำรมิทรพัยจ์ ำนวน   
29,747.69 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 460.02 ลำ้นบำท ลกูหนีค้่ำเช่ำ-ลกูหนีอ้ื่นจ ำนวน 209.28 
ลำ้นบำท สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 1.60 ลำ้นบำท  

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทัง้สิน้  3,848.23 ลำ้นบำท ลดลง 0.32% จำก  3,860.46  ลำ้นบำทในปี 2564  ซึ่ง
หนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินกูย้ืมระยะยำว 2,450.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 63.67% ของหนีสิ้นรวม หนีสิ้นตำมสญัญำ
เช่ำ 556.68 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 14.47% และเงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้เท่ำกบั 362.45 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 9.42% ของ
หนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทุนรวมมีสินทรพัยส์ุทธิ ณ วันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2566 เท่ำกับ  28,274.17  ลำ้นบำท ลดลง 3.94% 
จำก  29,433.83 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2565 หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 12.0970 บำทต่อหน่วย                                                                                                                                                   
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อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในรอบปีบัญชี 2565 สิน้สุดวันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2566 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนก ำไรสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อ

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี 7.72% เพิ่มขึน้ 1.55% จำก 6.17% จำกรอบปี 64  
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบปีบัญชี 2565 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับ 96.43% ลดลง 

0.7% จำก 97.13% ในปี 2563 เป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรลดลง เมื่อวิเครำะหอ์ัตรำส่วนรำยไดจ้ำกกำร
ลงทุนสุทธิต่อรำยไดร้วมส ำหรบัปี 2565 เท่ำกับ 77.34% เพิ่มขึน้ 3.21% จำก 74.13% ในปี 2564 เนื่องจำกรำยไดร้วม
เพิ่มขึน้ 17.44% จำกปี 2564 ซึ่งเกิดจำกกำรปรบักำรรูร้บัค่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชีฉบบัใหม่ (TFRS 16) รวมถึงกำร
ควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีคณุภำพของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัที่ 28 กุมภำพนัธ ์2566 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 1.05 เท่ำ ลดลงจำก 1.79 เท่ำ ณ วนัที่ 

ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2565 มำจำกกำรลดลงของเงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด รวมถึงเงินลงทนุในอสงัหำตำมรำคำ
ยตุิธรรม 

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วของกองทุนณ วันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2566 เท่ำกับ 1.01 เท่ำ ลดลงจำก 1.75 เท่ำ
ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
 
ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 (ไตรมำสที่ 3)  
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวม ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่  1 มีนำคม 2566 ถึงวันที่  30 

พฤศจิกำยน 2566 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ 

ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีรำยไดร้วมจำกกำรลงทุนจ ำนวน 2,178.04 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 117.54 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 5.77 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกันของปี 2565 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่มำ
จำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร จ ำนวน 2,099.88 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 96.41 ของรำยไดร้วม ส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 
78.15 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 3.59 ประกอบดว้ย รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ  โดยอตัรำส่วนรำยไดจ้ำก
กำรลงทุนต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 ของกองทุนรวมเท่ำกับอตัรำรอ้ยละ 7.68 เพิ่มขึน้
จำกอตัรำรอ้ยละ 7.27 ในงวดเดียวกนัของปี 2565 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 มีจ ำนวน 414.45 ลำ้นบำท ลดลง 3.51 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 

0.84 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกันของปี 2565 โดยอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียในรอบงวด 9 
เดือน ปี 2566 เท่ำกบัรอ้ยละ 1.46 เพิ่มขึน้เลก้นอ้ยจำกอตัรำรอ้ยละ 1.47 ในงวดเดียวกนัของปี 2565  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 พบว่ำ กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิ เท่ำกับ 1,687.32  

ลำ้นบำทเพิ่มขึน้ 95.14 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.98 จำกงวดเดียวกนัของปี 2565 เนื่องจำกกองทนุมีกำรรบัรูร้ำยได้
รวมจำกกำรลงทนุเพิ่มขึน้ 117.54 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.70 และมีค่ำใชจ้่ำยรวมลดลง 3.51 ลำ้นบำท หรือ
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คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 0.84 จำกงวดเดียวกนัของปี 2565 จึงท ำใหผ้ลกำรด ำเนินงำนในภำพรวม ส ำหรบัรอบงวด 9 เดือน ปี 
2566 เพิ่มขึน้ 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกำยน 2566 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม  32,225.88 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 0.32% จำก 32,122.41 

ลำ้นบำท ณ วันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2566 โดยสินทรัพยร์วมดังกล่ำวประกอบดว้ยเงินลงทุนอสังหำตำมมูลค่ำยุติธรรม  
จ ำนวน 29,768.05 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสดจ ำนวน 454.66 ลำ้นบำท ลกูหนีค้่ำเช่ำ-ลกูหนีอ้ื่น จ ำนวน 
298.56 ลำ้นบำท สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 4.13 ลำ้นบำท  

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 3,793.99 ลำ้นบำท ลดลง 1.41% จำก 3,851.13 ลำ้นบำท ณ วันที่ 28 
กุมภำพนัธ ์2566 ซึ่งหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินกูย้ืมระยะยำว 2,450.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 64.58% ของหนีสิ้น
รวม หนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำเท่ำกับ 546.00 ลำ้นบำท (เกิดจำกกำรปรบัใชม้ำตรฐำนบญัชี TFRS16) หรือคิดเป็น 14.39% 
ของหนีสิ้นรวม เงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้เท่ำกบั 358.98 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 9.46% ของหนีสิ้นรวม และหนีสิ้นอื่นๆเท่ำกับ 
439.01 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 11.57% ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทุนรวมมีสินทรพัยส์ุทธิ ณ วันที่ 30 พฤศจิกำยน 2566 
เท่ำกบั  28,431.89 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 0.56% จำก 28,274.17 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2566 หรือคิดเป็นสินทรพัย์
สทุธิเท่ำกบั 12.1645 บำทต่อหน่วย 

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเท่ำกับ 

28,431.89 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 157.71 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.56 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกันของปี 2565  
โดยอตัรำส่วนของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย ส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 อยู่ที่อตัรำรอ้ย
ละ 6.22 ลดลงเมื่อเทียบจำกอตัรำรอ้ยละ 5.69 ในงวดเดียวกนัของปี 2565 

เงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม ณ วนัที่ 30 พฤศจิกำยน 2566 มีจ ำนวน 29,768.05 
ลำ้นบำท  ผูป้ระเมินค่ำอิสระไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเป็นรำยปี และสอบทำนเป็นรำยไตรมำส ซึ่งสมมติฐำนท่ีใช้
ในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นไดส้ะทอ้นขอ้มลู ณ ปัจจุบนั และค ำนึงถึงปัจจยัผลกระทบที่เก่ียวขอ้ง โดยก ำหนดอตัรำคิด
ลดมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discount rate) ที่อตัรำรอ้ยละ 10-11 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับรอ้ยละ 

96.41 ลดลงจำกอัตรำรอ้ยละ 96.44 ในช่วงเดียวกันของปี 2565 เมื่อวิเครำะหอ์ัตรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิต่อ
รำยไดร้วมส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 เท่ำกับรอ้ยละ 77.47 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 77.34 ในช่วงเดียวกันของปี 2565  
กองทนุรวมยงัคงสำมำรถควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ ซึ่งกำรเบิกจ่ำยอยูภ่ำยใตง้บประมำณที่ก ำหนดไว ้ส่งผล
ใหอ้ัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมลดลงจำกรอ้ยละ 20.11 ในรอบงวด 9 เดือนปี 2565 เป็นรอ้ยละ 19.03 ในรอบ
งวด 9 เดือน ปี 2566  
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อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 1.25 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.05 เท่ำ ณ วนัท่ี 

28 กุมภำพันธ์ 2566 เนื่องจำกกองทุนรวมมีลูกหนี ้เพิ่มขึน้จำก 209.28 ล้ำนบำทเป็น 298.56 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ 
42.66%   

อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ของกองทนุรวม ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกำยน 2566 เท่ำกบั 1.20 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.01 
เท่ำ ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้  
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9. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน: 
อุตสาหกรรมค้าปลกี 

9.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีก 
ใน พ.ศ. 2565 สถำนกำรณก์ำรระบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในประเทศไทยปรบัตวัไปในทำงที่ดีขึน้ จ ำนวนผูต้ิด

เชือ้ไดล้ดลงอย่ำงมีนยัส ำคญั ถือเป็นช่วงปีของกำรฟ้ืนตวัจำกกำรแพร่ระบำดของโควิด 19และก็มีแนวโนม้กลบัเขำ้สู่ภำวะ
ปกติมำกขึน้เป็นล ำดับ ส่ิงเหล่ำนีเ้องท ำให้กำรแข่งขันระหว่ำงธุรกิจคำ้ปลีกนั้นกลับมีควำมรุนแรงขึน้ไปพรอ้ม ๆ กัน 
กล่ำวคือ บริษัทซีบีอำรอ์ี พบว่ำ ตลอดช่วงครึ่งแรกของพ.ศ. 2565 กลุ่มผูพ้ฒันำธุรกิจคำ้ปลีกขนำดใหญ่-กลำง เช่น กลุ่ม
โครงกำรศนูยก์ำรคำ้ หำ้งสรรพสินคำ้ และ ซูเปอรส์โตร ์ต่ำงพยำยำมอยำ่งยิ่งยวดที่จะเปิดตวัโครงกำรใหม่ ๆ  ที่เคยชะลอตวั
ไปก่อนหนำ้มำกขึน้ 

ในช่วงไตรมำสที่ 1 ถึงไตรมำสที่ 3 พ.ศ. 2565 มีอุปทำนคำ้ปลีกใหม่เพิ่มมำกขึน้ เมื่อเทียบกับช่วง 2 ปีที่ผ่ำนมำ 
และส่วนใหญ่จะเป็นพืน้ที่คำ้ปลีกสนบัสนุนในโครงกำรอำคำรส ำนักงำน โครงกำรพรีเมียม เอำทเ์ล็ทส่วนต่อขยำย และ
โครงกำรคอมมนูิตีม้อลล ์โดยเฉพำะในพืน้ท่ีบรเิวณรอบเมือง และเขตชำนเมือง ในไตรมำสที่ 2 และไตรมำสที่ 3 พ.ศ. 2565 
บริษัทซีบีอำรอ์ี ยังพบว่ำไดม้ีกำรเปิดตัวโครงกำรคำ้ปลีกสนับสนุนในโครงกำรแบบมิกซย์ูส  (Mixed-use) เพิ่มอีกหลำย
โครงกำรดว้ย 

ซีบีอำรอ์ี ยงัเชื่ออีกว่ำอตุสำหกรรมกำรคำ้ปลีกของประเทศไทยก ำลงัมุ่งหนำ้ไปสู่ควำมหลำกหลำยทำงนวตักรรม 
เนื่องจำกควำมกำ้วหนำ้ของเทคโนโลยีดิจิทลัที่สนบัสนุนไลฟ์ สไตลอ์อนไลนใ์หไ้ดร้บัควำมนิยมมำกขึน้ นบัตัง้แต่ประเทศ
อยู่ในช่วงวิกฤตกำรณก์ำรระบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 

กำรเติบโตของตลำดอีคอมเมิรซ์ ไดถู้กผลักดันจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด -19 เมื่อกำร
เดินทำงระหว่ำงประเทศถูกจ ำกัดและผูบ้ริโภคชำวไทยใชเ้วลำที่บำ้นมำกขึน้ ส่งผลใหพ้ฤติกรรมผูบ้ริโภคเปล่ียนไปและอี
คอมเมิรซ์เขำ้มำเป็นส่วนหนึ่งในชีวิตประจ ำวนั แมว้่ำสถำนกำรณก์ำรระบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 จะคล่ีคลำยลง และ
ผูค้นสำมำรถซือ้ของในรำ้นคำ้ออฟไลนไ์ดเ้ป็นปกติแลว้ก็ตำม แต่ควำมตอ้งกำรซือ้ของผ่ำนช่องทำงออนไลนย์งัคงแข็งแกรง่ 
เนื่องจำกผูบ้รโิภคคุน้เคย และรูส้กึสะดวกสบำยที่จะใชแ้พลตฟอรม์ออนไลนต์่ำงๆ 

ซีบีอำรอ์ี มีควำมเห็นสอดคลอ้งว่ำ ตลำดอีคอมเมิรซ์แบบกำรคำ้ระหว่ำงธุรกิจกับลูกคำ้จะยังคงขยำยตวั แต่มี
อตัรำกำรเติบโตที่ชะลอตวัลงเนื่องจำกกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจที่ยงัไม่แน่นอน ประกอบกับค่ำครองชีพที่เพิ่มขึน้ ฉุดก ำลงั
ซือ้จำกภำคเอกชน มลูค่ำของอีคอมเมิรซ์ที่เพิ่มสงูขึน้นัน้ เป็นกำรเปล่ียนช่องทำงกำรใชจ้่ำยจำกช่องทำงเดิมหรือออฟไลน์ 
เป็นช่องทำงออนไลน์ มำกกว่ำที่จะมำจำกก ำลังซือ้ที่เพิ่มมำกขึน้ อย่ำงไรก็ดี ผูบ้ริโภคชำวไทยจะยงัคงใชแ้พลตฟอรม์อี
คอมเมิรซ์ในกำรซือ้สินคำ้ต่อไป เนื่องจำกสินค้ำมีรำคำถูกและคุม้ค่ำกว่ำ มีควำมสะดวกสบำย และรำ้นคำ้มีควำม
หลำกหลำย 

กำรเขำ้มำของเทคโนโลยีดิจิทลัไดก้ระตุน้ใหต้ลำดอีคอมเมิรซ์เติบโตอย่ำงกำ้วกระโดดอย่ำงต่อเนื่อง  และท ำให้
ผูบ้ริโภคตื่นตวัที่จะจบัจ่ำยใชส้อย ซือ้สินคำ้และบริกำรผ่ำนทัง้ทำงช่องทำงออฟไลนแ์ละออนไลน์ วิกฤตกำรณก์ำรระบำด
ของเชือ้ไวรสัโควิด-19 นีจ้ึงถือเป็นกำรจดุประกำยใหผู้พ้ฒันำโครงกำรคำ้ปลีกพฒันำช่องทำงทำงกำรคำ้ช่องทำงอื่นท่ีไม่ใช่
ทำงหลกัของตนเพื่อเพิ่มผลก ำไร เขำ้ถึงลกูคำ้ใหม่ แทนที่จะขบัเคล่ือนดว้ยกำรแข่งขนัผ่ำนกำรใหบ้รกิำรดำ้นออฟไลนเ์พียง
อย่ำงเดียว 

บริษัทซีบีอำรอ์ี เห็นชัดเจนว่ำ ผูพ้ัฒนำโครงกำรคำ้ปลีก และผูค้ำ้ปลีกต่ำงยงัคงตอ้งดิน้รนเพื่อพัฒนำโครงกำร
ใหม่ ๆ รวมทัง้ปรบักลยุทธ์กำรบริหำรงำน รวมถึงกำรเพิ่มยอดขำยเพื่อชดเชยรำยไดท้ี่สญูเสียไปในขณะที่เศรษฐกิจไทย
อำจยังตอ้งเผชิญกับควำมทำ้ทำยหลำยประกำร และมีควำมเปรำะบำงในช่วงแรกของกำรฟ้ืนตวั ควำมกังวลที่เกิดจำก
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ควำมอ่อนแอของอ ำนำจกำรใชจ้่ำยของผูบ้ริโภคอนัเนื่องมำจำกหนีค้รวัเรือนท่ีสงูขึน้ และแรงกดดนัดำ้นเงินเฟ้อในช่วงครึ่ง
แรกของพ.ศ. 2565 อำจจะสำมำรถถกูชดเชยดว้ยควำมหวงัว่ำ จ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทำงเขำ้มำในประเทศจะเพิ่มขึน้
อย่ำงต่อเนื่องในช่วงครึ่งหลังของ พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2566 เนื่องจำกมีกำรผ่อนคลำยระเบียบและมำตรำกำรในกำร       
จ ำกดักำรเดินทำงเขำ้ประเทศแลว้ 

กล่ำวโดยสรุป บรษิัท ซีบีอำรอ์ี มองเห็นว่ำ ภมูิทศันข์องตลำดกำรคำ้ปลีกในประเทศไทยจะมีกำรเปล่ียนแปลงไป
เรื่อย ๆ เนื่องจำกปัจจยัส ำคญัที่เกิดจำกควำมกำ้วหนำ้ทำงเทคโนโลยี ผนวกกับพฤติกรรมและควำมชอบของผูบ้ริโภคที่
เปล่ียนแปลงไปตลอด ช่วงที่เกิดกำรระบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และภำยหลงักำรระบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 รูปแบบ
กำรน ำเสนอหำ้งคำ้ปลีกแบบดัง้เดิมจึงอำจจะไม่เหมำะกบัควำมตอ้งกำร ไลฟ์ สไตล ์และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคอีกต่อไป 
โดยเฉพำะคนรุ่นใหม่ ดงันัน้ บริษัท ซีบีอำรอ์ี เชื่อว่ำ กำรปรบัตวัของกลุ่มผูค้ำ้ปลีกทัง้รำยใหญ่และรำยย่อยใหเ้ขำ้กับกำร
เติบโตของตลำดอีคอมเมิรซ์และพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่เปล่ียนไปจึงเป็นส่ิงส ำคญัยิ่ง 

ทั้งนีย้ังไม่ชดัเจนว่ำธุรกิจคำ้ปลีกในโลกหลังโควิด-19 จะเป็นอย่ำงไรในทำ้ยที่สุด อำจมีกำรพฒันำรูปแบบกำร
น ำเสนอโครงกำรคำ้ปลีกที่หลำกหลำยขึน้ มีรูปแบบของรำ้นคำ้ที่มีหนำ้รำ้น และแบบไม่มีหนำ้รำ้นมำกขึน้ ไม่ทำงใดก็ทำง
หนึ่ง ดงันัน้ผูพ้ฒันำโครงกำรคำ้ปลีกจึงมีควำมจ ำเป็นที่จะตอ้งปรบัรูปแบบธุรกิจอย่ำงละเอียดรอบคอบมำกขึน้ ทัง้ในแง่
ของกำรเสริมสรำ้งประสบกำรณก์ำรจบัจ่ำยใชส้อยในหนำ้รำ้น กำรสรำ้งสรรคก์ิจกรรมส่ิงใหม่ และสรำ้งเพิ่มมูลค่ำเพิ่ม
ใหก้ับโครงกำรของตน เพื่อดึงดูดผูเ้ช่ำและผูเ้ขำ้มำใชบ้ริกำรของศูนยก์ำรคำ้ใหม้ำกขึน้ เพรำะอนำคตที่ไม่แน่นอนนี ้อำจ
สรำ้งควำมปกติใหม่ขึน้ไดต้ลอดเวลำ 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 ของ LPF 
 
9.2 ปัจจัยความเสี่ยง 

(1) บริษัทจัดการอาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทุนรวมให้ประสบความส าเร็จได ้

ควำมสำมำรถของบรษิัทจดักำรในกำรด ำเนินงำนตำมกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบควำมส ำเรจ็นัน้ขึน้อยู่กับ
ปัจจยัหลำยประกำร รวมถึงควำมสำมำรถในกำรหำโอกำสกำรลงทุนที่เหมำะสมและสอดคลอ้งกับเกณฑก์ำรลงทุนของ
กองทุนรวม และกำรไดร้บัเงื่อนไขทำงกำรเงินที่ดี ดงันัน้ บริษัทจดักำรจึงไม่สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำจะสำมำรถด ำ เนินงำน
ตำมกลยุทธ์ของกองทุนรวมใหป้ระสบควำมส ำเร็จ หรือจะสำมำรถด ำเนินกำรดังกล่ำวไดภ้ำยในเวลำและค่ำใช้จ่ำยที่
เหมำะสม นอกจำกนี ้กำรตดัสินใจโดยบรษิัทจดักำรอำจส่งผลใหก้องทนุรวมขำดทนุ หรือไม่สำมำรถใชโ้อกำสทำงธุรกิจให้
ประสบควำมส ำเรจ็ได ้

บริษัทจดักำรจะเป็นผูร้บัผิดชอบกำรบริหำรจดักำรตำมปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุมกำร
ด ำเนินธุรกิจของกองทุนรวมภำยใตก้ำรควบคุมดูแลของผูดู้แลผลประโยชน์ ผูถื้อหน่วยลงทุนอำจไม่มีโอกำสที่จะประเมิน
กำรตดัสินใจของบริษัทจดักำรเก่ียวกบักลยทุธท์ี่บริษัทจดักำรน ำมำใช ้หรือกำรลงทุนของกองทุนรวม ตลอดจนเงื่อนไขใน
กำรลงทุนดังกล่ำว กำรที่บริษัทจัดกำรไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยุทธ์ของกองทุนรวมใหป้ระสบควำมส ำเร็จอำจมี
ผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญัตอ่กำรด ำเนินงำน ฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงนิ
ปันผลของกองทนุรวม และรำคำของหน่วยลงทนุท่ีอำจลดลง 
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(2) ความส าเร็จของกองทุนรวมขึน้อยู่กับความสามารถของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
การด าเนินงาน และการจัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุน  

บรษิัทจดักำรเป็นผูบ้รหิำรจดักำรกองทุนรวม โดยบรษิัทจดักำรไดเ้ขำ้ท ำสญัญำว่ำจำ้งบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยก์ับ
ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ เพื่อใหท้ ำหนำ้ที่บริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนตำมปกติธุระ (day-to-day management) ดงันัน้ บริษัทจดักำรจึงตอ้งพึ่งพำผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรบริหำร
จัดกำรอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตำมสัญญำว่ำจำ้งบริหำรอสังหำริมทรัพย์  
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีควำมรบัผิดชอบดำ้นต่ำง ๆ ภำยใตก้ำรควบคุมดูแลของบริษัทจดักำร ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกบั
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ไดแ้ก่ กำรจดักำรกำรเช่ำ กำรท ำกำรตลำดพืน้ท่ีใหเ้ช่ำ 
กำรบ ำรุงรักษำ ควำมมั่นคงและควำมปลอดภัยของอำคำร และกำรบริหำรจัดกำรทำงกำรเงิน ทั้งนี ้ หำกผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยไ์ม่อำจจดักำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุไดอ้ย่ำงเหมำะสม อำจ
ส่งผลกระทบในทำงลบต่อมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ และ/หรือรำยได้
ค่ำเช่ำที่กองทนุรวมควรจะไดร้บั และประกอบกบักำรท่ีบรษิัทจดักำรไม่สำมำรถด ำเนินกำรหรือจดักำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงมีประสิทธิภำพและประสิทธิผลจะส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถ
ในกำรจ่ำยเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ ตลอดจนกำรช ำระคืนหนีท้ี่ถึงก ำหนดช ำระ ซึ่งรวมถึงหนีต้ำมสญัญำเงินกู ้(ถำ้
มี) นอกจำกนี ้กำรเปล่ียนแปลงในทำงลบใด ๆ  ที่มีผลกระทบต่อควำมสมัพนัธข์องบรษิัทจดักำรกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
อำจเป็นอุปสรรคขัดขวำงควำมสำมำรถของบริษัทจดักำรและผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยใ์นกำรบริหำรจดักำรกองทุนรวม  
และอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนได้ นอกจำกนี ้หำกโลตสัไม่สำมำรถปฏิบตัิหนำ้ที่
ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใตส้ญัญำว่ำจำ้งบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ลว้ กองทนุรวมอำจไม่สำมำรถแตง่ตัง้บคุคล
อื่นเพื่อบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ
เช่นเดียวกับโลตัส หรืออำจไม่สำมำรถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอำจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทำงลบต่อกำรด ำเนินงำน 
ฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทนุรวม 

(3) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และการต่อสัญญาเช่า 

ฐำนะกำรเงินของกองทุนรวมขึน้อยู่กับกำรหำผูเ้ช่ำมำเช่ำอสังหำริมทรพัย์ และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนไดอ้ย่ำงต่อเนื่องบนเงื่อนไขทำงกำรคำ้ที่ดี เนื่องจำกรำยไดข้องกองทุนรวมจะประกอบดว้ยค่ำเช่ำและ
รำยไดค้่ำบรกิำรท่ีไดจ้ำกลกูคำ้กลุ่มธุรกิจคำ้ปลีกเป็นหลกั กองทนุรวมจึงตกอยู่ภำยใตปั้จจยัควำมเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบักำร
ลงทนุในกลุ่มธุรกิจนี ้ซึ่งรวมถึงควำมเส่ียงจำกของอตัรำค่ำเช่ำและอตัรำกำรเช่ำจำกกลุ่มลกูคำ้ในธุรกิจคำ้ปลีกที่อำจลดลง
ได ้ดงันัน้ ฐำนะกำรเงินท่ีดอ้ยลงของผูเ้ชำ่รำยส ำคญัรำยใดรำยหน่ึงหรือหลำยรำยหรือผูเ้ช่ำรำยยอ่ยจ ำนวนมำกในขณะใด
ขณะหน่ึง อำจมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อฐำนะกำรเงนิผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงนิ
ปันผลของกองทนุรวม 
 นอกจำกนี ้กำรบอกเลิกหรือกำรไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำของผูเ้ช่ำระยะยำวซึ่งเป็นผูเ้ช่ำหลักรำยใดรำยหนึ่งหรือ
หลำยรำย ซึ่งรวมถึงโลตสั บริษัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ำกัด (มหำชน) บริษัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ำกัด บริษัท ยมั เรส
เทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ำกัด ซึ่งประกอบธุรกิจภำยใตช้ื่อ KFC ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 
หรือธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) อำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อควำมน่ำสนใจของอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสำยตำของผูเ้ช่ำรำยอื่นหรือของลกูคำ้ได  ้
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(4) ในอนาคต กองทุนรวมอาจต้องหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก เช่น การกู้ยืมเงิน เป็นต้น ซึ่งอาจมีเง่ือนไขที่ไม่เป็นที่ 
ยอมรับได้ หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนดังกล่าวได้ 

กองทุนรวมอำจจ ำเป็นตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยเป็นครัง้ครำวเพื่อกำรลงทุนส ำหรบักำรตกแต่ง และ/หรือซ่อมแซมเพื่อ
รกัษำศกัยภำพในกำรแข่งขนั และคงควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดข้องอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
ที่กองทนุรวมลงทนุ นอกจำกนี ้กองทนุรวมอำจตอ้งกำรเงินทนุจ ำนวนมำกเพื่อใชล้งทุนในอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทนุเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตำมที่ก ำหนดในโครงกำรและกฎหมำยหลกัทรพัย ์หำก
กองทุนรวมมีก ำไรสทุธิในปีใด กองทุนรวมตอ้งจ่ำยเงินปันผลประจ ำปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่ำงนอ้ยในอตัรำรอ้ยละ 90 
(หรือในอตัรำรอ้ยละใด ๆ ที่กฎหมำยหลกัทรพัยอ์นุญำตใหท้ ำไดเ้ป็นครัง้ครำว) ของก ำไรสทุธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่ง
ก ำไรในปีดงักล่ำว ในกรณีที่กองทนุรวมมีก ำไรสะสม อำจจ่ำยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจำกก ำไรสะสมดงักล่ำวได ้โดย
ก ำไรสุทธิและก ำไรสะสมนั้นจะไม่รวมก ำไรที่ยังไม่เกิดขึ ้นจำกกำรประเมินค่ำหรือกำรสอบทำนกำรประเมินค่ำ
อสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน อย่ำงไรก็ตำม กำรจ่ำยเงินปันผลดังกล่ำวจะท ำด้
ต่อเมื่อไม่ท ำใหก้องทุนรวมเกิดยอดขำดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนัน้  โปรดพิจำรณำ
ขอ้มูลเพิ่มเติมในขอ้ 7 "ขอ้ก ำหนด นโยบำย และวิธีกำรจ่ำยเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน" เนื่องจำกเงื่อนไขเรื่องกำร
จ่ำยเงินปันผลดงักล่ำวขำ้งตน้ ประกอบกับนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลที่กองทุนรวมก ำหนดไวว้่ำจะจ่ำยไม่นอ้ยกว่ำอตัรำ
รอ้ยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไร ดังนั้น กองทุนรวมอำจไม่สำมำรถใชก้ระแสเงินสดจำกกำร
ด ำเนินงำนเพื่อใชเ้ป็นเงินทนุในอนำคต หรือเพื่อใชใ้นกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยไ์ด  ้

กองทุนรวมอำจไม่สำมำรถก่อหนีเ้พิ่มเติมหรือระดมทุนไดต้ำมระยะเวลำที่ตอ้งกำร หรือภำยใตเ้งื่อนไขที่กองทนุ
รวมยอมรบัได ้ทัง้นี ้กองทุนรวมสำมำรถก่อหนีไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิตำมที่ระบุไวใ้นโครงกำรและ
กฎหมำยหลักทรพัย ์ทั้งนี ้หำกมีกำรก่อหนี ้กองทุนรวมจะมีหนำ้ที่ในกำรช ำระหนี ้โดยหนำ้ที่ในกำรช ำระหนีน้ั้นอำจเพิ่ม
สงูขึน้เนื่องจำกอตัรำดอกเบีย้ที่สงูขึน้ในอนำคต ทัง้นี ้เนื่องจำกกองทนุรวมตอ้งจำ่ยเงินปันผลในอตัรำไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90
ของก ำไรสทุธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไรในแต่ละปี ดงันัน้ กองทนุรวมจึงอำจไม่มีเงินสดเพียงพอต่อกำรช ำระคืนหนี ้
ซึ่งหำกกองทนุรวมไม่สำมำรถช ำระคืนหนีไ้ดห้รือไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมค ำรบัรอง ขอ้ตกลง หรือภำระผกูพนัของตนภำยใต้
สญัญำสินเชื่อ ส่งผลใหอ้ำจมีกำรยกเลิกวงเงินสินเชื่อบำงส่วนหรือทัง้หมด หรืออำจถือเป็นกำรปฏิบตัิผิดสญัญำอื่น (cross 
default) ที่อำจตอ้งช ำระค่ำปรบั หรืออำจมีกำรเรียกใหช้ ำระหนีก้่อนถึงก ำหนดช ำระ ซึ่งหำกเกิดเหตุกำรณด์งักล่ำวไม่ว่ำ
จะเกิดขึน้บำงส่วนหรือทั้งหมด อำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อกำรด ำเนินงำน ฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และ
ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทนุรวมแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(5) ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของธุรกิจให้เช่าพืน้ทีเ่พื่อการค้าปลีกและการเพิ่มขึน้ ของต้นทุน
ในการด าเนินงานค่าใช้จ่ายเพื่อลงทุนและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของทรัพยส์ินที่กองทุนรวมลงทุนจะมี
ผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอำจไดร้บัผลกระทบหำกค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินงำนและค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ เพิ่มขึน้โดยไม่สอดคลอ้งกบัรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้นอกเหนือจำกปัจจยัอื่น ๆ ท่ีกล่ำวถึง
ในเอกสำรฉบับนี ้ปัจจัยที่อำจท ำให้ตน้ทุนกำรด ำเนินงำน และค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ของอสังหำริมทรัพยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเฉพำะเรื่องดงัต่อไปนี ้

• กำรเปล่ียนแปลงของกฎหมำย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบำยของรฐับำลที่ท  ำใหม้ีค่ำใชจ้่ำยเพิ่มขึน้ในกำรปฏิบตัิ
ตำมกฎหมำย กฎระเบียบ หรือนโยบำยที่เปล่ียนแปลงไปดงักล่ำว 



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 29/39  

• กำรยกเลกกำรยกเวน้กำรเรียกเก็บภำษีเงนิไดน้ิติบคุคลของกองทนุรวม ซึ่งคิดจำกรำยไดข้องอสงัหำรมิทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

• กำรเพิ่มขึน้ของค่ำธรรมเนียมในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพยท์ี่ตอ้งจ่ำยให้แก่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และ
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทุนรวมที่ตอ้งจ่ำยใหแ้ก่บริษัทจดักำร (ซึ่งตอ้งไม่เกินอตัรำรอ้ยละ 0.30 ต่อปี และ
รอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ ตำมล ำดบั) และ 

• กำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรรือ้ถอน กำรซ่อมแซม และกำรบ ำรุงรกัษำ 

นอกจำกนี ้กองทนุรวมอำจมีค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรลงทุนและค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ ที่มิไดเ้กิดขึน้ตำมปกติ เนื่องมำจำกกำร
ซ่อมแซม และบ ำรุงรักษำอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งก่อให้เกิดค่ำใชจ้่ำยที่สูง และอำจเกิดค่ำใช้จ่ำยที่ไม่สำมำรถคำดกำรณไ์ด้
ล่วงหนำ้ ดงันัน้ ค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้และระยะเวลำที่ตอ้งช ำระค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวจะมีผลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทุน
รวม หำกอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดเ้พียงพอต่อค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินงำน กำรช ำระหนี ้และค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรลงทุน หรือเพียงพอต่อกำรเพิ่มขึ ้นของค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนและ
ค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ ที่ไม่สำมำรถเรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนแลว้ 
รำยไดแ้ละควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทนุรวมอำจไดร้บัผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญั 

(6) กองทุนรวมจะต้องพึง่พิงผู้เชา่หลักคือโลตสั ในการใช้ชื่อ "เทสโก้" "โลตัส" และ "โลตัส" และการลงทนุ
ในทรัพยส์ินเพิ่มเติมในอนาคตภายใต้สิทธิทีจ่ะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

กองทนุรวมตัง้ใจที่จะใชป้ระโยชนจ์ำกประสบกำรณแ์ละผลประกอบกำรท่ีเป็นท่ียอมรบัอนัยำวนำนของ โลตสั ใน
ดำ้นกำรบริหำรจดักำรและพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์และชื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ในกำรดงึดดูผูเ้ช่ำที่มีชื่อเสียง กำร
รกัษำควำมสมัพนัธก์บัผูเ้ช่ำ และกำรดงึดดูลกูคำ้ใหเ้ขำ้มำในหำ้ง ตลอดจนกำรบ ำรุงรกัษำและกำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัย์
และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนและกำรแสวงหำโอกำสในกำรลงทุน กองทุนรวมอำจเลือกที่จะลงทนุ
เพิ่มเติมในอนำคตในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยจ์ำกโลตสั ภำยใตสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (right of first 
refusal) ตำมที่โลตสั ไดต้กลงไวก้บักองทนุรวม ดงันัน้ กองทนุรวมจะพึ่งพิงสิทธิที่จะใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่ง
เป็นชื่อที่ รูจ้ักกันดีในธุรกิจค้ำปลีกและกำรรักษำควำมสัมพันธ์กับโลตัส อย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี ้ สืบเนื่องจำกกำร
ตรวจสอบบริษัทต่ำง ๆ กว่ำ 15 บริษัท นับตั้งแต่ปี 2550หน่วยงำนที่มีอ  ำนำจไดด้  ำเนินกำรตรวจสอบ โลตัส ว่ำมีกำร
ประกอบธุรกิจที่มีลักษณะเป็นกำรฝ่ำฝืนขอ้ก ำหนดตำมพระรำชบัญญัติกำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้ว พ.ศ. 2542      
("พรบ. กำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้ว") ในเรื่องกำรถือหุน้แทนคนต่ำงดำ้ว อย่ำงไรก็ตำม โลตสั เชื่อว่ำโลตสัไดป้ฏิบตัิ
ตำมและยงัคงปฏิบตัิตำม พรบ. กำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้ว นอกจำกนี ้เท่ำที่โลตสั ทรำบ ยงัไม่มีองคก์รก ำกบัดแูล
ใด (ซึ่งรวมถึงกระทรวงพำณิชย)์ ประกำศก ำหนดแนวทำงกำรพิจำรณำเก่ียวกบัพฤติกำรณท์ี่ถือเป็นกำรถือหุน้แทนคนต่ำง
ดำ้วตำม พรบ. กำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้ว 

อย่ำงไรก็ตำม หำกในอนำคตมีกำรน ำเรื่องดงักล่ำวขึน้สู่กำรพิจำรณำของศำลและหำกโลตสัถกูพิจำรณำโดยค ำ
พิพำกษำของศำลว่ำประกอบธุรกิจโดยฝ่ำฝืน พรบ. กำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้วแลว้ อำจมีผลกระทบต่อโลตสั ใน
ฐำนะผูเ้ช่ำหลักและผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยข์องกองทุนรวม และอำจส่งผลใหก้องทุนรวมไม่ไดร้บัประโยชนต์่ำง ๆ ซึ่ง
รวมถึงสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (right of first refusal) และสิทธิในกำรใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่งหำกกองทุนรวม
ไม่สำมำรถใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตัส" และ "โลตัส" หรือหำกโลตัส ไม่สำมำรถใหก้ำรสนับสนุนในเรื่องต่ำง ๆ ที่กองทุนรวม
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ตอ้งกำรในอนำคต ผลกำรด ำเนินงำน และโอกำสในกำรเติบโตในอนำคตของกองทุนรวมอำจไดร้บัผลกระทบในทำงลบ
อย่ำงมีนยัส ำคญั ดว้ยเหตผุลดงักล่ำวขำ้งตน้ โลตสั เห็นว่ำโอกำสที่จะเกิดผลกระทบดงักล่ำวอำจเป็นไปไดไ้ม่มำก 

(7) กองทุนรวมและผู้เช่าในศูนยก์ารค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนยก์ารค้า ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต 
และร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ต้องอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางค้า
ปลีกอื่น ๆ 

ศนูยก์ำรคำ้ และไฮเปอรม์ำรเ์ก็ตมีกำรแข่งขนักนัอย่ำงสงูเพื่อดงึดดูลกูคำ้ ส่วนศนูยก์ำรคำ้ปลีกประเภทอื่นก็มีกำร
แข่งขนักับผูเ้ช่ำของกองทุนรวมเพื่อแย่งชิงลกูคำ้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่ำของกองทุนรวม และส่งผลต่อ
ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำ กองทุนรวมอำจไดร้บัผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญหำกคู่แข่งมีกำร
พฒันำปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ที่คำ้ปลีกของตนอย่ำงดี หรือประสบควำมส ำเร็จในกำรดงึดดูผูซ้ือ้มำกกว่ำอสงัหำริมทรพัย์
และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน นอกจำกนี ้ผูป้ระกอบกำรที่เช่ำพืน้ที่ของกองทุนรวมตอ้งเผชิญกับ
ควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ที่เปล่ียนแปลงอย่ำงต่อเนื่อง และกำรแข่งขนัท่ีสงูขึน้จำกกำรคำ้ปลีกในรูปแบบอื่น ๆ  เช่น กำรขำย
แบบส่ง (warehouse sale) กำรซือ้ขำยผ่ำนอินเตอรเ์น็ต และกำรขำยผ่ำนทำงโทรทศัน ์นอกจำกนี ้ควำมสำมำรถในกำร
ช ำระเงินค่ำเช่ำบำงส่วนของผูเ้ช่ำจะขึน้อยู่กบัรำยไดจ้ำกกำรขำยของผูเ้ช่ำ หำกรำยไดจ้ำกกำรขำยของผูเ้ช่ำลดลงเนื่องจำก
ผูเ้ช่ำเหล่ำนีป้ระสบกบัภำวะกำรแขง่ขนั อตัรำค่ำเช่ำที่จ่ำยอำจลดลงและกระแสเงินสดของกองทนุรวมจะลดลงตำมไปดว้ย 

นอกจำกนี ้รำยไดแ้ละรำคำตลำดของอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะ
ขึน้อยู่กบัควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้เมื่อเทียบกบัอสงัหำรมิทรพัยใ์หเ้ช่ำอื่น ๆ 

(8) อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนมีความเสี่ยงจากการทีผู้่เช่าอาจ
ไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและความเสี่ยงจากการสญู เสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบำงแห่งอำจประสบกับเหตกุำรณท์ี่สญัญำ
เช่ำจ ำนวนมำกจะครบก ำหนดอำยุในช่วงเวลำเดียวกนั จ ำนวนของสญัญำเช่ำที่มีกำรต่ออำยุและกำรค ำนวณค่ำเช่ำเป็น
ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อรำยไดข้องกองทุนรวม ซึ่งในช่วงตลำดขำลง กำรที่สัญญำเช่ำจ ำนวนมำกครบก ำหนดอำยุอำจ
น ำไปสู่อตัรำกำรเช่ำและอตัรำค่ำเช่ำที่ลดลง ซึ่งจะท ำใหร้ำยไดจ้ำกค่ำเช่ำลดต ่ำลงและจะส่งผลใหร้ำยไดข้องกองทุนรวม
ลดลง นอกจำกนี ้ดว้ยสภำวะของตลำด ผูเ้ช่ำอำจต่ออำยสุญัญำเช่ำภำยใตเ้งื่อนไขที่กองทนุรวมไดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกวำ่
ที่เคยไดร้บัตำมสญัญำเช่ำที่มีอยู่ในปัจจบุนัหำกอตัรำค่ำเช่ำใหม่เมื่อมีกำรต่ออำยุหรือเมื่อมีกำรใหเ้ช่ำใหม่ต ่ำ กว่ำอตัรำที่
คำดว่ำจะไดร้บัอย่ำงมีนยัส ำคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทำงลบต่อผลกำรด ำเนนิงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 
นอกจำกนี ้หำกมีผูเ้ช่ำรำยใดบอกเลิกสญัญำเช่ำหรือไม่ต่ออำยุกำรเช่ำ บริษัทจดักำรไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำกองทุน
รวมจะสำมำรถน ำพืน้ที่ว่ำงออกใหเ้ช่ำใหม่ไดด้ว้ยอตัรำค่ำเช่ำเดิม ส ำหรบัขอ้มลูเพิ่มเติมเก่ียวกับรำยละเอียดสญัญำเช่ำ
ของกองทนุรวมที่จะหมดอำย ุโปรดพิจำรณำขอ้มลูเพิ่มเติมในขอ้ 4.2.6 "วนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ" ในเอกสำรฉบบันี ้
 นอกจำกนี ้กำรบอกเลิกหรือกำรไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำของผูเ้ช่ำระยะยำวซึ่งเป็นผูเ้ช่ำหลักรำยใดรำยหนึ่งหรือ
หลำยรำย ซึ่งรวมถึงโลตสั บริษัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ำกัด (มหำชน) บริษัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ำกัด บริษัท ยมั เรส
เทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ำกัด ซึ่งประกอบธุรกิจภำยใตช้ื่อ KFC ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 
หรือธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) อำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อควำมน่ำสนใจของอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสำยตำของผูเ้ช่ำรำยอื่นหรือของลกูคำ้ได ้
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(9) ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอ่าจเกิดขึน้ หากอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี ่
กองทุนรวมลงทุน ไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรมป์ระกันภัย 

กองทุนรวมได้จัดให้มีและจะจัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยที่ครอบคลุมทั้งอสังหำริมทรัพยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยแ์ละควำมรบัผิดที่เก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยบรษิัท
จัดกำรเชื่อว่ำเงื่อนไขควำมคุม้ครองและจ ำนวนเงินเอำประกันของกองทุนรวมเป็นไปตำมแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจ
อสังหำริมทรพัยใ์นประเทศไทยและตำมกฎหมำยหลักทรพัย ์ เงื่อนไขกำรรบัประกันภัยที่อยู่นอกเหนือกำรควบคุมของ
กองทนุรวมอำจจ ำกดัขอบเขตของกำรไดร้บัควำมคุม้ครองภำยใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทนุรวมจะสำมำรถจดัหำหรือมี
ควำมสำมำรถที่จะจดัหำมำภำยใตเ้งื่อนไขของอตัรำเบีย้ประกันภยัที่เหมำะสม ควำมช ำ รุดบกพร่องในกำรออกแบบ กำร
ก่อสรำ้ง หรือควำมช ำรุดบกพรอ่งที่มองไม่เห็นของอสงัหำรมิทรพัย ์และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์หรืออปุกรณห์รือควำม
บกพรอ่งในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุอำจท ำใหก้องทนุรวมตอ้งลงทนุเพิ่มเติม มี
ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำ รุงรักษำเป็นพิเศษ หรือต้องมีกำรชดใช้ค่ำเสียหำยหรือภำระหน้ำที่อื่น ๆ ต่อ
บคุคลภำยนอก และอำจไม่ไดร้บัควำมคุม้ครองจำกกรมธรรม ์นอกจำกนี ้กองทนุรวมมีควำมเส่ียงในกำรถกูด ำเนินคดีหรือ
ถกูเรียกรอ้งโดยลกูคำ้ ผูร้บัเหมำ หรือผูม้ำใชบ้รกิำรในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุน
ซึ่งอำจเกิดขึน้จำกหลำยสำเหตุ เช่น กำรเกิดอุบตัิเหตุหรือกำรบำดเจ็บที่อำจไดร้บัในขณะที่อยู่ที่อสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิ
กำรเช่ำอสังหำริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน กำรที่ผู้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสังหำริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตำมเงื่อนไขกำรเช่ำได ้และกำรที่กองทุนรวมไม่สำมำรถปฏิบัติหน้ำที่ของตนตำม
สญัญำเช่ำ สญัญำก่อสรำ้ง หรือสญัญำอื่น ๆ ที่ท  ำกบัผูร้บัเหมำ ผูเ้ช่ำ หรือบคุคลภำยนอกได ้อนึ่ง ควำมสญูเสียหรือควำม
เสียหำยบำงอย่ำง เช่น ภยัธรรมชำติ กำรก่อกำรรำ้ย กำรระบำดของโรคติดต่อ หรือควำมสญูเสียใด ๆ ท่ีเป็นผลมำจำกเรื่อง
ดงักล่ำว อำจไม่สำมำรถเอำประกนัภยัไดห้รือเบีย้ประกนัภยัอำจสงูเกินกว่ำควำมเหมำะสมที่จะเอำประกนัภยันัน้ เป็นเหตุ
ใหก้องทุนรวมอำจตอ้งเอำประกันภยัโดยจ่ำยค่ำเบีย้ประกนัภยัเพิ่มขึน้หรือลดควำมคุม้ครองลง นอกจำกนี ้เมื่อเกิดควำม
เสียหำยที่รำ้ยแรง ควำมคุม้ครองตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัที่กองทนุรวมมอียู่อำจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยควำมเสียหำยตำมที่
ไดม้ีกำรเรียกรอ้ง หรือครบถว้นตำมมลูค่ำตลำด หรือเต็มมลูค่ำในกำรจดัหำของทดแทน ( replacement cost) ใหเ้ท่ำกับ
เงินลงทุนของกองทุนรวมหรือของผูเ้ช่ำที่เสียไป ยิ่งไปกว่ำนั้น กำรสูญเสียบำงอย่ำงอำจไม่มีกำรเอำประกันภัยทั้งหมด 
ดงันัน้ กองทุนรวมอำจสญูเสียเงินทุนบำงส่วนหรือทัง้หมดที่ไดล้งทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรำยไดใ้นอนำคตที่คำดว่ำจะไดร้บัจำกอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทุน แต่ทัง้นีก้องทุนรวมอำจยงัมีหนำ้ที่ปฏิบตัิตำมภำระหนีสิ้น หรือภำระทำงกำรเงินอื่นที่เก่ียวกับอสงัหำริมทรพัย์
และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

นอกจำกนี ้กรมธรรมป์ระกนัภยัของกองทนุรวมและเงื่อนไขควำมคุม้ครองจะอยู่ภำยใตก้ำรต่ออำยแุละกำรเจรจำ
ในอนำคต บริษัทจัดกำรจึงไม่สำมำรถรับประกันไดว้่ำกองทุนรวมจะได้รับควำมคุม้ครองภำยใตเ้งื่อนไขทำงธุรกิจที่
เหมำะสมในอนำคต ค่ำเบีย้ประกันภยัที่เพิ่มขึน้หรือควำมคุม้ครองที่ลดลงอย่ำงมีนยัส ำคญัจะส่งผลกระทบในทำงลบต่อ
กำรด ำเนินงำน ฐำนะกำรเงิน และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน โปรดพิจำรณำรำยละเอียด
เก่ียวกบักรมธรรมป์ระกนัภยัเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุเพิ่มเติมในขอ้ 4.6 
"กำรประกนัภยั" 
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(10) อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรือ
อาจมีการปฏิบัติทีผิ่ดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจำกที่ไดม้ีกำรเปิดเผยไวใ้นเอกสำรฉบบันีแ้ลว้ บริษัทจดักำรไม่พบว่ำอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ  
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดล้งทุนหรือที่จะลงทุนในครัง้นีม้ีควำมช ำ รุดบกพร่อง หรือขำดตกบกพร่องที่ตอ้งไดร้บักำร
ซ่อมแซมหรือ  บ ำรุงรกัษำ (รวมถึงเรื่องกำรออกแบบ กำรก่อสรำ้ง หรือควำมช ำรุดบกพร่องหรือขำดตกบกพร่องที่มองไม่
เห็นอื่น ๆ ของ อสังหำริมทรัพยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย ์หรืออุปกรณ์ของอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม ลงทุนซึ่งอำจตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึน้ หรือตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมหรือ
บ ำรุงรกัษำพิเศษ) อย่ำงไรก็ตำม บริษัท จัดกำรไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำไม่มีกำรปฏิบัติผิดกฎหมำยและกฎระเบียบ   
ต่ำง ๆ หรือไม่มีกำรขำดตกบกพร่องอื่น ๆ เก่ียวกับอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน 
ทัง้นี ้กำรด ำเนินกำรที่ไม่เป็นไปตำมกฎหมำยและกฎระเบียบต่ำง ๆ หรือควำมช ำรุดบกพร่องหรือกำรขำดตกบกพรอ่งที่ยงั
ไม่ปรำกฏดังกล่ำว อำจท ำใหก้องทุนรวมมีภำระ หนำ้ที่ และควำมรบัผิด ซึ่งรวมถึงหนำ้ที่ที่จะตอ้งปฏิบัติตำมค ำสั่งของ
หน่วยงำนท่ีก ำกบัดแูล ตอ้งมีกำรลงทนุเพิ่มเติมอย่ำงมีนยัส ำคญั หรือมีภำระหนำ้ที่ต่อบคุคลภำยนอกที่ท  ำใหเ้กิดค่ำใชจ้่ำย
ในลักษณะและจ ำนวนที่มิไดค้ำดกำรณไ์วซ้ึ่งอำจมีผลกระทบในทำงลบต่อรำยได ้กระแสเงินสด และกำรบริหำรจดักำร
อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่ำงมีนยัส ำคญั 

รำยงำนของผูเ้ชี่ยวชำญที่บริษัทจดักำรใชใ้นกำรประเมินค่ำอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพยท์ี่
กองทุนรวมลงทุน รวมถึงรำยงำนของที่ปรกึษำทำงเทคนิคและรำยงำนกำรประเมินค่ำอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยม์ีกำรจ ำกดัขอบเขตกำรท ำงำน และรำยงำนดงักล่ำวอำจมีควำมคลำดเคลื่อนและมีขอ้บกพร่องได ้ซึ่งอำจ
เป็นเพรำะควำมช ำรุดบกพร่อง หรือกำรขำดตกบกพร่องบำงอย่ำงของอำคำรเป็นเรื่องยำกหรือเป็นไปไม่ไดท้ี่จะตรวจสอบ
ใหแ้น่ชดัภำยใตข้อ้จ ำกัดขอบเขตของกำรตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช ้และปัจจยัอื่น ๆ ซึ่งอำจส่งผลใหก้องทุน
รวมมีค่ำใชจ้่ำยหรือควำมรบัผิดอนัเนื่องมำจำกเหตกุำรณด์งักล่ำวขอ้รบัรอง ค ำรบัประกนั และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชท้ี่โลตสั 
และเจำ้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับโลตัสใหไ้วแ้ก่กองทุนรวมอยู่ภำยใตข้อ้จ ำกัดเก่ียวกับขอบเขต จ ำนวน และ
ระยะเวลำในกำรเรียกรอ้งที่จะสำมำรถกระท ำได ้ดงันัน้ บริษัทจดักำร จึงไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำกองทุนรวมจะมีสิทธิ
ไดร้บัชดใชค้วำมเสียหำยภำยใตข้อ้รบัรอง ค ำรบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใช้ ใด ๆ ดงักล่ำวส ำหรบัควำมเสียหำย ที่
เกิดขึน้กบักองทนุรวมอนัเนื่องมำจำกกำรเขำ้ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ อสงัหำรมิทรพัย ์

(11) การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านคมนาคมที่ก าลังด าเนินการอยู่หรือที่มีแผนจะ
ด าเนินการ และโครงการ  ปรับปรุงต่าง ๆ ที่อ ยู่ใกล้กับอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยทท์ีก่องทุนรวมลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่ แล้วเสร็จ และรัฐอาจเรียก
คืนสิทธิการใช้ทีด่นิของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า อสังหาริมทรัพยไ์ด ้

สำธำรณูปโภคพืน้ฐำนดำ้นคมนำคมที่อยู่ใกลก้ับอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุน เช่น สถำนีรถไฟฟ้ำบีทีเอส และสถำนีรถไฟมหำนคร จุดเปล่ียนรถประจ ำทำง ทำงด่วน และถนนเข้ำ-ออกของ
อสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำร  เช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนบำงแห่งสร้ำงควำมสะดวกในกำรเข้ำถึง
อสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ดงักล่ำว นอกจำกนี ้ทรพัยสิ์นท่ีใชเ้ป็นทำงเขำ้-ออกของอสงัหำรมิทรพัยท์ี่
กองทนุรวมลงทนุบำงโครงกำรตัง้อยู่บนที่ดินของรฐั โดย กองทนุรวมจะเป็นผูม้ีสิทธิใชท้ี่ดินของรฐัดงักล่ำวโดยไม่มีก ำหนด
ระยะเวลำ บริษัทจัดกำรไม่สำมำรถรับประกันไดว้่ำส่ิงอ ำนวยควำม สะดวกและสำธำรณูปโภคพืน้ฐำนดำ้นคมนำคม
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ดังกล่ำวจะไม่ถูกปิด ย้ำย หรือกำรก่อสรำ้ง กำรปรับปรุงจะไม่ล่ำช้ำหรือเสร็จสมบูรณ์  ตำมแผน หรือจะไม่กีดขวำง
กำรจรำจรในบรเิวณดงักล่ำว หรือรฐัจะไม่เรียกสิทธิกำรใชท้ี่ดินของรฐัคืน ทัง้นี ้กำรปิด กำรยำ้ย ควำมล่ำชำ้ ด ำเนินกำรไม่
แลว้เสร็จ กำรกีดขวำง หรือสิทธิกำรใชท้ี่ดินของรฐัที่ถูกเรียกคืน อำจส่งผลกระทบต่อกำรเดินทำงเขำ้ถึง  อสงัหำริมทรพัย์
หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรืออำจส่งผลใหไ้ม่สำมำรถปรบัปรุง หรือตอ้งจัดหำทำงเขำ้ -ออก
อสังหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งอำจมีผลกระทบในทำงลบต่อกำรเดินทำงของ
ลกูคำ้ ควำมน่ำสนใจ และจุดขำยของอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุในสำยตำของผู้
เช่ำ ตลอดจนกำร เดินทำงเขำ้ถึงโครงกำร และอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำ เนินงำนของ
กองทนุรวมท ำใหค้วำมสำมำรถ ของกองทนุรวมในกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุลดลงได ้

นอกจำกนี ้บริษัทจดักำรไม่อำจรบัประกันไดว้่ำอำคำรที่ตัง้ในบริเวณใกลเ้คียงกับอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำร
เช่ำ อสังหำริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะไม่ถูกรือ้ถอน พัฒนำใหม่ หรือปรับปรุงเพื่อใช้ประโยชน์ในทำงอื่น และไม่
สำมำรถรบัประกันได  ้ว่ำ จะไม่มีกำรก่อสรำ้งอำคำรใหม่ หรือกำรพัฒนำที่ดินใกลก้ับอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่ออสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม
ลงทุนเป็นครัง้ครำว กำรพฒันำพืน้ที่ กำร ปรบัปรุง กำรก่อสรำ้ง หรือกำรพฒันำที่ดิน (ซึ่งอำจท ำใหต้อ้งมีกำรปิดทำงผ่ำน
หรือถนนเป็นกำรชั่วครำว) ใด ๆ อำจลดจ ำนวนผูค้รอบครอง ผูเ้ช่ำ หรือผูม้ำใชบ้ริกำรในบริเวณอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิ
กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดร้บัผลกระทบ และท ำใหร้ำยไดค้่ำเช่ำจำกอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนในส่วนที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่ำวลด  นอ้ยลง ดว้ยเหตุนี ้กำรพฒันำใหม่ กำรปรบัปรุง 
กำรก่อสรำ้ง หรือกำรพัฒนำที่ดินดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมี  นัยส ำคัญต่อฐำนะกำรเงิน และผลกำร
ด ำเนินงำนของกองทนุรวม 

(12) ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้
ของกองทุนรวม 

ควำมเส่ียงหลำยประกำร เช่น ภัยธรรมชำติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ในบริเวณอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ กองทนุรวมลงทนุและบรเิวณต่ำง ๆ ที่มีลกูคำ้เป็นจ ำนวนมำก อำจส่งผลใหม้ีกำรจบัจ่ำยใชส้อยและกำร
ท่องเที่ยวลดลงและส่งผลให ้ควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ท่ีเพื่อประกอบกิจกำรคำ้ขำยลดลง ตวัอย่ำงเช่น น ำ้ท่วมใหญ่ในประเทศ
ไทยที่เกิดขึน้ในช่วงระหว่ำงเดือน กันยำยนถึงเดือนพฤศจิกำยน 2554 ไดส่้งผลกระทบทำงลบต่ออสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำร
เดิมและอสังหำริมทรพัยโ์ครงกำรใหม่บำง แห่ง รวมถึงพืน้ที่ใกลเ้คียงโดยรอบบริเวณอสังหำริมทรพัยด์ังกล่ำว ตลอดจน
สรำ้งควำมเสียหำยให้กับอำคำรบำ้นเรือน ส่งผลให้กำรล ำเลียงขนส่งสินคำ้หยุดชะงัก และกำรช ำระค่ำเช่ำล่ำชำ้เกิน
ก ำหนด นอกจำกนี ้สงครำม กำรก่อกำรรำ้ย ควำมไม่สงบทำงกำรเมือง กำรประทว้งของพลเรือน และควำมไม่แน่นอนทำง
กำรเมืองอื่น ๆ ท่ีเกิดขึน้จรงิหรือที่มีกำรข่มขู่ไว ้อำจก่อใหเ้กิดผลกระทบในท ำนอง เดียวกนั เหตกุำรณใ์ดเหตกุำรณห์น่ึงหรือ
หลำยเหตุกำรณเ์หล่ำนีอ้ำจท ำใหอุ้ปสงคใ์นอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัย์ ที่กองทุนรวมลงทุน หรือ
รำยไดข้องกองทุนรวมที่จะไดร้บัจำกอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน  ลดลง ซึ่งอำจมี
ผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อผลกำรด ำเนินงำน ฐำนะกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของ  
กองทนุรวม 
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(13) อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและ
ปรับปรุงใหญ่ ซ่ึงอาจท าให้พืน้ทีบ่างส่วนของศูนยก์ารค้าต้องปิดชั่วคราวและส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

อสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตอ้งไดร้บักำรซ่อมแซมและกำรปรบัปรุงครัง้
ใหญ่เป็นครัง้ ครำวเพื่อใหท้ันสมัยสอดคลอ้งกับรูปแบบควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ และเพื่อเป็นกำรดึงดูดลูกคำ้ใหม้ำใช้
บริกำรของอสังหำริมทรพัย  ์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่ำงสม ่ำเสมอ กำรซ่อมแซมหรือกำรบ 
ำรุงรกัษำเป็นประจ ำโดยทั่วไปไม่ควรมี ผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม แต่กำรซ่อมแซม หรือกำรปรบัปรุง
ครัง้ใหญ่ (โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งที่มิใช่กำรด ำเนิน ธุรกิจทำงกำรคำ้ปกติ) อำจจ ำเป็นตอ้งด ำเนินกำรเพื่ อเปล่ียนแปลง
รูปลกัษณท์ัง้ภำยในและภำยนอกของอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำร เช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ตลอดจนกำร
เปล่ียนแปลงงำนระบบที่ส ำคญั กำรซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่ำวอำจตอ้ง ปิดพืน้ท่ีบำงส่วนของศนูยก์ำรคำ้เป็นกำร
ชั่วครำว กำรปิดพืน้ที่ดงักล่ำวอำจส่งผลใหส้ญูเสียรำยไดค้่ำเช่ำในพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ  หรือเป็นสำเหตุใหผู้เ้ช่ำบอกเลิก
สญัญำเช่ำ หรือไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำได ้ดงันัน้ หำกอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ ที่กองทุนรวมลงทุน
จ ำเป็นตอ้งมีกำรซ่อมแซมหรือกำรปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อฐำนะกำรเงินและผลกำร ด ำเนินงำน
ของกองทนุรวม 

(14) มูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตามการประเมินค่า
โดยบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยน้ั์นจะเป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าใน ปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไปกำรประเมินมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยจ์ะพิจำรณำจำกปัจจยัต่ำง ๆ  รวมถึง
ปัจจัยบำงประกำรที่เป็นนำมธรรมที่เก่ียวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถำนะทำงกำรตลำด ควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงิน 
ควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั และสภำพของทรพัยสิ์น ซึ่งอำจมีเหตกุำรณท์ี่ท  ำใหปั้จจยัดงักล่ำวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนำคต 
เนื่องจำกเหตุกำรณบ์ำงเหตุกำรณห์รือ เหตุกำรณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐำนอำจไม่เกิดขึน้ตำมที่คำดกำรณไ์ว ้หรืออำจ
เกิดเหตุกำรณห์รือสถำนกำรณท์ี่มิไดค้ำดกำรณไ์ว้ ดงันัน้ บริษัทจดักำรจึงไม่อำจรบัประกันไดว้่ำขอ้สมมติฐำนที่วำงไวจ้ะ
เกิดขึน้ตำมที่คำดกำรณ ์ดงันัน้ รำคำที่กองทนุรวมขำย อสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ
ในอนำคตจึงอำจต ่ำกว่ำมูลค่ำที่ก ำหนดโดยบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สินหรือต ่ำกว่ำรำคำที่กองทุนรวมได้ลงทุนใน
อสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

(15) การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทนุ
จะมีผลกระทบ ในทางลบต่อก าไรขาดทุนมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิและความสามารถในการจ่ายเงนิปันผล
ของกองทุนรวม 

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ก ำหนดใหท้รพัยสิ์นทัง้ที่เป็นอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์
ที่ถือครอง โดยกองทุนรวมตอ้งลงบญัชีโดยใชม้ลูค่ำยุติธรรม กำรเปล่ียนแปลงใด ๆ ในมลูค่ำยุติธรรมตอ้งบนัทึกในก ำไร
ขำดทุนของกองทุนรวม ดังนั้น มูลค่ำยุติธรรมที่ลดลงของอสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนจะก่อใหเ้กิดผลกระทบในทำง ลบต่อก ำไรขำดทนุ มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิ และควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของ
กองทนุรวม 
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(16) กองทุนรวมอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับโลตัส เกี่ยวกับการซือ้และการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

โลตัส บริษัทย่อย และบริษัทร่วมของโลตัส ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนำ บริหำรจัดกำร และให้เช่ำพืน้ที่
ส  ำหรบักำรคำ้ ปลีกในประเทศไทยและที่อื่น ๆ ดว้ยเหตดุงักล่ำวอำจมีเหตกุำรณท์ี่ก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์
ระหว่ำงกองทุนรวม และ โลตัส (หรือบริษัทย่อย หรือบริษัทร่วมของโลตัส) เก่ียวกับกำรซือ้หรือกำรเช่ำอสังหำริมทรพัย ์
อย่ำงไรก็ตำม แม้โลตัส จะไดต้กลงที่จะไม่ก่อสรำ้งศูนยก์ำรคำ้ที่แข่งขันกับศูนยก์ำรคำ้ของกองทุนรวม ตำมเงื่อนไขที่
ก ำหนดไวใ้นสญัญำกำรตกลงกระท ำกำรร่วมกันในอนำคต โลตสั อำจลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยอ์ื่น หรือลงทุน
ในอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่น ซึ่งอำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำง ผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทนุรวมและโลตสั ดงันัน้ บรษิัทจดักำรจงึ
ไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะไม่ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่ำผลประโยชนข์องโลตัส ในสถำนกำรณ์
ดงักล่ำว 

(17) สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าที่ประกอบด้วยสัญญาเช่า
ที่ดินหลายฉบับ และอสังหาริมทรัพย์บางแห่งที่กองทุนรวมได้ลงทุนซ่ึงกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วนที่ประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินฉบับเดียวหรือ
หลายฉบับ มีความไม่แน่นอน 

สิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนบำงแห่งประกอบด้วยสัญญำเช่ำที่ดินหลำยฉบับ หรือ
อสงัหำรมิทรพัยบ์ำง แห่งที่กองทนุรวมไดลง้ทุนซึ่งเป็นอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบำงส่วนและมีสิทธิ
กำรเช่ำในที่ดินอีกบำงส่วนซึ่ง ประกอบดว้ยสญัญำเช่ำฉบบัเดียวหรือหลำยฉบบัโดยมีผูใ้หเ้ช่ำหลำยรำย หำกสิทธิกำรเช่ำ
ฉบบัหนึ่งหรือหลำยฉบบัสิน้สดุอำย ุหรือมี กำรเลิกสญัญำจะมีผลกระทบต่อสิทธิในกำรประกอบธุรกิจศูนยก์ำรคำ้ และผล
กำรด ำเนินงำน ฐำนะทำงกำรเงิน และควำมสำมำรถ ในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทนุรวมอำจไดร้บัผลกระทบในทำงลบ 

(18) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยทั่วไปมีความเสี่ยงและกองทุนรวมมิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกิจ
อื่น ๆ 

กำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยม์ีควำมเส่ียงหลำยดำ้น เช่น (1) กำรเปล่ียนแปลงในทำงลบดำ้นกำรเมืองและภำวะ
เศรษฐกิจ (2) สภำวะดำ้นลบของตลำดอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศ (3) ฐำนะทำงกำรเงินของผูซ้ือ้และผูข้ำยอสงัหำรมิทรพัย ์
(4) กำรเปล่ียนแปลงของแหล่งเงินกู้หรือเงินทุน ซึ่งอำจส่งผลให้ไม่สำมำรถหำแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัยภ์ำยใตเ้งื่อนไขที่ดี หรืออำจไม่สำมำรถหำแหล่งเงินทุนไดเ้ลย (5) กำรเปล่ียนแปลงในอตัรำดอกเบีย้ และ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรอื่น ๆ (6) กำรเปล่ียนแปลงในกฎหมำยหรือกฎระเบียบทำงดำ้นส่ิงแวดลอ้มกฎหมำยผงัเมือง 
และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบำย ทำงกำรคลงั (7) กำรเรียกรอ้งควำมรบัผิดชอบดำ้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบั
อสงัหำริมทรพัย ์(8) กำรเปล่ียนแปลงของรำคำตลำดของอตัรำค่ำเช่ำ (9) กำรเปล่ียนแปลงของรำคำน ำ้มนัและเชือ้เพลิง
อื่น ๆ (10) กำรเปล่ียนแปลงควำมนิยมในประเภทของอสงัหำริมทรพัย์ และสถำนที่ตัง้ซึ่งน ำไปสู่กำรมีพืน้ที่ใหเ้ช่ำมำกเกิน
ควำมตอ้งกำร หรืออำจท ำใหค้วำมตอ้งกำรของผูเ้ช่ำในตลำดใด ๆ ลดลงส ำหรบั อสงัหำริมทรพัยบ์ำงประเภท (11) กำร
แข่งขนัของเจำ้ของอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรหำผูเ้ช่ำซึ่งอำจน ำไปสู่กำรมีพืน้ท่ีว่ำงหรือพืน้ที่ที่ไม่ สำมำรถน ำออกใหเ้ช่ำภำยใต้
เงื่อนไขที่ดีได ้(12) กำรกระท ำของผูเ้ช่ำที่อำจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผูใ้หเ้ช่ำ (13) ควำมไม่สำมำรถในกำร
ต่ออำยุสญัญำเช่ำ หรือในกำรน ำพืน้ที่ออกใหเ้ช่ำเมื่อสิน้สดุอำยสุญัญำเช่ำ (14) ควำมไม่สำมำรถในกำรเก็บค่ำเช่ำจำกผู้
เช่ำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดหรือไม่สำมำรถเรียกเก็บไดเ้นื่องจำกผูเ้ช่ำลม้ละลำยหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่น ๆ 
(15) ควำมไม่พอเพียงของควำมคุม้ครองตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มีหรือค่ำเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้ (16) กำรท่ีผูบ้รหิำร 
อสังหำริมทรัพยไ์ม่สำมำรถให้บริกำรหรือจัดหำกำรใหบ้ริกำรเก่ียวกับกำรบ ำ รุงรักษำและกำรให้บริกำรอื่น ๆ ไดอ้ย่ำง
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พอเพียง (17) ควำมช ำรุดบกพร่องของอสังหำริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนกำรบ ำ รุงรักษำ
อสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิด รำยจ่ำยลงทุนที่ไม่ไดค้ำดกำรณไ์วล่้วงหนำ้ (18) สภำพคล่องในกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์
(19) กำรพึ่งพิงกระแสเงินสดอย่ำงมำก ในกำรบ ำรุงรักษำและปรับปรุงอสังหำริมทรัพยท์ี่มีอยู่ (20) กำรเพิ่มขึน้ของ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนรวมถึงภำษี (21) ส่วนไดเ้สีย หรือภำระผูกพนัต่ำง ๆ ซึ่งไม่สำมำรถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจำก
กำรตรวจสอบที่ดิน ณ ส ำนกังำนที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท ำกำรตรวจสอบ (22) เหตุสดุวิสยั ควำมเสียหำยที่ไม่สำมำรถ
เอำประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ (23) กำรเปล่ียนแปลงของกฎหมำย และระเบียบต่ำง ๆ ทำงดำ้นภำษีและดำ้นอื่น ๆ 

ปัจจยัหลำยอย่ำงตำมที่กล่ำวขำ้งตน้อำจเป็นสำเหตขุองควำมผนัผวนของอตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ี (occupancy rates) 
อตัรำค่ำ เช่ำ หรือค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทำงลบต่อมลูค่ำของอสงัหำริมทรพัยแ์ละรำยไดท้ี่จะ
ไดร้บัจำกอสงัหำรมิทรพัย ์

กำรประเมินมลูค่ำประจ ำปีของอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะสะท้อน
ปัจจยัต่ำง ๆ ดงักล่ำว และส่งผลใหม้ลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มสงูขึน้หรือลดต ่ำลงได ้มลูค่ำ
เงินลงทุนของ อสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอำจลดลงอย่ำงมีนัยส ำคญัหำกเกิด
วิกฤตขำลงอย่ำงฉับพลันต่อ รำคำอสังหำริมทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหำนครและเมืองหรือจังหวัดต่ำง ๆ ใน
ประเทศไทยซึ่งมีอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิ กำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตัง้อยู่ในปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนำคต 

(19) กองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่
ลงทุนและการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยทีก่องทุนรวมลงทุน 

กองทนุรวมไดล้งทนุและจะลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์และทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบั 
อสงัหำริมทรพัยเ์ป็นหลกั โดยทั่วไปกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยโ์ดยเฉพำะกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัยท์ี่มีมลูค่ำสงูเช่นที่กองทุนรวมไดล้งทุนและประสงคท์ี่จะเขำ้ลงทุนจะไม่ค่อยมีสภำพคล่อง กำรไม่มีสภำพ
คล่อง ดังกล่ำวอำจมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของกองทุนรวมในกำรปรับเปล่ียนพอรต์กำรลงทุน ( investment 
portfolio) หรือ ควำมสำมำรถในกำรเปล่ียนอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยบ์ำงส่วนเป็นเงิ นสด เพื่อ
รองรบักับกำรเปล่ียนแปลงของ สภำวะเศรษฐกิจ ตลำดอสงัหำริมทรพัย ์และปัจจยัอื่น ๆ เช่น กองทุนรวมอำจไม่สำมำรถ
ขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดภ้ำยในระยะเวลำอนัสัน้ หรืออำจถูกกดดนัให้
ตอ้งลดรำคำลงอย่ำงมำกเพื่อใหส้ำมำรถขำยได้ ในระยะเวลำอนัรวดเร็ว นอกจำกนี ้กองทุนรวมอำจประสบปัญหำในกำร
หำแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลำที่ทนัท่วงทีและภำยใตเ้งื่อนไข ทำงกำรคำ้ที่ดีในกรณีที่เป็นกำรกูย้ืมเงินท่ีใชอ้สงัหำรมิทรพัยเ์ป็น
หลักประกัน เนื่องจำกทรพัยสิ์นประเภทอสังหำริมทรพัยไ์ม่มีสภำพคล่อง นอกจำกนี ้อสังหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ
อสังหำริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอำจไม่สำมำรถเปล่ียนแปลงลักษณะกำรใช้  ประโยชน์ได้อย่ำงรวดเร็ว หำก
อสังหำริมทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเหล่ำนั้นไม่สำมำรถสรำ้งก ำ ไรได ้อันเนื่องมำจำก
สภำวะกำรแข่งขนั อำยุ ปริมำณควำมตอ้งกำรที่ลดต ่ำลง หรือปัจจยัอื่น ๆ โดยทั่วไปแลว้ กำรเปล่ียนแปลงลกัษณะ กำรใช้
ประโยชนข์องอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุจะตอ้งมีกำรลงทุนเพิ่มเติม ปัจจยัต่ำง ๆ 
เหล่ำนีอ้ำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำ เนินงำนของกองทุนรวม และส่งผลกระทบในทำงลบต่อ
ควำมสำมำรถ ของกองทนุรวมในกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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(20) กลยุทธข์องกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจค้า ปลีกอาจน ามาซ่ึงความเสี่ยงที่สูงกว่าเม่ือเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่นที่มีการ
กระจายการลงทุนทีห่ลากหลายกว่า 

กลยทุธห์ลกัในกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ใชใ้นกำรประกอบธุรกิจคำ้ปลีกจะ
ท ำใหก้องทนุ รวมมีควำมเส่ียงจำกกำรมุ่งเนน้ลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งระดบัของควำมเส่ียงอำจจะสงูกว่ำเมื่อเทียบกบั
กองทนุรวมประเภทอื่นท่ี มีรูปแบบกำรลงทนุท่ีหลำกหลำยกว่ำในธุรกิจดำ้นอื่น 

กำรมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยท์ี่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจคำ้ปลีกท ำให้
กองทุนรวมมี ควำมเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตขำลงหรือเหตุกำรณใ์นทำงลบของธุรกิจคำ้ปลีกในประเทศไทย วิกฤตขำลง
ดังกล่ำวอำจน ำไปสู่กำร  ลดลงของอัตรำกำรเช่ำพื ้นที่  (occupancy rates) ของอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ หรือ ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมมีอยู่ ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรำยได้
ของกองทุนรวมที่จะไดร้บัจำกอสงัหำริมทรพัยแ์ละ สิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือมีผลท ำให้
มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทำงลบต่อจ ำนวน เงินปันผลที่จะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผล
กำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 

(21) อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมได้ลงทุนหรือจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดล้งทุนหรือจะลงทุนมีควำมเส่ียงที่อำจถกูเวนคืน
ตำมนโยบำย ของรฐั ค่ำชดเชยที่อำจไดร้บัอนัเนื่องมำจำกควำมเสียหำยจำกกำรถูกเวนคืนอำจนอ้ยกว่ำมูลค่ำทรัพยสิ์น
สทุธิตำมบญัชีของกองทนุ รวม ดงันัน้ กำรถูกเวนคืนดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อฐำนะทำงกำรเงิน และผลกำร
ด ำเนินงำนของกองทนุรวม ซึ่งจะส่งผล กระทบในทำงลบต่อควำมสำมำรถของกองทุนรวมในกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุ 

(22) ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรองอาจต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 

รำคำซือ้ขำยหน่วยลงทุนในตลำดรองหลังจำกกำรเสนอขำยหน่วยลงทุนอำจมีกำรซือ้ขำยกันในรำคำที่ต  ่ำ กว่ำมำกเมื่อ
เทียบกบัรำคำเสนอขำยหน่วยลงทนุ 
รำคำซือ้ขำยหน่วยลงทนุนัน้ขึน้อยู่กบัหลำยปัจจยั ซึ่งรวมถึงปัจจยัดงัต่อไปนี ้

• มุมมองต่อศกัยภำพในกำรด ำเนินงำนและกำรลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงตลำดอสังหำริมทรพัยใ์นประเทศ
ไทย 

• ควำมแตกต่ำงระหว่ำงฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมที่เกิดขึน้จรงิกับท่ีมีกำรคำดกำรณโ์ดย
นกัลงทนุและ นกัวิเครำะห ์

• กำรเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค ำแนะน ำหรือประมำณกำรของนกัวิเครำะห ์

• กำรเปล่ียนแปลงสภำพเศรษฐกิจหรือสภำวะตลำดโดยทั่วไป 

• รำคำตลำดของอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

• ควำมน่ำสนใจของหน่วยลงทุนเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภททนุอื่นๆ รวมถึงหน่วยลงทนุอื่นที่ไม่อยู่ในธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัย ์

• ควำมสมดลุระหว่ำงอปุสงคแ์ละอปุทำนในหน่วยลงทนุ 
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• กำรขำยหรือเจตนำที่จะขำยหน่วยลงทนุจ ำนวนมำกโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ 

• ขนำดและสภำพคล่องในอนำคตของตลำดกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

• กำรเปล่ียนแปลงในอนำคตเก่ียวกับโครงสรำ้งหลกัเกณฑ ์รวมถึงภำระภำษี ทัง้ในกรณีทั่วไปและโดยเฉพำะใน
กรณีที่เก่ียวกบั กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย และกำรลงทนุในประเทศและต่ำงประเทศ 

• กำรท่ีกองทนุรวมไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยทุธก์ำรลงทนุและกำรขยำยธุรกิจ 

• ควำมผนัผวนของตลำด ซึ่งรวมถึงควำมอ่อนแอของตลำดทนุ และอตัรำดอกเบีย้ที่เพิ่มสงูขึน้ 

จำกปัจจัยทั้งหลำยขำ้งตน้ อำจท ำใหม้ีกำรซือ้ขำยหน่วยลงทุนในตลำดรองในรำคำที่สูงกว่ำหรือต ่ำกว่ำรำคำ
เสนอขำยหน่วย ลงทนุนอกจำกนี ้ในกรณีที่กองทนุรวมมีกำรเก็บเงินก ำไรบำงส่วนเป็นเงินทนุเพื่อวตัถปุระสงคใ์นกำรลงทนุ
เพิ่มเติม เพื่อส ำรองเป็น เงินทนุหมนุเวียน หรือเพื่อวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ซึ่งถึงแมจ้ะท ำใหม้ลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม
มำกกว่ำมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของ กองทุนรวมในกรณีที่ไม่มีกำรกันเงินก ำไรไวเ้ป็นเงินทุนส ำรอง ก็อำจไม่ไดท้ ำใหร้ำคำ
ตลำดของหน่วยลงทุนเพิ่มขึน้ตำมไปดว้ย กำรที่กองทุนรวมไม่สำมำรถด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมควำมคำดหวงัของตลำด
ในดำ้นก ำไรและเงินปันผลอำจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทำง ลบต่อรำคำตลำดของหน่วยลงทนุ 

หน่วยลงทุนไม่ใช่ผลิตภัณฑท์ำงกำรเงินที่มีกำรคุม้ครองเงินตน้ บริษัทจัดกำรไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำผู้ถือ
หน่วยลงทนุจะ ไดร้บัเงินลงทนุคืนทัง้จ ำนวน ในกรณีที่มีกำรยกเลิกกองทนุรวมหรือมกีำรช ำระบญัชีกองทนุรวมนัน้ มีควำม
เป็นไปไดท้ี่นกัลงทุนอำจสญูเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยลงทุนบำงส่วนหรือทัง้หมด นอกจำกนี ้ผูถื้อหน่วยลงทุนอำจมี
ภำระภำษีเก่ียวกบักำรลงทนุหรือซือ้ ขำยหน่วยลงทนุ หำกมีกำรเปล่ียนแปลงกฎหมำยและระเบียบดำ้นภำษีหรือดำ้นอื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง 

(23) กองทุนรวมอาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลในหน่วยลงทุนหรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงินปัน
ผลได้ 

รำยไดท้ี่ไดร้บัจำกกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยข์ึน้อยู่กบัหลำยปัจจยัซึ่งรวมถึงจ 
ำนวนเงินค่ำ เช่ำที่ไดร้บั ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนและค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ ที่เกิดขึน้ ในกรณีที่อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำร
เช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ กองทนุรวมลงทนุและทรพัยสิ์นอื่น ๆ ที่กองทนุรวมอำจไดม้ำหรือถือครองในภำยหลงัไม่สำมำรถสรำ้ง
รำยไดเ้พียงพอ และกองทุนรวม ไม่สำมำรถหำแหล่งเงินกูไ้ดภ้ำยในเวลำและดว้ยตน้ทนุทำงกำรเงินที่เหมำะสมแลว้จะท ำ
ใหร้ำยได ้กระแสเงินสด และควำมสำมำรถ ของกองทนุรวมในกำรจ่ำยเงินปันผลไดร้บัผลกระทบในทำงลบ 

ดงันัน้ บริษัทจดักำรจึงไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำ กองทุนรวมจะมีควำมสำมำรถจ่ำยเงินปันผลหรือรกัษำระดบั
ของอตัรำกำร จ่ำยเงินปันผลตำมนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลที่ก ำหนดไวไ้ด ้อีกทัง้ไม่สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำระดบัของเงิน
ปันผลจะเพิ่มขึน้ในภำยหลงั หรือค่ำเช่ำจำกกำรใหเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน
จะเพิ่มสงูขึน้ หรือ อสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไม่มีกำรเชำ่จะสำมำรถใหเ้ช่ำไดอ้ีก หรือรำยรบัจำกคำ่
เช่ำในส่วนของ อสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยท์ี่มีกำรขยำย หรืออสังหำริมทรัพยห์รือสิทธิกำรเช่ำ
อสังหำริมทรพัยท์ี่จะไดม้ำใน อนำคตนั้นจะเป็นกำรเพิ่มรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมซึ่งอำจน ำไปจ่ำยเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุต่อไป 
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(24) ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่สามารุขายหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดการได้ 

เนื่องจำกกองทนุรวมเป็นกองทนุรวมประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ (กองทนุปิด) ผูถื้อหน่วยลงทนุจึงไม่สำมำรถ
ขำยคืน หน่วยลงทุนของตนใหแ้ก่บรษิัทจดักำรได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่ำผูถื้อหน่วยลงทนุจะสำมำรถจ ำหน่ำยหน่วย
ลงทุนของตนได้ เท่ำกับรำคำที่ไดซ้ือ้หน่วยลงทุนมำ หรือจ ำหน่ำยไดใ้นรำคำใด ๆ และไม่มีหลักประกันว่ำจะสำมำรถ
จ ำหน่ำยหน่วยลงทนุได ้อย่ำงไรก็ดี ผูถื้อหน่วยลงทนุสำมำรถซือ้ขำยหน่วยลงทนุโดยกระท ำผ่ำนตลำดหลกัทรพัยเ์ท่ำนัน้ 

(25) การขายหน่วยลงทุนในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทุน 

ผลกระทบ (ถำ้มี) ต่อรำคำตลำดของหน่วยลงทุนจำกกำรขำยหน่วยลงทุนในอนำคต หรือกำรมีหน่วยลงทุนเพื่อ
ขำยในอนำคต เป็นส่ิงที่ไม่สำมำรถคำดเดำได ้ภำยหลังกำรเสนอขำยหน่วยลงทุนในครัง้นี ้โลตัส จะถือหน่วยลงทุน
ประมำณรอ้ยละ 25 ของจ ำนวน หน่วยลงทุนที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด (ซึ่งโลตสั และเจำ้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้ง
กบัโลตสั รวมทัง้กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ บคุคลดงักล่ำว สำมำรถถือหน่วยลงทนุรวมกนัไดใ้นสดัส่วนไม่เกินหน่ึงในสำมของ
จ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ  ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของ  กองทุนรวม) ถึงแม้ว่ำสัญญำซื ้อขำยหน่วยลงทุน (Purchase 
Agreement) และสญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย (Underwriting Agreement) มีขอ้ตกลงเรื่องหำ้มกำรขำยหน่วย
ลงทุนของโลตัส แต่ไม่มีหลักประกันว่ำจะไม่มีกำรขำยหน่วยลงทุนใน  จ ำนวนที่มีนยัส ำคัญโดยบุคคลอื่นๆ หรือว่ำโลตสั 
(หรือบรษิัทย่อยของโลตสั) จะไม่จ ำหน่ำยหน่วยลงทนุเมื่อขอ้ตกลงเรื่องกำรหำ้ม ขำยหน่วยลงทนุดงักล่ำวสิน้สดุลง 

กำรขำยหน่วยลงทนุในจ ำนวนที่มีนยัส ำคญัภำยหลงักำรเสนอขำยหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยโลตสั หรือผูถื้อหน่วย
ลงทุนอื่น ใดๆ หรือมีควำมเขำ้ใจว่ำจะมีกำรขำยดงักล่ำวเกิดขึน้นัน้ อำจท ำใหเ้กิดผลกระทบในทำงลบต่อรำคำตลำดของ
หน่วยลงทนุ 

ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยลงทุนควรศึกษำปัจจัยควำมเส่ียงที่ เ ก่ียวข้องทั้งหมดตำมหนังสือชี ้ชวนของกองทุนรวม
ประกอบดว้ย 

 


