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ค านิยาม 
 

ค าเต็ม ค านิยาม 
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ : กองทนุรวม หรือ FUTUREPF หรือ กองทนุรวม FUTUREPF 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ : กองทรสัต ์หรือ FUTURERT หรือ กองทรสัต ์FUTURERT 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั : ผูจ้ดัการกองทนุรวม หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือ บริษัท

จดัการ หรือ BBLAM 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) : ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม หรือ KTB 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) : ทรสัตี หรือ KTAM 
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั : ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ ผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั หรือ รงัสิตพลาซ่า หรือ RSP  
บริษัท พิพฒันสิน จ ากดั : พิพฒันสิน หรือ เจา้ของกรรมสิทธิในที่ดิน 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA หรือ DM  
บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั : ที่ปรกึษากฎหมาย หรือ ส านกังานกฎหมาย หรือ CA  
บริษัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จ ากดั  : ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ หรือ CBRE 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั : TSD 
การแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิว เจอร์พาร์ค  
(FUTUREPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ 
(FUTURERT) 

: การเขา้ท ารายการฯ หรือ การแปลงสภาพ 

สิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เกี่ยวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยผ์่านกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดมี้มติเห็นชอบเม่ือวันที่ 24 มกราคม 
2566 โดยเม่ือกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งดงักล่าวไดมี้ผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถ้ือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวม 
FUTUREPF จะได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร
แสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF 

: การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ 

การปรับลดค่ าธรรมเนี ยมการจดทะเบี ยนสิท ธิและนิติ กรรม เกี่ ย วกับ
อสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF 

: การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ และการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

: รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ” 

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ประกอบไปด้วย 
ทรพัยส์ิน หนีส้ินและความรบัผิดของกองทนุรวม (กล่าวคือ (1) ทรพัยส์ิน และ สิทธิ
เรียกรอ้ง ของกองทุนรวมทัง้หมดที่กองทุนรวมมีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ  
และ (2) หนีส้ิน หน้าที่ ความผูกพัน และความรับผิดของกองทุนรวมที่ยังไม่ถึง
ก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลและ/หรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทนุรวมซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม 

: ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม 
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ค าเต็ม ค านิยาม 
วันโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งคาดว่าจะเป็น
ประมาณช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2567 แต่อาจมีการปรบัเปลี่ยนเป็นระยะเวลาอื่น
ใดภายหลังตามความเหมาะสมขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง
เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึง
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

: วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

: อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และ
หาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

: สญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกั 

ร่างสัญญาโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม ระหว่าง กองทุนรวม กับ 
กองทรสัต ์เพื่อการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

: รา่งสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ 

ร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวม เป็นคู่สญัญาใหแ้ก่
กองทรสัต ์ระหว่าง กองทรสัต ์กองทนุรวม และคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

: รา่งสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที ่

สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนย์การคา้ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต และสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) 

: สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า หรือ Option to Extend the Lease 

แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม 

: แบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วน 

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

: ประกาศที่ทจ. 34/2559 

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

: ประกาศที่ทจ. 49/2555 

ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ ที่ สน. 
25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

: ประกาศที่สน. 25/2552 

ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ กน. 11/2552   
เรื่อง หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการกู้ยืมเงินในนามของกองทุนรวมและ
การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทนุรวม 

: ประกาศที่กน. 11/2552    

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 : IRR 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ : DPU 
อตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี : MLR 
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IMAPDM015/2024 
วนัท่ี 16 มกราคม 2567 

 
เร่ือง: รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์ เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้
  
เรียน:  ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
 
เอกสารแนบ:   

1) ขอ้มลูโดยสรุปของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์  
อา้งถงึ:  

1) หนงัสือแจง้ก าหนดวนัประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ ครัง้ที่ 1/2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ
ที่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอร์
ซิตี ้(FUTURERT) เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม FUTUREPF ณ วนัท่ี 15 ธันวาคม 2566 

2) สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างระหว่างกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์ว
เจอรพ์ารค์ (“กองทุนรวม” หรือ “FUTUREPF” หรือ “กองทุนรวม FUTUREPF”) และทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ (“กองทรสัต”์ หรือ “FUTURERT” หรือ “กองทรสัต ์FUTURERT”) 
และลกัษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ เผยแพร่โดยกองทุนรวม FUTUREPF ณ วนัที่ 15 
ธันวาคม 2566 

3) แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ
แต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม FUTUREPF ณ วนัท่ี 15 ธันวาคม 2566 

4) ผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะไดร้บัจากการแปลงสภาพ เผยแพร่โดยกองทุนรวม FUTUREPF ณ วนัที่ 15 
ธันวาคม 2566 

5) แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-1) และรายงานประจ าปี 2565 ของกองทุนรวม 
FUTUREPF 

6) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 – 2565 และงบการเงินระหว่างกาล
ที่สอบทานแลว้ส าหรับงวดเก้าเดือนสิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2566 โดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตของ
กองทนุรวม FUTUREPF 

7) สรุปรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ 
8) รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมของกองทุนรวม FUTUREPF 

จัดท าโดย บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากัด ("ที่ปรึกษากฎหมาย” หรือ “ส านักงานกฎหมาย” หรือ 
“CA”) ลงวนัท่ี 12 ธันวาคม 2566 

9) เอกสารและสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศกึษาของ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA” หรือ “DM”) ใน
รายงานฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากกองทุนรวม FUTUREPF และขอ้มลูที่กองทุน
รวม FUTUREPF ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC”) (www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” หรือ “SET”) (www.set.or.th) และขอ้มลูที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทาง
อื่นๆ ของกองทุนรวม FUTUREPF รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของกองทนุ
รวม FUTUREPF 

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทุน และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
(FUTUREPF) เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) (“การเขา้ท า
รายการฯ” หรือ “การแปลงสภาพ”) ในครัง้นี ้ 

3. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการให้
ความเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หาก
สถานการณ์และข้อมูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  

4. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการฟ้ืนตวัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-
19 และการเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยเูครน โดยผลของ COVID-19 และสงครามท าใหร้ะบบ
เศรษฐกิจของประเทศ รวมทัง้ราคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 
ปัจจุบนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่าง
มีนยัส าคญัต่อตน้ทุนการใหบ้ริการ ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหารายไดข้องทรพัยสิ์นของกองทนุ
รวม FUTUREPF ในอนาคต 

5. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวัตถุประสงค์เพื่อชีแ้นะการพิจารณาตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม FUTUREPF หรือบริษัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้
หรือขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF หรือบรษิัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้แต่อย่างใด  

6. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วย ลงทุนของกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นส าคัญ อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลและ
เอกสารที่ไดร้ับจากกองทุนรวม FUTUREPF รวมถึงจากการสัมภาษณผ์ู้จัดการกองทุนรวม และผู้ที่เก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสาธารณะและขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นความจรงิในขณะที่ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือ ไม่
เป็นจริง และ/หรือ ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อ
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตุนี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่

http://www.set.or.th/
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อาจยืนยันถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทุนรวม FUTUREPF และผู้ถือหน่วยลงทุนในอนาคตจากปัจจัย
ดงักล่าวได ้อีกทัง้ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF ต่อการเขา้ท ารายการฯ เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิส าหรบั
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF เป็นส าคญั ซึ่งผู้
ถือหน่วยลงทนุควรจะศกึษาขอ้มลูและพิจารณาเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากดั และความเห็นใน
ประเด็นพิจารณาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ ดังกล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวได้
อย่างเหมาะสม ทั้งนี ้ การให้ความเห็นนี ้มิได้เป็นการรับรองผลส าเร็จของการเข้าท ารายการต่างๆ รวมถึง
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการ
เขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพื่อ
ความเขา้ใจของผูถ้ือหน่วยลงทุนต่างชาติ ทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบับภาษาอังกฤษที่ไม่ตรงกับขอ้ความใน
ตน้ฉบบัภาษาไทย ใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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ทีม่าของการเข้าท ารายการฯ 
 
ตามที่ BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุรวม ของกองทนุรวม FUTUREPF ไดม้ีการแจง้ก าหนดวนัประชมุวิสามญั

ผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ
เพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) เมื่อวนัท่ี 15 ธันวาคม 2566 ไปแลว้นัน้ สามารถสรุปรายละเอียด
ที่ส  าคญัไดด้งัต่อไปนี ้ 
 BBLAM ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อไดด้  าเนินการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์FUTURERT แลว้เสร็จตามหลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ 
ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่แกไ้ข
เพิ่มเติม) (“ประกาศที่ทจ. 34/2559”) เล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์กล่าวคือ ตามกฎ
และหลักเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องในปัจจุบัน กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็น
ขอ้จ ากดัการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม รวมทัง้กองทนุรวมมีหลกัเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินใน
อตัราที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทุนรวมในการจดัโครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมาก
ขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์แล้ว กองทรัสต์จะมีโอกาสและวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้มื
เงินจะอยู่ในอตัราที่สูงขึน้ อีกทั้ง การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF ดังกล่าว จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม FUTUREPF เนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัสิทธิ
ประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ที่
ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบเมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผล
ใช้บังคับแล้วจะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้ และกองทุนรวม 
FUTUREPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุ
รวม FUTUREPF (“การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ”) รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF (“การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ”) (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) โดยที่การโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระจากกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT โดยไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพนัน้จะสามารถด าเนินการไดต้ัง้แต่วันที่กฎหมายที่เก่ียวข้องกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียม
จากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  
 นอกจากนี ้เมื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั และสามารถน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง  พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ 
จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ 
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หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ /หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด  
 ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้ (กล่าวคือ พระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566) อย่างไรก็ดี กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัไม่ไดม้ีผลใชบ้งัคบัเนื่องจากอยู่ระหว่างกระบวนการออก
กฎหมาย ในการนี ้BBLAM ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนดระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF 
โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม FUTUREPF เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม FUTUREPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ
มีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 
2567 

อย่างไรก็ดี หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้แต่ดว้ยประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตป์ระการอื่นๆ 
ซึ่งรวมถึงการไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพซึ่งกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM 
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยประมาณการค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพในกรณีที่ไม่ไดร้ับสิทธิประโยชน์
ดงักล่าวปรากฎตามขอ้ 1.9 ในกรณีนี ้BBLAM คาดว่าการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 
จะแลว้เสร็จภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม FUTUREPF และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ยงัคงไดร้บั
สิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพดังกล่าวและในการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม FUTUREPF บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ประกาศที่ ทจ. 34/2559 และประกาศที่ ทจ. 49/2555 
รวมทัง้ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ BBLAM พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
เก่ียวกับการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ BBLAM สงวนสิทธิในการพิจารณาใช้กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ 
สถาบันการเงินต่าง ๆ หรือใช้แหล่งเงินทุนอื่นใด รวมจ านวนประมาณ 72 ล้านบาทเพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่าย และ/หรือ 
ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ โดยอาจเป็นการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยง
กนัของ BBLAM ซึ่งจะเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่ก็ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงนิ 
ภาระหนีเ้งินกูข้องกองทรสัตจ์ะมีจ านวนไม่เกินหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือ รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์และการกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน และ/
หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ 
ของการกูย้ืม การใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ
กูย้ืมดงักล่าวตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวน
เงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงนิ การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการ
กูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ อนึ่ง หลังจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้และในกรณีที่ BBLAM 
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พิจารณาใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินโดยอาศยัมตทิี่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยจะไม่มี
การขอมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์อีกหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ในการนี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะกระท าไดเ้มื่อที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF มีมติอนุมตัิใหม้ีการแปลงสภาพ และเมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนแลว้ BBLAM จะเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัต ์FUTURERT แลว้เสรจ็ 
โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์จะแต่งตั้งบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ให้ เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 
FUTURERT ทัง้นี ้ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขออนญุาตในการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรพัยสิ์น หนีสิ้น และความรบัผิดของกองทนุรวม  

 
ดงันัน้ BBLAM จึงไดพ้ิจารณาเห็นสมควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมตัิใหก้องทนุรวม

แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์ ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตามเอกสารเผยแพร่โดยกองทุนรวม FUTUREPF ณ วนัที่ 15 
ธันวาคม 2566 โดยเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม FUTUREPF ครัง้ที่ 1/2567 ใน
วนัที่ 14 กุมภาพนัธ ์2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพ เลขที่ 33/1 ถนน
สาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

1. พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์(แปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF แผนการ
แปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์FUTURERT เป็นหน่วยทรสัต)์  ซึ่งประกอบดว้ยการพิจารณาอนมุตัิ 
1) การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอน

ใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ 
2) การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น

กองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ 
3) การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  
4) การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  

2. พิจารณาอนุมตัิการที่กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์  รังสิต 
ส าหรบัปี 2585 – 2587 (“สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า” หรือ “Option to Extend the Lease”) 

3. พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี) 
พรอ้มกันนี ้BBLAM ขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุ

มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุที่มา
ประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทนุรวม จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

อนึ่ง การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว BBLAM จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ลงมติดงักล่าว 
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นอกจากนี ้ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตใ์นครัง้นี ้
จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุรวม
แต่อย่างใด  

ทัง้นี ้BBLAM จะจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณาใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป  

ในการนี ้BBLAM จึงก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน 
ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) ในวนัท่ี 3 มกราคม 2567 

นอกจากนี ้กองทุนรวม FUTUREPF ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเม้นท ์จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ” หรือ “IFA” หรือ “DM”) ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจาก
กองทุนรวม FUTUREPF ผูจ้ดัการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทนุรวม และผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็น
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ในการแปลงสภาพ (“การเขา้
ท ารายการฯ”) ดงักล่าวขา้งตน้  
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 
ตามที่ BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุรวม ของกองทนุรวม FUTUREPF ไดม้ีการแจง้ก าหนดวนัประชมุวิสามญั

ผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการเขา้ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุ
เพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์  (FUTUREPF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) เมื่อวนัท่ี 15 ธันวาคม 2566 ไปแลว้นัน้ สามารถสรุปรายละเอียด
ที่ส  าคญัไดด้งัต่อไปนี ้ 

 
เร่ืองที่ 1 การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF แผนการแปลงสภาพ การโอนทรัพยส์ินและภาระ

ของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต ์FUTURERT และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสต ์FUTURERT เป็น
หน่วยทรัสต ์

1. การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ซึ่งจะเป็นกองทรัสตท์ี่จัดตัง้ขึน้เพื่อ
รองรบัการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ 

2. การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์
และแผนการแปลงสภาพ  

3. การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
4. การแต่งตัง้ให ้BBLAM เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
5. การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  

 
เร่ืองที ่2 การทีก่องทรัสตไ์ด้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารค้าฟิว

เจอร ์พารค์ รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ส าหรับปี 
2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) 

 
ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทุนรวม จึงพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

FUTUREPF ครัง้ที่ 1/2567 ในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งสุรศักดิ์ 1 ชั้น 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์
สาทร กรุงเทพ เลขที่ 33/1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เพื่อพิจารณาเรื่องต่าง ๆ 
ดงัต่อไปนี ้

1. พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์(แปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF แผนการ
แปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์FUTURERT เป็นหน่วยทรสัต)์  ซึ่งประกอบดว้ยการพิจารณาอนมุตัิ 
1) การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอน

ใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ 
2) การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น

กองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ 
3) การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  
4) การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  
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2. พิจารณาอนุมตัิการที่กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์  รังสิต 
ส าหรบัปี 2585 – 2587 (สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า หรือ Option to Extend the Lease) 

3. พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี) 
พรอ้มกันนี ้BBLAM ขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุ

มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุที่มา
ประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทนุรวม จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

อนึ่ง การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว BBLAM จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ลงมติดงักล่าว 

นอกจากนี ้ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตใ์นครัง้นี ้
จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุรวม
แต่อย่างใด  

ทัง้นี ้BBLAM จะจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณาใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป  

ในการนี ้BBLAM จึงก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน 
ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) ในวนัท่ี 3 มกราคม 2567 

นอกจากนี ้กองทุนรวม FUTUREPF ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หรือ IFA หรือ DM) ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทนุรวม 
FUTUREPF ผูจ้ัดการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการเป็นที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม FUTUREPF ในการแปลงสภาพ (การเขา้ท ารายการ
ฯ) ดงักล่าวขา้งตน้  

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเขา้ใจลกัษณะการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว สามารถสรุปแผนภาพประกอบการอธิบาย
การแปลงสภาพไดด้งันี ้  
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แผนภาพแสดงขัน้ตอนการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF 

 
 
ปัจจบุนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตฯ์ เขา้ลงทนุ มีรายละเอียดดงันี ้
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคารศูนยก์ารคา้แลว้เสร็จ ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118 มี

เนือ้ที่ประมาณ 108-1-67.5 ไร่ (เนื่องจากเนือ้ที่บางส่วนของที่ดินไดถ้กูเวนคืนเพื่อก่อสรา้งทางแยกต่างระดบัตามโครงการ
ของกรมทางหลวง แต่ไม่กระทบกับพืน้ที่เช่าของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งปัจจุบนั เนือ้ที่ภายใตส้ญัญาเช่า
อาคารโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร์ พารค์ รังสิต คือ 106-0-9.5 ไร่)  โดยบริษัท พิพัฒนสิน จ ากัด (“พิพัฒนสิน” หรือ 
“เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน”) มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไดเ้ขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าท่ีดินดงักล่าวกับบรษิัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด (“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์ หรือ “ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั” หรือ “รงัสิตพลาซ่า” หรือ “RSP”) ซึ่งเป็นเจา้ของ
อาคาร 
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สิทธิการเช่า / 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

การลงทุนคร้ังแรก 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

สิทธิการเช่าอาคาร   52,573.09 53,065.66 3,840.08 56,905.74 
สิทธิในการน าพืน้ที่บางสว่นของ
พืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน ์
- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้
- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้

48,190.51 

 
7,582.79 
40,607.72 

47,697.94 

 
8,276.88 
39,421.06 

992.27 

 
- 

992.27 

48,690.21 

 
8,276.88 
40,413.33 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

ก่อนการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 60,155.88 61,342.54 3,840.08 65,182.62 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 100,763.60 100,763.60 4,832.35 105,595.95 
ระยะเวลาสิทธิการเช่า/  
สิทธิในการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

 
ตามที่ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ ไดร้บัมติจากผู้

ถือหน่วย ครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวันที่ 16 สิงหาคม 2556 อนุมัติให้กองทุนรวมด าเนินการส่งมอบพืน้ที่ให้กับ บริษัท รังสิต 
พลาซ่า จ ากดั เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการต่อเติมและขยายอาคารโครงการ ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขอนัเป็นสาระส าคญัของ
สญัญาส่งมอบพืน้ท่ีเพื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯ และชดเชยรายได ้ตลอดจนใหอ้ านาจบรษิัทจดัการในการเจรจา 
จัดท า เขา้ลงนามและด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับสัญญาดังกล่าว  ปัจจุบันบริษัทจดัการไดร้บัค ารบัรองการแกไ้ขจาก
ผูด้แูลผลประโยชน ์และส านกังาน ก.ล.ต. ไดร้บัทราบการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการแลว้เมื่อวนัท่ี 11 ตลุาคม 2562  โดยตาราง
ต่อไปนีไ้ดแ้สดงขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีก่่อนส่งมอบ
ให้รังสิตพลาซ่า1/ 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิที่ส่งมอบ
ให้รังสิตพลาซ่า 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีรั่บมอบคืน
จากรังสิตพลาซ่า 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีจ่ดแก้ไขที่
ส านักงานทีด่ิน ณ 
วันที ่30 เมษายน 

2562 (ตร.ม.) 

พืน้ทีร่วม ณ วันที ่
30 กันยายน 2566 

(ตร.ม.) 

สิทธิการเช่าอาคาร   56,905.74 56,814.78 2,184.19 2,191.67 56,822.26 56,996.712/ 

- สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของ
พืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน ์

48,690.21 48,781.17 152.79 162.62 48,791.00 48,616.55 

- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กดิรายได ้ 8,276.88 8,709.92 - - 8,709.92 9,863.413/ 

- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 40,413.33 40,071.25 152.79 162.62 40,081.08 38,753.14 
รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 65,182.62 65,524.70 2,184.19 2,191.67 65,532.18 66,860.12 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 105,595.95 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 105,613.26 
ระยะเวลาสิทธิการเช่า/  
สิทธิในการใชพ้ืน้ที่สว่นกลาง 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวาคม 2584 

หมายเหตุ :   1/ ภายหลงัเพิ่มทุนฯ ในปี 2558 กองทุนไดมี้การปรบัปรุงพืน้ที่เช่า (Renovated) รวม 3 โซน เพื่อใหก้องทุนสามารถรกัษาระดับ 
Occupancy Rate  

2/ เกิดจากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทนุ จากเดิมเป็นพืน้ที่ทางเดินหรือพืน้ที่ดา้นหลงัรา้นที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้ป็นพืน้ที่ที่ก่อให้เกิด
รายไดข้องพืน้ที่ส่วนอาคารใหเ้ช่า  

3/ เกิดจากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทนุ จากเดิมเป็นพืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้ป็นพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายไดข้องพืน้ที่ส่วนกลางออก
หาประโยชน ์
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โดยทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัตป์ระกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น หนีสิ้นและความรบัผิด
ของกองทุนรวม (กล่าวคือ (1) ทรพัยสิ์น และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวมทัง้หมดที่กองทุนรวมมีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทุนรวมที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผู้ถือ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม 

(เรียกว่า “ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม”) 
ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้คือ หนีสิ้นของกองทนุรวมที่ถึงก าหนดช าระก่อน หรือ ณ 

วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวมยงัไม่ไดช้ าระ เช่น หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ ดอกเบีย้เงินกู ้รายการที่กันไวเ้พื่อ
เป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้ับเงินนั้น หมายรวมถึง เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมที่ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และมีก าหนด
จ่ายหลังวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือมีก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระแต่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่มารบัเงินนัน้
หรือไม่ยื่นเช็คแก่ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเชค็ที่กองทนุรวมสั่งจ่ายเงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบยีน
ของกองทนุรวม 

โดยทรัพยสิ์นของกองทุนรวมที่จะโอนให้แก่กองทรัสต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงทรัพยสิ์นหลักทั้งหมดของ
กองทนุรวม ไดแ้ก่ 

(1) สิทธิการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 56,822.26 (หา้
หมื่นหกพนัแปดรอ้ยยี่สิบสองจุดสองหก) ตารางเมตร (56,996.71 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 
จากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน) รวมถึงอุปกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ที่เช่าและ
พืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งกองทุนรวมเช่าจาก บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
(ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั หรือ รงัสิตพลาซ่า หรือ RSP) ตามสญัญาเช่าอาคาร
ศูนย์การคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 17 ปี 4 เดือน นับจากวันโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนสิงหาคม 2567) จนถึงวนัท่ี 
31 ธันวาคม 2584 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) 

(2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นเนือ้ที่
ประมาณ 48,791.00 (ส่ีหมื่นแปดพันเจ็ดรอ้ยเกา้สิบเอ็ด) ตารางเมตร (48,616.55 ตารางเมตร ณ วันท่ี 30 
กันยายน 2566 จากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน) โดยเป็นการน าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนไ์ดจ้ านวน 
8,709.92 (แปดพนัเจ็ดรอ้ยเกา้จดุเกา้สอง) ตารางเมตร (9,863.41 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 จาก
การปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน) ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอก ในรูปแบบการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ ใหสิ้ทธิใช้
พืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใดรูปแบบหนึ่ง ซึ่งกองทนุรวมไดร้บัสิทธิจากรงัสิตพลาซ่า ตามสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและ
หาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือประมาณ 17 ปี 4 
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เดือน นับจากวันโอนทรัพยสิ์นและภาระ (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรัพยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือน
สิงหาคม 2567) จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการไดร้บัสิทธิ) 

(และต่อไปนีเ้มื่อกล่าวถึงรงัสิตพลาซ่าตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิ
ใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จะเรียกว่า “ผูใ้หเ้ชา่ทรพัยสิ์นหลกั”) 
ภาระของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง หนีสิ้น หนา้ที่ ความผกูพนั และความรบั

ผิดของกองทนุรวม ในสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ 

โดยรายละเอียดทรพัยสิ์นและภาระ ขอ้มูลการลงทุน มูลค่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วย
ลงทนุ และจ านวนหน่วยลงทนุ ของกองทนุรวม FUTUREPF ปรากฏในขอ้ 1.5 

นอกจากการโอนทรัพย์สินของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต์ FUTURERT แล้วกองทุนรวม 
FUTUREPF จะท าการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม FUTUREPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจุบนัใหแ้ก่
กองทรสัต ์FUTURERT และขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 
ณ ขณะนี ้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมให้เปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT มีรายละเอียดปรากฏในขอ้ 1.6 โดยในการโอนทรพัยสิ์นและภาระ รวมถึงสญัญา
ต่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้ กองทุนรวม FUTUREPF และกองทรสัต ์FUTURERT จะเขา้ท าสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม 

ในการนี ้ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์BBLAM 
จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง 

• กองทุนรวมได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนให้ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามที่ระบใุนเรื่องนี ้  

• ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตให้กองทรัสต ์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื่อรองรับการแปลงสภาพ
กองทนุรวม 

• ที่มาของแหล่งเงินทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์
รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

• การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์  
 
ทัง้นี ้ในการโอนทรพัยสิ์นของกองทนุรวม รงัสิตพลาซ่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่กองทนุรวมตามสญัญาเช่า

อาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
อาจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ส าหรบัการใหค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามอายุสิทธิการเช่าที่เหลืออยู่
ภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้งจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ภายใตก้ระบวนการแปลงสภาพของกองทนุรวม 

BBLAM ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้จะด าเนินการออก
และส่งมอบหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระเพื่อแลกเปล่ียนกับการรับโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต์ตามรายการที่กล่าวไปขา้งตน้ โดยรายละเอียดการออกและส่ง
มอบหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม
ที่ BBLAM จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
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หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมไดร้บัมานั้น จะน ามาสับเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุถืออยู่  ในการนี ้BBLAM ไดพ้ิจารณาและเห็นว่าการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตเ์ป็นการแปลงสภาพ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยห์นึ่งกองเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่จัดตัง้ใหม่หนึ่งกอง จึง เห็นสมควร
ก าหนดอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต”์) เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจะยงัคงมีการลงทนุ
ในกองทรสัตซ์ึ่งรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระมาจากกองทุนรวมในสดัส่วนที่เท่าเดิม ซึ่งในปัจจุบนักองทุนรวมมีหน่วยลงทุน
จ านวนทั้งสิน้ 529,566,100 หน่วย จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่จะออกและเสนอขายให้แก่กองทุนรวมจึงจะมี
จ านวน 529,566,100 หน่วย  

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นจ านวน
แน่นอนเช่นเดียวกนั ดงันัน้ กระบวนการการแปลงสภาพดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(Control Dilution Effect) ทัง้นี ้ขัน้ตอนการสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะอยู่ในขัน้ตอนการช าระบญัชีที่
จะกล่าวต่อไป 

ภายหลงัจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT เสร็จสิน้แลว้ 
(ภายหลงัการแปลงสภาพ) BBLAM จะด าเนินการเลิกและช าระบญัชีกองทนุรวม FUTUREPF โดยการเลิกกองทนุรวมและ
แต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุ  

ในขัน้ตอนนี ้ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ 
โดยผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีจะไดร้บัสิทธิสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้
ถือหน่วยลงทุน ณ วนัที่ก าหนดสิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์ซึ่งอาจมีรายชื่อแตกต่างจากรายชื่อผูถื้อ
หน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้รว่มประชุมในครัง้นี ้โดยผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิไดร้บั
การแบ่งหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการแปลงสภาพ โดยรายละเอียดของผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย
จากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ปรากฏในขอ้ 1.7  

การขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมในครัง้นี ้จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุรวมแต่อย่างใด 

เมื่อ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการด าเนินการเลิกกองทุนรวมและผูช้  าระบญัชีแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมแลว้เสร็จ BBLAM จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 15 วนัท า
การ นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่หน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 

ภายหลงัจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม จะมี
รายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลา
โดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ปรากฏในขอ้ 1.8   

BBLAM ไดส้รุปค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม และ การเลิกและการช าระบญัชี กองทุนรวม ปรากฏใน
ขอ้ 1.9   
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บริษัทจดัการจึงเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็น
กองทรสัต ์FUTURERT แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
FUTURERT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์FUTURERT เป็นหน่วยทรสัต ์มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) และการด าเนินการต่าง ๆ ที่น าเสนอ
ข้างต้น ตลอดจนการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์รวมถึงมอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี  ้

(1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์การปฏิบตัิ
ตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต์ มูลค่าทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงก าหนดเวลาและเงื่อนไขในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์รายละเอียดของทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์การสับเปล่ียน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมไดร้บั
มา ที่มาของแหล่งเงินทนุส าหรบัค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็น
กองทรสัตต์ามหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่แหล่งเงินทุนมาจากการกูย้ืมเงิน จะ
รวมถึงการพิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ในการกูย้ืมเงิน อาทิ จ านวน
เงินกู ้อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน ค ามั่นการด ารงสดัส่วนต่างๆ ของ
กองทรสัต ์การใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้มืเงิน ตามที่ตกลงกบัผูใ้หกู้ท้ี่มติที่ประชมุผูถื้อหนว่ย
ลงทุนไม่ได้ก าหนดไว้ โดยค านึงถึงเงื่อนไขและปัจจัยต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการ
พิจารณาอนญุาต และ/หรือ ใหค้วามยินยอมจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง และ/หรือ บคุคลอื่นใด 
และค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ รวมถึงภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการดงักล่าว
ข้างต้น ทั้งนี ้ เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน และ /หรือ ตามค าสั่งหรือ
ค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่น
ใดที่เก่ียวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อกับส านักงาน ก .ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการปฏิบตัิตามแผนการแปลง
สภาพ ซึ่งรวมถึงสญัญากูย้ืมเงิน และ/หรือ สญัญา และ/หรือ ขอ้ผูกพนั อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืม
เงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
FUTURERT ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ แต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวตาม 
(1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

(4) มอบอ านาจให้บริษัทจัดการด าเนินการใด ๆ อันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุก
ประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

อนึ่ง เพื่อประโยชน์ของความชัดเจน ในกรณีที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติอนุมัติ ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ในการประชุมครัง้นีแ้ลว้ BBLAM โดยอาศัยมติที่ไดร้บัอนุมัติดังกล่าว 
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สามารถด าเนินการต่างๆ เพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมติอนมุตัิไดจ้นกว่าจะเสรจ็
สิน้ทกุประการ  

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ยังไม่มีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT และ
ระยะเวลาที่ตอ้งขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายหลังไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. (รวมถึงระยะเวลาที่ไดข้ยาย
ออกไป) อาจสิน้สุดลงก่อนวันเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม (ตามขอ้ 24 แห่ง
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม)) BBLAM ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต ์ซึ่งจะเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตเ์มื่อกองทรัสตจ์ัดตัง้แลว้เสร็จ 
จะตอ้งด าเนินการยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์และแบบแสดงรายการขอ้มลูและร่างหนงัสือชีช้วนในการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมต่อส านักงาน ก.ล.ต. อีกครัง้หนึ่ง ซึ่งอาจท าใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม ซึ่ง
รวมถึงค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล (filing) ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

 
ตามที่กองทุนรวม FUTUREPF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทุนรวม FUTUREPF ผูจ้ดัการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF ใน
การเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่
เก่ียวขอ้ง ถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการ
เขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เนื่องจากกองทรสัต ์FUTURERT จะไม่มีขอ้จ ากดัในการ

ขยายการลงทนุเพิ่มเติม 
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) สิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) ไดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาให้

สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend 
the Lease) 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) กองทุนรวมอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์ากภาระ

ค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่ต่างจากเดิม 
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3) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 
การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 

4) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมตัิการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุเพิ่มเติม
ในอนาคต 

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา 
4) ความเส่ียงในการขอความยินยอมในการโอนสิทธิการเช่าใหก้องทรสัตแ์ละการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัอาคาร 
5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่

เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได ้
6) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญาภายหลงัการแปลงสภาพในอนาคต 

 
การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนใน

แต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของ

กองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่ก าหนดไวใ้นครัง้นี ้มีความเหมาะสม เนื่องจากอตัราการสบัเปล่ียนดงักล่าว
จะไม่ก่อใหเ้กิดความแตกต่างในดา้นทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยระหว่างกองทุนรวม FUTUREPF และกองทรสัต ์FUTURERT 
เมื่อแปลงสภาพ หากไม่นบัรวมรายจ่ายในการแปลงสภาพ และจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องการ
ออกเสียงและผลประโยชนต์อบแทน เป็นตน้  

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
FUTUREPF จากการแปลงสภาพที่อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดงักล่าว โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 3 กรณีต่างๆ ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์FUTURERT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม FUTUREPF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต  ์FUTURERT และไม่ไดร้บัหรือไม่ใชสิ้ทธิในการขยาย

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
3. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT และใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า

ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
 
โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน 

(DPU) ทัง้ 3 กรณี ไดด้งันี ้
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กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.41% 17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออาย ุ 5.21% 17.03  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 19.48  
หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐาน
ว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี โดยในกรณีที่ 
1 – 3 จะมีค่า IRR อยู่ระหว่างรอ้ยละ 4.86 – 5.94 รอ้ยละ 4.65 – 5.75 และรอ้ยละ 5.56 – 6.72 ตามล าดบั 
4/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวม
ต่อหน่วยลงทุน (DPU) โดยปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี 
โดยในกรณีที่ 1 – 3 จะมี DPU อยู่ระหว่าง 16.52 – 18.13 บาทต่อหน่วย 16.23 – 17.84 บาทต่อหน่วย และ 18.36 
– 20.63 บาทต่อหน่วย ตามล าดบั 

 
โดยสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน (DPU) 

ในกรณีที่ 3 (กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์และใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าส าหรบัปี 2585 – 
2587) จะสงูกว่ากรณีที่ 1 และ 2 ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ในอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) ที่
อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์พร้อมทั้งการได้รับสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่า ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรพิจารณาถึงความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิในการ
ขยายระยะเวลาการเช่าอีกครัง้ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2584 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ 
ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 

ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให้กองทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ กองทรสัตใ์นวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น 
เป็นตน้  
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ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ  

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และเงื่อนไขในการ
เขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสต์เป็น
หน่วยทรัสต ์ในคร้ังนี ้มีความเหมาะสม และหากกองทรัสตไ์ด้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ผู้ถือหน่วย
ลงทุน ซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นอนาคต น่าจะได้รับประโยชนจ์ากการเข้าท ารายการฯ และควรลง
มติอนุมัติในการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีย้ังมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยควรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจาก

ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทุนรวม ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการ
เขา้ท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติ
ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1. ลักษณะของรายการ 
1.1.1. การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ซ่ึงจะเป็นกองทรัสตท์ี่จัดตั้งขึน้

เพื่อรองรับการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต ์

 
1) การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ซ่ึงจะเป็นกองทรัสตท์ี่

จัดตั้งขึน้เพื่อรองรับการแปลงสภาพ แผนการแปลงสภาพโดยการโอนทรัพยส์ินและภาระของ
กองทุนรวมให้แก่กองทรัสต ์และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสตเ์ป็นหน่วยทรัสต  ์

การแปลงสภาพกองทุนรวมในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรัสต ์
โดยกองทนุรวมจะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์นและภาระเป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุ
รวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์โดยมีกองทรสัต ์FUTURERT ซึ่งจะเป็นกองทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ จะ
กระท าไดโ้ดยการขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) การแปลงสภาพกองทนุรวม  
(2) เรื่องอื่นใดตามที่ประกาศ ทจ. 34/2559 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด  
เมื่อไดร้ับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในเรื่องข้างตน้แลว้ BBLAM ซึ่งจะเข้าเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์เมื่อมีการก่อตั้งกองทรัสตแ์ล้ว จะต้องขออนุญาตต่อส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อด าเนินการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวมเพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมต่อไป เมื่อส านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตให ้BBLAM 
เสนอขายหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม BBLAM จะก าหนดวันเสนอขายหน่วยทรัสต์
ดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม และกองทุนรวมจะจองซือ้หน่วยทรัสตด์ังกล่าว ตามรายละเอียดและเงื่อนไขในแบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม  

 
การก่อตั้งกองทรัสต ์FUTURERT 
กองทรสัตจ์ะก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสมบูรณเ์มื่อผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อสิทธิในทางทรพัยสิ์น

ใหแ้ก่ทรสัตีของกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม
และช าระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นดงักล่าวดว้ยหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม  

กองทรัสต ์FUTURERT ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยจะเป็นกองทรัพยสิ์นที่อยู่ในชื่อและอ านาจการจัดการ
ของทรสัตี ในการนี ้BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูท้ี่มีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจดัการ
กองทรสัต ์FUTURERT ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์FUTURERT โดยทรสัตีจะเป็นผูม้ีหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบในการก ากับดูแลการปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายอื่น (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตาม
สญัญาและตามกฎหมาย 

ทัง้นี ้รายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ปรากฏในขอ้ 1.3 และสรุป
ประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคญัและความแตกต่างของกองทนุรวมและกองทรสัต ์และลกัษณะที่จะเปล่ียนแปลงเมื่อมีการ
แปลงสภาพแลว้ปรากฏในขอ้ 1.4 
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การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต ์FUTURERT เม่ือแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์และข้อมูลทรัพยส์ินหลักของกองทุนรวมทีมี่อยู่ในปัจจุบัน 
หลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตให้ BBLAM เสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ

กองทุนรวมแลว้ BBLAM จะก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งคาดว่าจะเป็นประมาณ
ช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2567 แต่อาจมีการปรบัเปล่ียนเป็นระยะเวลาอื่นใดภายหลงัตามความเหมาะสมขึน้อยู่กับเงื่อนไข
และปัจจัยต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ (“วันโอนทรพัยสิ์นและภาระ”) 

อย่างไรก็ดี หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้แต่ดว้ยประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตป์ระการอื่น ๆ 
ซึ่งรวมถึงการไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพซึ่งกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM 
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดย BBLAM คาดว่าจะก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเพื่อด าเนินการแปลงสภาพ
กองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT ใหแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม FUTUREPF และผูถื้อ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF ยงัคงไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพดงักล่าว 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้กก่องทรสัตป์ระกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น หนีสิ้นและความรบัผิด
ของกองทุนรวม (กล่าวคือ (1) ทรพัยสิ์น และ สิทธิเรียกรอ้ง ของกองทุนรวมทัง้หมดที่กองทุนรวมมีอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ และ (2) หนีสิ้น หนา้ที่ ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทุนรวมที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้
(2) เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 
(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชีของกองทนุรวม  
(เรียกว่า “ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม”) 
ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินท่ีกนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้คือ หนีสิ้นของกองทนุรวมที่ถึงก าหนดช าระก่อน หรือ ณ 

วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวมยงัไม่ไดช้ าระ เช่น หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ ดอกเบีย้เงินกู ้รายการที่กันไวเ้พื่อ
เป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมซึ่งยังมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้ับเงินนั้น หมายรวมถึง เงินปันผลและ/หรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมที่ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวม ประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และมีก าหนด
จ่ายหลังวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือมีก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระแต่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่มารบัเงินนัน้
หรือไม่ยื่นเช็คแก่ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเชค็ที่กองทนุรวมสั่งจ่ายเงนิปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบยีน
ของกองทนุรวม 

ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงทรพัยสิ์นหลักทั้งหมดของกองทุน
รวมไดแ้ก่ 
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(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 56,822.26 (หา้
หมื่นหกพนัแปดรอ้ยยี่สิบสองจุดสองหก) ตารางเมตร (56,996.71 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 
จากการปรบัปรุงพืน้ท่ีของกองทุน) รวมถึงอุปกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ท่ีเช่าและ
พืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งกองทนุรวมเช่าจาก บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 17 ปี 4 เดือน 
นับจากวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนสิงหาคม 
2567) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) 

(2)  สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นเนือ้ที่
ประมาณ 48,791.00 (ส่ีหมื่นแปดพนัเจ็ดรอ้ยเกา้สิบเอ็ด) ตารางเมตร (48,616.55 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 
กันยายน 2566 จากการปรับปรุงพืน้ที่ของกองทุน) โดยเป็นการน าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนไ์ด้
จ านวน 8,709.92 (แปดพนัเจ็ดรอ้ยเกา้จดุเกา้สอง) ตารางเมตร (9,863.41 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 กนัยายน 
2566 จากการปรับปรุงพืน้ที่ของกองทุน) ออกหาประโยชน์กับบุคคลภายนอก ในรูปแบบการให้เช่า 
ใหบ้ริการ ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีหรือรูปแบบอื่นใดรูปแบบหนึ่ง ซึ่งกองทุนรวมไดร้บัสิทธิจากรงัสิตพลาซ่า ตาม
สัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิ
คงเหลือประมาณ 17 ปี 4 เดือน นบัจากวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระเกิดขึน้ในเดือนสิงหาคม 2567) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการไดร้บัสิทธิ) 

(และต่อไปนีเ้มื่อกล่าวถึงรงัสิตพลาซ่าตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใช้
พืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จะเรียกว่า “ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกั”) 
ภาระของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง หนีสิ้น หนา้ที่ ความผกูพนั และความรบั

ผิดของกองทนุรวม ในสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมผีลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ  

โดยรายละเอียดทรพัยสิ์นและภาระ ขอ้มูลการลงทุน มูลค่าอสังหาริมทรพัย ์มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ มูลค่าหน่วย
ลงทนุ และจ านวนหน่วยลงทนุ ของกองทนุรวม FUTUREPF ปรากฏในขอ้ 1.5 

นอกจากการโอนทรัพย์สินของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต์ FUTURERT แล้วกองทุนรวม 
FUTUREPF จะท าการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม FUTUREPF เป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจุบนัใหแ้ก่
กองทรสัต ์FUTURERT และขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 
ณ ขณะนี ้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมให้เปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT มีรายละเอียดปรากฏในขอ้ 1.6 โดยในการโอนทรพัยสิ์นและภาระ รวมถึงสญัญา
ต่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้ กองทุนรวม FUTUREPF และกองทรสัต ์FUTURERT จะเขา้ท าสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม 

ในการนี ้ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์จะอยู่
ภายใตเ้งื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่ BBLAM จะพิจารณา ซึ่งรวมถึง  

• กองทุนรวมได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนให้ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามที่ระบใุนเรื่องนี ้  

• ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตให้กองทรัสต ์ออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื่อรองรับการแปลงสภาพ
กองทนุรวม 
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• ที่มาของแหล่งเงินทุนและค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์
รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

• การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์  
ทัง้นี ้ในการโอนทรพัยสิ์นของกองทนุรวม รงัสิตพลาซ่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่กองทนุรวมตามสญัญาเช่า

อาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
อาจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ส าหรบัการใหค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามอายุสิทธิการเช่าที่เหลืออยู่
ภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้งจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ภายใตก้ระบวนการแปลงสภาพของกองทนุรวม 

 
การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์FUTURERT เพื่อแลกกับการรับโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทนุ
รวม FUTUREPF 
BBLAM ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัตแ์ลว้จะด าเนินการออก

และส่งมอบหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวมในวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเพื่อแลกเปล่ียนกบัการรบัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ตามรายการที่กล่าวไปข้างต้น โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบ
หน่วยทรสัตด์ังกล่าวจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมที่  
BBLAM จะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมไดร้บัมานั้น จะน ามาสับเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุถืออยู่ ในการนี ้BBLAM ไดพ้ิจารณาและเห็นว่าการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตเ์ป็นการแปลงสภาพ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยห์นึ่งกองเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่จัดตัง้ใหม่หนึ่งกอง จึง เห็นสมควร
ก าหนดอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์(อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจะยงัคงมีการลงทนุ
ในกองทรสัตซ์ึ่งรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระมาจากกองทุนรวมในสดัส่วนที่เท่าเดิม ซึ่งในปัจจุบนักองทุนรวมมีหน่วยลงทุน
จ านวนทั้งสิน้ 529,566,100 หน่วย จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่จะออกและเสนอขายให้แก่กองทุนรวมจึงจะมี
จ านวน 529,566,100 หน่วย  

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นจ านวน
แน่นอนเช่นเดียวกนั ดงันัน้ กระบวนการการแปลงสภาพดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(Control Dilution Effect) ทัง้นี ้ขัน้ตอนการสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะอยู่ในขัน้ตอนการช าระบญัชีที่
จะกล่าวต่อไป 

 
การเลิกกองทุนรวม FUTUREPF การช าระบัญชี และการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์
ภายหลงัจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT เสร็จสิน้แลว้ 

(ภายหลงัการแปลงสภาพ) BBLAM จะด าเนินการเลิกและช าระบญัชีกองทนุรวม FUTUREPF โดยการเลิกกองทนุรวมและ
แต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ในขัน้ตอนนี ้ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตท์ี่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ 
โดยผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีจะไดร้บัสิทธิสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้
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ถือหน่วยลงทุน ณ วนัที่ก าหนดสิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์ซึ่งอาจมีรายชื่อแตกต่างจากรายชื่อผูถื้อ
หน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้รว่มประชมุในครัง้นี ้โดยผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิไดร้บั
การแบ่งหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการแปลงสภาพ โดยรายละเอียดของผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วย
จากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามที่ปรากฏในขอ้ 1.7   

การขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมในครัง้นี ้จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุรวมแต่อย่างใด 

 
การเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และการจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่ออกใหม่
เพื่อการแปลงสภาพ ต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
เมื่อ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการด าเนินการเลิกกองทุนรวมและผูช้  าระบญัชีแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมแลว้เสร็จ BBLAM จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 15 วนัท า
การ นับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวม  หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่หน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 

 
ระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขั้นตอน 
ภายหลงัจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม จะมี

รายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลา
โดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ปรากฏในขอ้ 1.8   

 
ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 
BBLAM ไดส้รุปค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม และ การเลิกและการช าระบญัชี กองทุนรวม ปรากฏใน

ขอ้ 1.9   
บริษัทจดัการจึงเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็น

กองทรสัต ์FUTURERT แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
FUTURERT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์FUTURERT เป็นหน่วยทรสัต ์มลูค่าทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่
โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) และการด าเนินการต่าง ๆ ที่น าเสนอ
ข้างต้น ตลอดจนการด าเนินการต่าง ๆ ตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์รวมถึงมอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี  ้

(1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์การปฏิบตัิ
ตามแผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรัสต ์และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรัสต์เป็นหน่วยทรัสต์ มูลค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่
กองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงก าหนดเวลาและเงื่อนไขในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์รายละเอียดของทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรัสต ์การสับเปล่ียน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมที่ผูถื้อหน่วยลงทนุถืออยู่กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมไดร้บัมา 
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ที่มาของแหล่งเงินทุนส าหรับค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรัสตต์ามหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่แหล่งเงินทุนมาจากการกู้ยืมเงิน จะ
รวมถึงการพิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ในการกูย้ืมเงิน อาทิ  จ านวน
เงินกู ้อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน ค ามั่นการด ารงสดัส่วนต่างๆ ของ
กองทรสัต ์การใหห้ลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงิน ตามที่ตกลงกับผูใ้หกู้ท้ี่มติที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุไม่ไดก้ าหนดไว ้โดยค านึงถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณา
อนุญาต และ/หรือ ให้ความยินยอมจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง และ/หรือ บุคคลอื่นใด  และ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ รวมถึงภาระภาษีและ
ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้อง และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการดังกล่าว
ขา้งตน้ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน า
ของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือ
องคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการปฏิบตัิตามแผนการแปลง
สภาพ ซึ่งรวมถึงสญัญากูย้ืมเงิน และ/หรือ สญัญา และ/หรือ ขอ้ผกูพนั อื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงนิ
ของกองทรัสต์ (ถ้ามี)  การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต์ 
FUTURERT ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ แต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) 
และ/หรือ (2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

(4) มอบอ านาจใหบ้รษิัทจดัการด าเนินการใด ๆ อนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการ
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

อนึ่ง เพื่อประโยชน์ของความชัดเจน ในกรณีที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติอนุมัติ ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ในการประชุมครัง้นีแ้ลว้ BBLAM โดยอาศัยมติที่ไดร้บัอนุมัติดังกล่าว 
สามารถด าเนินการต่างๆ เพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมติอนมุตัิไดจ้นกว่าจะเสรจ็
สิน้ทกุประการ  

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ยังไม่มีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT และ
ระยะเวลาที่ตอ้งขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายหลังไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. (รวมถึงระยะเวลาที่ไดข้ยาย
ออกไป) อาจสิน้สุดลงก่อนวันเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม (ตามขอ้ 24 แห่ง
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม)) BBLAM ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต ์ซึ่งจะเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตเ์มื่อกองทรัสตจ์ัดตัง้แลว้เสร็จ 
จะตอ้งด าเนินการยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์และแบบแสดงรายการขอ้มลูและร่างหนังสือชีช้วนในการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมต่อส านักงาน ก.ล.ต. อีกครัง้หนึ่ง ซึ่งอาจท าใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม ซึ่ง
รวมถึงค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูล (filing) ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. 
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2) การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรัสต ์และแผนการแปลงสภาพ 

BBLAM เห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวมในส่วนท่ี
เก่ียวกับการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  FUTUREPF ไปยังกองทรัสต์ FUTURERT โดยแลกเปล่ียนกับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลงสภาพของกองทรสัต ์FUTURERT ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุ
รวม FUTUREPF การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการ เฉล่ียเงิน และ/หรือ 
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT คืนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม ทั้งนี ้ เพื่อให้
สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT และแผนการแปลงสภาพ ทั้งนี ้การ
แกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมส าหรบักรณีดงักล่าวมีรายละเอียดโดยสรุปดงันี  ้

 
การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ไปยังกองทรัสต์ FUTURERT โดยการ
แลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่ของกองทรัสต ์FUTURERT  
แกไ้ขเพิ่มเติมการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมโดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อการแปลง

สภาพของกองทรสัต ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  ขอ้ 37 การโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปยัง 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม ไปยงัทรสัตเ์พ่ือการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ให ม่ เพื่ อการแปลงสภาพของทรัสต์ เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุน
รวมเป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ค าว่า “ทรพัยส์ินและภาระ
ของกองทุนรวม” หมายถึง ทรัพย์สิน หนี ้สิน และความ
รับผิดชอบของกองทุนรวม โดยไม่รวมถึงรายการที่กันไว้
ดงัต่อไปนี ้
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กนัไวเ้พ่ือการช าระหนี ้
(2)  เงินปันผลและ/หรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจด

ทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย
ลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการเลิก
กองทนุรวมและการช าระบญัชีของกองทนุรวม  

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม FUTUREPF 
แกไ้ขเพิ่มเติมรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม FUTUREPF ที่เก่ียวเนื่องกับการ

แปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ใหเ้ป็นกองทรสัต ์FUTURERT 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

23.2    ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวม 
 -ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- 

23.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุน
รวม 
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เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
(12) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการ
แปลงสภาพกองทนุรวมใหเ้ป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย ์

การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 
ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเหตุแห่งการเลิกโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม 

FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 31 การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม 
-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง- 

ขอ้ 31   การเลิกโครงการจดัการกองทนุรวม 
ขอ้ 31.7  เม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสตเ์พื่อ

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

 
การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉลี่ยเงิน และ/หรือ วิธีการกระจายหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต ์FUTURERT ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 
ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมวิธีการช าระบญัชีของกองทุนรวม FUTUREPF กรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพโดย

การที่กองทุนรวม FUTUREPF จะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT (ที่กองทุนรวม FUTUREPF ไดม้าจากการ
แปลงสภาพ) ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน FUTUREPF ตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตเ์พื่อใหส้อดคลอ้งกับ
การแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
ขอ้ 32 การช าระบญัชีของกองทนุรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและ

หรือทรพัยส์ินอ่ืนคืนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุเม่ือเลิก
โครงการจดัการกองทนุรวม 

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  

ขอ้ 32 การช าระบญัชีของกองทนุรวม และวิธีการเฉลี่ยเงินและ/
หรือทรพัยส์ินอ่ืนคืนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุเม่ือเลิก
โครงการจดัการกองทนุรวม 
ส าหรบักรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
โดยการที่กองทุนรวมจะคืนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 
ทั้งนี ้เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ช  าระ
บัญชีจะแบ่งหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มีชื่อ
ปรากฏในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนด
สิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

BBLAM ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมเห็นควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติให้ BBLAM 
สามารถด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต์
ตามที่เสนอขา้งตน้ทุกประการ รวมถึงมอบหมายให ้BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมเป็นผูม้ีอ  านาจในการ
ด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
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(1) ด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมค าหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทนุรวมตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อ
ประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์และการปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ เท่าที่
ไม่ขัดหรือแยง้กับการแกไ้ขเพิ่มเติมถอ้ยค าหรือขอ้ความในโครงการจดัการกองทุนรวมตามค าสั่งหรือ
ค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน
ราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ /หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักล่าวตาม (1) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
3) การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 
เมื่อกองทุนรวมโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมแลว้ 

BBLAM ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมและผูช้  าระบญัชีของกองทนุรวมจะด าเนินการดงัต่อไปนี  ้
ก) BBLAM จะด าเนินการเลิกกองทุนรวมโดยแจ้งการเลิกกองทุนรวม ต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ผู้ดูแล

ผลประโยชนข์องกองทุนรวม ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนการเลิก
กองทนุรวม เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

ข) ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการช าระบญัชีของกองทุนรวมใหแ้ลว้เสร็จภายใน 90 วนั นบัจากวนัเลิกกองทนุ
รวม เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตจุ าเป็นและสมควร ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ค) ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการแปลงสภาพกองทนุรวมใหแ้กผู่้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วันที่ก าหนดสิทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ ในการแบ่งหน่วยทรสัต์ดงักล่าว ผูช้  าระ
บญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
i) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 
ii) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม หรือเอกสาร

ซึ่งมีขอ้มูลที่มีสาระตรงตามสรุปขอ้มูลส าคัญของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ที่ปรากฏในแบบ
แสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมที่
ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

ง) การเวนคืนใบหน่วยลงทุน (ถา้มี) การจัดส่งใบทรสัต ์และการด าเนินการในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนใช้
หน่วยลงทนุเป็นหลกัประกนัการช าระหนี ้(ถา้มี) 
i) การด าเนินการกรณีมีใบหน่วยลงทนุ 

(1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน และผูร้บัจ าน าหน่วย
ลงทุน หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงความสิน้ผลบงัคบั
ใชข้องใบหน่วยลงทุน และแจง้ใหน้ าใบหน่วยลงทุนมาคืนแก่นายทะเบียนหน่วยลงทุน 
รวมถึงแจง้ชื่อนายทะเบียนกองทรัสตท์ี่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม (ไดแ้ก่ บริษัท 
ศูนยร์ับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“TSD”)) ซึ่งจะเป็นผู้ดูแลทะเบียนผู้ถือ
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หน่วยทรสัตแ์ละจัดส่งใบทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจ าน าหน่วยทรสัต ์หรือ
เจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั (ถา้มี)   

(2) TSD จะท าการบนัทึกขอ้มลูผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มลูการจ าน าและการอายดั
หน่วยทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) 

(3) TSD จะด าเนินการออกใบทรัสต์ในชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และจัดส่งให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจ าน า หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสต์ทราบถึงการจัดส่งใบทรัสต์ดังกล่าว (ถ้ามี) ทั้งนี ้ ตามระยะเวลาและ
หลกัเกณฑข์อง TSD  

ii) การด าเนินการกรณีไม่มีใบหน่วยลงทนุ (ระบบไรใ้บหลกัทรพัย)์ 
(1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน และผูร้บัจ าน าหน่วย

ลงทุน หรือเจา้หนี/้เจา้พนักงานรฐัตามค าสั่งอายัด (ถา้มี) ใหท้ราบถึงชื่อนายทะเบียน
กองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม (TSD) ซึ่งจะเป็นผู้ดูแลทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

(2) TSD จะท าการบนัทึกขอ้มลูผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มลูการจ าน าและการอายดั
หน่วยทรสัต ์พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบการบันทึกขอ้มูลดังกล่าว (ถา้มี) ทั้งนี ้
ตามระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD 

จ) ผูช้  าระบัญชีจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนต่อตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ฉ) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่ออกใหม่เนื่องจากการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ช) ผูช้  าระบญัชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้จดัส่งรายงานผลการ
ช าระบัญชีต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วันนับแต่วันที่ช  าระบัญชีเสร็จสิน้ ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑท์ี่
ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

รายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และ
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ปรากฏในขอ้ 1.8   

ในการช าระบญัชีของกองทุนรวมในครัง้นี ้BBLAM ขอเสนอเป็นผูช้  าระบญัชีดว้ยตนเอง โดยมีค่าธรรมเนียมการ
ช าระบญัชีในอตัราไม่เกิน 750,000.00 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเลิกกองทุนรวม การ
ช าระบญัชี และการแต่งตัง้ BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของกองทุนรวมเป็นผูช้  าระบญัชี รวมถึงมอบหมายให้ BBLAM 
ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวมเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และ
ด าเนินการช าระบัญชี และติดต่อกับส านักงาน ก .ล.ต. ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงาน
ราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสัญญาหรือขอ้ผูกพัน เพื่อการเลิกกองทุนรวม การช าระ
บญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  
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(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ /หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
 
4) การแต่งตั้งให้ BBLAM เข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้ช าระบัญช ี
BBLAM ซึ่งจะเป็นผู้ช  าระบัญชีของกองทุนรวม  FUTUREPF อีกทั้งเป็นผู้ก่อตั้งทรัสตแ์ละจะเข้าเป็นผู้จัดการ

กองทรสัต ์FUTURERT เมื่อไดด้  าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้เสร็จ เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียน
จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย โดยมีสรุปขอ้มลูส าคญัของ BBLAM ดงันี ้

 
สรุปข้อมูลส าคัญของ BBLAM   

ผู้ช าระบัญชี/ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวมบวัหลวง จ ากดั 

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และ ชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535049700 
โทรศัพท ์ 0 2674 6488 
Website https://www.bblam.co.th/ 
Email bualuangfund@bblam.co.th 
ทุนจดทะเบียน 100,000,000.00 บาท  
จ านวนหุ้น 1,000,000 หุน้  
รายช่ือกรรมการ  1. นางวรวรรณ ธาราภมิู 

2. นายสตีเฟน แทน 
3. นางสาวสญุาณี ภรูิปัญญวานิช 
4. นายไพศาล เลศิโกวิทย ์
5. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ 
6. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ 
7. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา 
8. นายโชน โสภณพนิช 
9. นายณฐัพชัร ์เจียรวงศ ์

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางวรวรรณ ธาราภูมิ นางสาวสุญาณี ภูริปัญญวานิช นายไพศาล เลิศโกวิทย ์นางสาวปิยะมาศ 
ค าไทรแกว้ นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา และนายวศิน วฒันวรกิจกุล สองในหกคนนีล้งลายมือชื่อ
รว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

 
ผู้ถือหุ้นของ BBLAM  

รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75 
บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 100,000 10 
Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10 
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รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 
บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 50,000 5 
นางวรวรรณ  ธาราภมิู 1 0 
นายโชน  โสภณพนิช 1 0 
นางสาวชลลดา  โสภณพนิช 2 0 

รวม 1,000,000 100 
หมายเหต:ุ รายงานประจ าปี 2565 ของ FUTUREPF 
 

5) การแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 
BBLAM ขอเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาอนุมตัิการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 

กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“ทรสัตี” หรือ “KTAM”) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์FUTURERT แทนธนาคารกรุงไทย จ ากัด 
(มหาชน) (“ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม” หรือ “KTB”) ซึ่งปัจจุบันเป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม รวมถึง
พิจารณาอนมุตัิการมอบอ านาจให ้BBLAM เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์FUTURERT ใหแ้ลว้เสร็จ ทั้งนี ้เท่าที่ไม่ขัดหรือ
แยง้กบัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/
หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการตดิตอ่กบั
ส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบุคคลใด ๆ 
เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการแต่งตัง้ใหบ้ริษัทหลกัทรพัย์
จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) เขา้เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์FUTURERT และ/หรือ สัญญา 
และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ
ดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
ทัง้นี ้ขอ้มลูของทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) มีดงันี ้ 
สรุปข้อมูลส าคัญของ KTAM  

ทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 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/ 
Email callcenter@ktam.co.th 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000.00 บาท 
จ านวนหุ้น 20,000,000 หุน้ 
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รายช่ือกรรมการ  1. นางชวินดา หาญรตันกลู 
2. นายสรุพล โอภาสเสถียร 
3. นายอนามยั ด าเนตร 
4. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท 
5. นายประพทัธพ์งศ ์วีระมน 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางชวินดา หาญรตันกลู นายธีรลกัษ์ แสงสนิท นายประพทัธพ์งศ ์วีระมน กรรมการสองในสามคน
นี ้ลงลายมือชื่อรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

ผู้ถือหุ้นของ KTAM 
ล าดับที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้นทีถ่ือ (หุ้น) ร้อยละ 

1. บมจ. ธนาคารกรุงไทย   19,999,986  99.99993 
2. นางสาวกติติพร สินธุประภา 1  0.000005 
3. นายเอกชยั คสูว่างศร ี 1  0.000005 
4. นายกนัตภณ ปัญจประการ 1 0.000005 
5. นางสาวรุง้ลาวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 1 0.000005 
6. นายศภุสิทธิ์ จาวโกนนัท ์   1 0.000005 
7. นางสาวสจุิตราพร พากเพียร  1 0.000005 
8. นายสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.000005 
9. นางญานิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 1 0.000005 
10. นางสาวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.000005 
11. นางสาวอนัธิกา หนนูาง    1 0.000005 
12. นางแอนนี่ เมฆพฤกษาวงศ ์    1 0.000005 
13. นางสาวกนกวรรณ ธรรมเเสง  1 0.000005 
14. นายภมิูพฒัน ์ภมิูไชยอนนัต ์ 1 0.000005 
15. นางสาวณชัชา จ ารูญจนัทร ์ 1 0.000005 

 รวม 20,000,000 100 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 10 พฤษภาคม 2566 

 
1.1.2. การที่กองทรัสตไ์ด้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร์ 

พารค์ รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ทีแ่ละหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ส าหรับปี 
2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) 
เมื่อกองทุนรวมไดแ้ปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะสามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภายหลังการ

แปลงสภาพได ้ในการนี ้รงัสิตพลาซ่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (รวมเรียกว่า “สญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรพัยสิ์นหลกั”) ไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิใน
ทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเชา่
และสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเชา่ที่ขยาย ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2585 – 31 
ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์นการเลือกที่จะใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด ทัง้นี ้ในการใหสิ้ทธิ
แก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกักับกองทรสัต ์รงัสิตพลาซ่า
จะไม่คิดค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิขา้งตน้  
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ในการนี ้เงื่อนไขของการใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าดงักล่าวจะก าหนดใหก้องทรสัตม์ีระยะเวลาการใช้
สิทธิ ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2584 และมีอัตราค่าเช่าในปี 2585 ประมาณ 788 ลา้นบาท ปี 2586 ประมาณ 812 ลา้น
บาท และปี 2587 ประมาณ 836 ลา้นบาท โดยจะตอ้งช าระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไปเป็นรายเดือน 
ตามเงื่อนไขและขอ้ตกลงที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบัรงัสิตพลาซ่า และกองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัไดภ้ายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ในสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัอย่างถูกตอ้ง ครบถว้น รวมถึงการช าระค่าเช่า โดยเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุน
กองทุนรวมมีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เข้ารับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิใน
ทรพัยสิ์นหลกัแลว้ ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพยสิ์นหลักกับกองทรัสต ์(Agreement to Grant Option to 
Extend the Lease) ซึ่งจะมีขอ้ก าหนดตามรายละเอียดขา้งตน้ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรสัตแ์ละรงัสิตพลาซ่าจะตก
ลงกันต่อไป ทั้งนี ้ณ วันที่รังสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสัญญาดังกล่าวกับกองทรัสต ์กองทรัสตไ์ม่ตอ้งช าระค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า 

ในการเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั จะ
อยู่ภายใตเ้งื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่ BBLAM จะพิจารณา ซึ่งรวมถึง  

• การด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตเ์สรจ็สิน้   

• การได้ด าเนินการใด ๆ อันจ าเป็นเพื่อให้รังสิตพลาซ่าสามารถเข้าท าสัญญาให้สิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักแก่กองทรสัต ์และปฏิบัติหนา้ที่
ตามสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลัก
แก่กองทรสัตไ์ด ้

• เงื่อนไขอื่นใดที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนั (ถา้มี) 
อนึ่ง ในกรณีที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมีมติอนมุตัิใหก้องทรสัตร์บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการ

เช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต์
และเงื่อนไขต่างๆ ด าเนินการเสร็จสิน้ครบถว้นแลว้ กองทรัสตจ์ะเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกักับรงัสิตพลาซ่า โดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมในครัง้นี ้โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ีกหลังจากกา รแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ในการนี ้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการใชสิ้ทธิ ในวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 กองทรสัตอ์าจใชสิ้ทธิหรือไม่ใชสิ้ทธิในการ
ขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัก็ได ้เมื่อพิจารณาถึงความเหมาะสม ปัจจยัทาง
เศรษฐกิจ สังคม หรือปัจจัยอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณาใชสิ้ทธินั้น โดย BBLAM ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผู้
พิจารณาในการด าเนินการใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั ทัง้นี ้
ในกรณีที่ BBLAM ด าเนินการต่างๆ ตามกฎเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์
และพิจารณาถึงความเหมาะสมและปัจจยัต่าง ๆ แลว้เห็นสมควรใหก้องทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั BBLAM จะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักส าหรบั
ระยะเวลาที่ขยายออกไปโดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในครัง้นีโ้ดยจะไม่มีการ
ขอมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ีก เวน้แต่ ในกรณีที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งเปล่ียนแปลงและก าหนดให้
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ด าเนินการเป็นอย่างอื่น BBLAM จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งนัน้ ซึ่งอาจรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการ
ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี ้เมื่อกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์น
หลัก BBLAM ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะยังคงใหร้งัสิตพลาซ่า  ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์น
ปัจจบุนัใหก้บัทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้กก่องทรสัตใ์นการแปลงสภาพ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
การเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัที่มีการขยายระยะเวลาออกไปต่อไปดว้ย  

บริษัทจดัการและผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงเห็นควรเสนอใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิใหก้องทรสัต ์(เมื่อการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์เสร็จสิน้แล้ว) รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคาร
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เป็น
ระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักในวันที่ 31 
ธันวาคม 2584 ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) ตามที่เสนอทกุประการ รวมถึงมอบหมายใหบ้รษิทั
จดัการ และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ในการท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend the 
Lease) และการด าเนินการใชสิ้ทธิดงักล่าวที่มติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดก้ าหนดไว ้และเท่าที่ไม่
ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน และ /หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านักงาน 
ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และ /หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวข้อง รวมทั้ง
ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์ร
ของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาหรือขอ้ผูกพันอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ
ด าเนินการดังกล่าว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงสัญญาหรือข้อผูกพันที่แสดงถึงสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend the 
Lease) และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวข้างตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ /หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจในการด าเนินการ
ดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

ในการนี ้BBLAM จึงพิจารณาเห็นสมควรให้มีการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ครัง้ที่ 
1/2567 ในวนัที่ 14 กุมภาพนัธ์ 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งสรุศกัดิ์ 1 ชัน้ 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์สาทร กรุงเทพ เลขที่ 
33/1 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 โดยจะเสนอเรื่องต่างๆ ดังต่อไปนีใ้หผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุพิจารณา 

1. พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ 
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1.1. พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระ
ของกองทนุรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์

1.2. พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลง
สภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และแผนการแปลงสภาพ 

1.3. พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
1.4. พิจารณาอนมุตัิการแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 

2. พิจารณาอนุมัติการที่กองทรัสต์ได้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคาร
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) 

3. พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 
พรอ้มกันนี ้BBLAM ขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุ

มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุทัง้หมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุที่มา
ประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทนุรวม จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

อนึ่ง การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว BBLAM จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ลงมติดงักล่าว  

นอกจากนี ้ในการขอมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตใ์นครัง้นี ้
จะไม่มีการรบัซือ้หน่วยลงทนุของกองทนุรวมจากผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีเขา้รว่มประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุรวม
แต่อย่างใด 

ในการนี ้BBLAM จึงก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน 
ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) ในวนัท่ี 3 มกราคม 2567 

 
1.2. วัตถุประสงคข์องรายการ และวันทีค่าดว่าจะเกิดรายการ 

BBLAM ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อไดด้  าเนินการ
แปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต  ์FUTURERT แลว้เสร็จตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่ทจ. 34/2559 
เล็งเห็นถึงประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจุบัน 
กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมี
ขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็นขอ้จ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่ว ย
ลงทุนของกองทุนรวม รวมทัง้กองทุนรวมมีหลกัเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของ
กองทุนรวมในการจดัโครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้  แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ด้
โดยไม่มีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมขา้งตน้และหลักเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอัตราที่สูงขึน้ อีกทั้ง การแปลงสภาพ
กองทุนรวม FUTUREPF ดังกล่าว จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เนื่องจากการแปลง
สภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรับลด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียม
เพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบ
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เมื่อวนัท่ี 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทุน
รวม FUTUREPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวม FUTUREPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF (การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ) 
รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลง
สภาพกองทุนรวม FUTUREPF (การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ) (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) โดยที่การโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต ์
FUTURERT โดยไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะสามารถด าเนินการไดต้ัง้แตว่นัที่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2567 

  นอกจากนี ้ เมื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะมีโอกาสและวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั และสามารถน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง  พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ 
จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ 
หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด  

ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้ (กล่าวคือ พระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566) อย่างไรก็ดี กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัไม่ไดม้ีผลใชบ้งัคบัเนื่องจากอยู่ระหว่างกระบวนการออก
กฎหมาย ในการนี ้BBLAM ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนดระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF 
โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม FUTUREPF เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม FUTUREPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ
มีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 
2567  

อย่างไรก็ดี หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้แต่ดว้ยประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตป์ระการอื่น ๆ 
ซึ่งรวมถึงการไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพซึ่งกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM 
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยประมาณการค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพในกรณีที่ไม่ไดร้ับสิทธิประโยชน์
ดงักล่าวปรากฎตามขอ้ 1.9 ในกรณีนี ้BBLAM คาดว่าการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 
จะแลว้เสร็จภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม FUTUREPF และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ยงัคงไดร้บั
สิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพดังกล่าวและในการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม FUTUREPF บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ประกาศที่ ทจ. 34/2559 และประกาศที่ ทจ. 49/2555 
รวมทัง้ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 41/134 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ BBLAM พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
เก่ียวกับการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ BBLAM สงวนสิทธิในการพิจารณาใช้กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ 
สถาบันการเงินต่าง ๆ หรือใช้แหล่งเงินทุนอื่นใด รวมจ านวนประมาณ 72 ล้านบาทเพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่าย และ/หรือ 
ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ โดยอาจเป็นการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยง
กนัของ BBLAM ซึ่งจะเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่ก็ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงนิ 
ภาระหนีเ้งินกูข้องกองทรสัตจ์ะมีจ านวนไม่เกินหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือ รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์และการกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน และ/
หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ 
ของการกูย้ืม การใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการ
กูย้ืมดงักล่าวตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวน
เงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงนิ การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการ
กูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ  อนึ่ง หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้และในกรณีที่ BBLAM 
พิจารณาใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินโดยอาศยัมตทิี่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยจะไม่มี
การขอมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์อีกหลงัจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์

ในการนี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะกระท าไดเ้มื่อที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF มีมติอนุมตัิใหม้ีการแปลงสภาพ และเมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนแลว้ BBLAM จะเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัต ์FUTURERT แลว้เสรจ็ 
โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์จะแต่งตั้งบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ให้ เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 
FUTURERT ทัง้นี ้ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขออนญุาตในการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรพัยสิ์น หนีสิ้น และความรบัผิดของกองทนุรวม  
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แผนการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์
ในการนี ้ BBLAM ขอแสดงแผนภาพเพื่อประกอบการชี ้แจงแผนและขั้นตอนการแปลงสภาพกองทุนรวม 

FUTUREPF  ดงันี ้
แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ผูถ้ือหน่วยของ FUTUREPF หมายถึง ผูถ้อืหน่วยลงทนุเดิมของ FUTUREPF ท่ีมีชื่อปรากฏในวนัก าหนดสิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของ FUTUREPF กบั
หน่วยทรสัตข์อง FUTURERT 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูเบือ้งตน้มีวตัถปุระสงคใ์นการใชส้ าหรบัการประกอบการอธิบายเท่านัน้ 

FUTUREPF ช าระบัญชีและสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนเดิมด้วย
หน่วยทรัสตข์อง FUTURERT ท่ีสัดส่วน 1:1 ดังน้ัน มูลค่าทาง
เศรษฐกิจต่อ 1 หน่วยลงทุนจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมี
นัยส าคัญ 

FUTUREPF 

ทรัพยส์ินท่ีโอนมา
จาก FUTUREPF 

2. การช าระบัญชีกองทุนรวม FUTUREPF 

FUTURERT 

ผู้ถือหน่วยของ 
FUTURERT 

ทรัพยส์ินท่ีโอนมา
จาก FUTUREPF 

3. โครงสร้างของกองทรัสต ์FUTURERT เม่ือแปลงสภาพแล้วเสร็จ 

FUTURERT 

ผู้ถือหน่วยของ 
FUTURERT 

ผู้ถือหน่วยของ 
FUTUREPF 

ออกหน่วยทรัสตเ์พื่อแลกกับ
ทรัพยส์ินและภาระของ 

FUTUREPF 

FUTUREPF 

ทรัพยส์ินท่ี 
FUTUREPF 
ลงทุนอยู่ 

FUTURERT 

โอนทรัพยส์ินและภาระให้ 
FUTURERT 

1. การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์FUTURERT 
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1.3. สรุปสาระส าคัญของสัญญากอ่ตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์ว
เจอรซิ์ตี ้(FUTURERT) 

 
คู่สัญญา บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“ผู้ก่อตั้งทรัสต”์ หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) กบั บริษัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ทรัสตี”) 
ลักษณะของกองทรัสต์
และกลไกในการบริหาร 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต”์) ที่แปลงสภาพ
มาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์  (Future Park Leasehold Property Fund: 
FUTUREPF) (“กองทุนรวม FUTUREPF”) โดยกองทรสัตก์่อตั้งขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรสัตน์ีแ้ละ
สมบูรณ์เม่ือผูก้่อตั้งทรสัตก์่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มีขอ้ผูกพันว่า ผูก้่อตัง้  
ทรสัตจ์ะด าเนินการเพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินของกองทนุรวม FUTUREPF ที่แปลงสภาพ โดยแลกกบั
การที่กองทนุรวม FUTUREPF จะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ ในการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็น
กองทรสัต ์(“หน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่”) 
กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในชื่อและอ านาจการจดัการของทรสัตี 
การจดัการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้
ตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ก าหนดในรายการเกี่ยวกับ
อ านาจหนา้ที่ของทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติมในภายหลงั  

นโยบายการลงทุน กองทรสัตจ์ะมุ่งเนน้การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคณุภาพสงู ที่ตัง้อยู่ภายใน
โครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้รงัสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียง โครงการประเภทศนูยก์ารคา้ เช่น อาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้การจัดหาผลประโยชนใ์น
รูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ่ื้นใดในท านองเดียวกนั โดยมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้กองทรสัตมี์จดุมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมเพื่อการ
เติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืน และ/หรือ หลักทรพัยอ่ื์น 
และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง
ก าหนด 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะให้เป็น
กองทรัสต ์

ทรพัยส์ินเริ่มตน้ของกองทรสัต์ (Initial Assets) ไดแ้ก่ สญัญาระหว่างผูก้่อตัง้ทรสัตก์ับทรสัตี (สญัญาก่อสิทธิ
ในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตี) ซึ่งผูก้่อตั้งทรสัตไ์ดก้่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีโดยการเขา้ผูกพันว่าจะ
ด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินของกองทุนรวม FUTUREPF ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่
กองทนุรวม FUTUREPF ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์
นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยส์ินอ่ืนที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวขอ้ง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 1. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตมิ์ไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของตวัการตวัแทนระหว่างผูถ้ือหน่วยทรสัต์
กับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอ่ืนใดระหว่างทรสัตี
และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และในระหว่างผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั  

2. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต์มิได้ท าใหบุ้คคลดังกล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ไม่
เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ และเจ้าหนีข้องกองทรัสต์จะบังคับช าระหนีไ้ด้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอ่ืนใดเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัต์
หลงัจากที่ไดช้  าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอ่ืนใดเพิ่มเติม
อีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

3. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงินก าไรภายหลงัจาก
หักค่าใชจ้่ายและค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์ักได ้และมีสิทธิเรียกให้คืน
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เงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่า
หน่วยทรสัต ์

4. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ท าให้ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์กรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรพัยส์ินของ
กองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งให้
โอนทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิติดตามเอาทรพัยส์ินของ
กองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จัดการกองทรสัต์ไม่
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือ พ.ร.บ. ทรสัต์ อนัเป็นผลใหท้รพัยส์ินในกองทรสัตถ์กู
จ าหน่ายจ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ. ทรสัต ์ก าหนด 

5. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนซกัถาม และ
แสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรสัตข์องทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตว์่าเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม  ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ของผูจ้ัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดังกล่าวใหถ้ือเป็นอ านาจและดุลพินิจของผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือทรสัตี 
แลว้แต่กรณี  

6. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์และวิธีการตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

7. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

8. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเม่ือเลิกกองทรสัตห์รือเม่ือมีการลดทนุ 
9. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์
10. สิทธิประโยชน์อ่ืนๆ เช่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมายตาม

หลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการ
บริหารจดัการกองทรสัต ์ 

การได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 

การได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 
การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่างประเทศ 
(2) กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการ

ไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
(3) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิหรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่

ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใตบ้งัคับ
แห่งทรพัยสิทธิหรือการมีขอ้พิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมี
นยัส าคญั และเง่ือนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชนแ์ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(4) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใด ๆ  ที่
อาจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนด
ราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเม่ือ
สญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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(5) อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชนค์ิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 
(เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขาย รวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) ทัง้นี ้กองทรสัต์
อาจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงินลงทนุที่จะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันา
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียน
เพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร
สิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) 
เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนญุาต โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 (สอง) ราย ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถ
ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี  ้
(ก) เป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
(ข) ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบคุคลที่

อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอนัเป็นที่ตั้งของ
อสงัหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ได ้หรือเป็นผูท้ี่
มีคณุสมบตัิตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(7) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท ทัง้นี ้
ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า
อสังหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทุน ผูก้่อตั้งทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอที่จะท าให้
ไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

(8) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู ้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรบัรองการท าประโยชน ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้มาตรการป้องกันความ
เสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กับกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการผิดสญัญาเช่าหรือ
การไม่สามารถบงัคบัตามสิทธิในสญัญาเช่า และผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้การเปิดเผยความเสี่ยง
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ถึง
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กับผลประกอบการของกองทรสัตห์ากเจา้ของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มี
สิทธิครอบครองตามหนงัสือรบัรองการท าประโยชนบ์อกเลิกสญัญา 

(9) กองทรสัตย์งัอาจท าการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทที่จดัตัง้
ขึน้หรือผ่านการลงทนุในทรสัตอ่ื์นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตต์าม
ประกาศ ทจ. 49/2555 โดยการลงทนุดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(10) ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 
Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) ในเรื่องที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติม จะตอ้งมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตั ิ
และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 
(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลัก ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกั

ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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(ก) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัจะกระท าโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตัิ 
และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์กี่ยวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมโดยอนโุลม 

(ข) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ 
(ก) แลว้ ยงัจะตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

 การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ิน
หลกันัน้ 

 การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ใหแ้ก่เจา้ของเดิม 
การได้มาซึ่ง 
ทรัพยสิ์นอ่ืน 

กองทรสัตอ์าจไดม้าซึ่งทรพัยส์ินอ่ืนนอกจากทรพัยส์ินหลกั โดยการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืนที่กองทรสัตส์ามารถ
ลงทนุหรือมีไวไ้ดต้ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การจัดหาประโยชนข์อง
กองทรัสต ์

1. กองทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช ้
หรือการใหบ้ริการในท านองเดียวกับการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกับ
การดงักล่าวดว้ย หา้มมิใหก้องทรสัตด์  าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกิจ
หรือประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้องโดยตรง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 
หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจ าเป็นอันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ กองทรสัตอ์าจ
ด าเนินการในลกัษณะที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได  ้

2. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมี
ข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และอาจก าหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผล
ประกอบการของผูเ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง เพ่ิมเติมดว้ยก็ได ้ทัง้นีใ้หเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวใน
แบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และรายงานประจ าปี
ของกองทรสัต ์

3. กองทรสัตจ์ะไม่ใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง อสังหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสยัว่าจะน า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่า และ/
หรือ ใหเ้ช่าช่วง อสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้ขอ้ตกลงเพ่ือใหก้องทรสัตส์ามารถ
เลิกสญัญาไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง น าอสงัหาริมทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจ
ดงักล่าว 

การกู้ยืมเงินและ 
ก่อภาระผูกพันของ
กองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกั และ/

หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี)  
(2) ลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืนใด ตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทนุจะประกาศก าหนด 

(3) น ามาใชใ้นการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
(4) น ามาใชใ้นการดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยส์ินของกองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัย์

ที่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะ
น าไปจัดหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

รวมถึงการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ินดงักล่าว 
(5) ปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสงัหาริมทรพัยห์รืออปุกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยข์อง

กองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง  ใหอ้ยู่
ในสภาพดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์
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(6) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตมี์สิทธิการ
เช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือสอดคลอ้งกบัสภาพ
ตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(7) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

(8) ช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(8) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance)  
(10) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

(11) ป้องกันความเสี่ยงทางดา้นอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา และ/หรือ ป้องกันความเสี่ยงทางดา้นอัตรา
ดอกเบีย้ อนัเนื่องมาจากการกูย้ืมเงินหรือออกตราสารหนี ้

(12) เป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ 
(13) เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรส าหรบัการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละเป็นไป

เพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ 
ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยห์รือสังหาริมทรพัย ์
การกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคต์ามที่ก าหนดในขอ้ (4) (5) หรือ (6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลา
เช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าดว้ย 

กองทรสัตอ์าจก าหนดวิธีการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์ินของกองทรสัตโ์ดยวิธีใดวิธีหนึ่งหรือ
หลายวิธีรว่มกนัในขณะใดขณะหนึ่ง ซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสาร หุน้กู ้ตั๋วเงิน หรือการเขา้ท าสญัญา
ไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริงเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้
(1) มีข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เม่ือมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) 
(2) มีลกัษณะของอนุพันธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลกัษณะที่ครบถว้น ไดแ้ก่ (1) ใหส้ิทธิลูกหนีใ้นการ

ช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (callable) หรือให้สิทธิกองทรัสต์ในการเรียกให้ลูกหนีช้  าระหนีค้ืนก่อน
ก าหนด (puttable) (2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผนัแปรตาม
อตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อ่ืน (3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้
หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอ่ืนเพ่ิมเติม 

(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

ในกรณีที่กองทรสัตมี์การกูย้ืมเงิน สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้ เวน้แต่
การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 

(1) รอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่
กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วน
การกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต)์ 

(2) รอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตมี์อนัดบัความน่าเชื่อถือ
อยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุที่ไดร้บั
การจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่
เกิน 1 (หนึ่ง) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่
การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงิน
ไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 
60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต)์ 
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ในกรณีที่กองทรัสตถ์ูกปรับลดอันดับความน่าเชื่อถือจากอันดับที่สามารถลงทุนได ้( Investment 
Grade) เป็นอนัดบัที่ไม่สามารถลงทนุได ้(Non-Investment Grade) แลว้ท าใหส้ดัส่วนที่สามารถการ
กูย้ืมลดลงจากรอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์เป็นรอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) 
ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่
จะกูย้ืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) 
ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์หรืออันดับความน่าเชื่อถือของกองทรสัตจ์ะถูกปรบัเพิ่มเป็น
อนัดบัที่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่ง
หมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสตก์ับผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

1.   ดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
2.   ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ่ื์นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน ใหด้  าเนินการเกี่ยวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี ้
(1)  ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่

เกี่ยวขอ้ง 
(2)   ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งลา้น) บาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 (ศนูย์

จุดศูนยส์าม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่าตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3)   ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) 
ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถ้ือ
หน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมตามขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณ
ตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะ
หารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินที่เกี่ยวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3.   การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์
นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละ
หนังสือชีช้วน ใหก้ระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
หนงัสือเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ทรสัตียอมรบั
เพ่ือประกอบการขอมติที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ
ขัดแย้งกับประโยชนข์อง
กองทรัสตก์ับทรัสตี 

1. ในการจัดการกองทรสัต ์หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอนัเป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่า
การกระท านั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็น
ธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ร้บัประโยชนท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่
ไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. การเปิดเผยขอ้มลูในลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือ
ผูล้งทนุ ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์
(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บังคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว 

หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 
(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วนั 
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(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลา
ดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท า
ธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยขา้งตน้ ในจ านวนเกินกว่า 
1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหมี้การท า
ธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทรสัตี และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่
ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามประกาศ ทจ. 20/2561 ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวขอ้ง 

การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนแก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไร
สุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่าย
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และ
ประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) อนึ่ง ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นี ้ ให้
หมายถึง ก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การขอมติและ 
การประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

1. การขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรสัตต์ามที่สญัญาก่อตั้งทรสัตแ์ละ พ.ร.บ. ทรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจัดประชุมผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์ดงัต่อไปนี ้
(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ 
(ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์
(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์
(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต  ์
(ฉ) การปฏิบัติแตกต่างจากขอ้ผูกพันที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรือ แบบแสดงรายการขอ้มูลและ

หนงัสือชีช้วน 
(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ตามขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลงหรือถอด

ถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 
(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ (ตามข้อก าหนดที่ เกี่ยวข้องกับการ

เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์และ
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(ฌ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(ญ) การเลิกกองทรสัต ์
(ฎ) กรณีอ่ืนใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู้้

ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 
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ทั้งนี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต์ และการด าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง จะ
ด าเนินการโดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทุนรวม FUTUREPF โดยจะไม่
มีการขอมติจากที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอี์ก 

3. ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่จัดใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยเม่ือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า
เป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ หรือ 
เม่ือผูถ้ือหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดย
ระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไวอ้ย่างชัดเจนในหนังสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกันท า
หนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ ในกรณีเร่ืองใดที่ทรสัตี
เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่อง
นัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหมี้การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ไดร้บัหนังสือ
จากทรสัตี 

4. ผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการตามขัน้ตอนและวิธีการในการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามที่สญัญา
ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

5. การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ (ถา้มี) มา
ประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้ง
มีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

6. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

7. เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีทั่วไปใหถ้ือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 
(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ

ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของ
มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ที่มิได้ระบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

• การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่ง
มีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

• การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์

• การปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนญุาต หรือ แบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนงัสือชีช้วน 

• การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ตามขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกับการเปลี่ยนแปลง
หรือถอดถอนทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 
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• การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (ตามขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกับการ
เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่าง
มีนยัส าคญั 

• การเลิกกองทรสัต ์
การแก้ไขสัญญาก่อตั้งท
รัสต ์

1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ และ
กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์

3. กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ เป็นการ
แกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกันไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติ
ของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตก์รณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือ
ค าสั่ง 

การเลิกกองทรัสต ์ เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์ 
1. เม่ือจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 
2. เม่ือมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตล์งทุน

ในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่จ  าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์ินหลกัดงักล่าว  

3. กรณีที่มีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมใน
การเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านักงาน ก .ล.ต. ประกาศก าหนดนับแต่
วนัที่การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควร
ในการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยังไม่สามารถ
แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ ใหท้รสัตีขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์น
การเลิกกองทรสัต ์

4. เม่ือมีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเลี่ยงได ้และ
ผูมี้ส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหมี้การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้  แต่มิอาจแต่งตั้งได ้และศาลไดมี้
ค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์

5. เม่ือที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
6. ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ่ื์น และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหมี้

การเลิกกองทรสัต ์
7. เหตอ่ืุนตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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1.4. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวม FUTUREPF และกองทรัสต ์
FUTURERT และลักษณะทีจ่ะเปลี่ยนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแล้ว 

 
ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
1.  จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมาย กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ 
2.  สถานะของกอง นิติบคุคล กองทรพัยส์ิน 

3.  ผูจ้ดัตัง้กอง บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
4.  ผูร้บัผิดชอบบริหารจดัการ บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
5.  ผูม้ีชื่อเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน กองทนุรวม ทรสัตีของกองทรสัต ์

6.  ผู้มีชื่อเป็นคู่สัญญาในการ
ลงทนุ 

กองทนุรวม ทรสัตีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเขา้ท าสญัญา 
เกี่ยวกบัการจดัการตามท่ีไดร้บัมอบหมายได ้

7.  ผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน ผูด้แูลผลประโยชน ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์
8.  การล้มละลายเน่ืองจาก

การจดัการกองทนุ 
ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิติบคุคล ลม้ละลายไม่ได ้

9.  ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืน
หน่วยทรสัต ์

10.  ลกัษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจง ระบเุฉพาะเจาะจง 
11.  ประเภทการลงทนุ ลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์ ลงทนุในกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์
12.  อายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
13.  วตัถปุระสงคข์องโครงการ เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินท่ีได้จากการระดม

เงินทุนไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย ์และ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ชา่ 
ให้เช่าช่วง และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรัพยส์ิน ท่ี
กองทนุรวมไดล้งทุนไวห้รือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง 
พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยส์ินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถ้ือหน่วยลงทุน รวมถึงการ
ลงทนุในทรพัยส์ินอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใด ตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดท่ี
เกี่ยวขอ้งก าหนด 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินท่ีได้จากการระดม
เงินทุนไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และ
จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ชา่ 
ให้เช่าช่วง และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรัพยส์ิน ท่ี
กองทรสัตไ์ดล้งทุนไวห้รือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง 
พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยส์ินต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทนุในทรพัยส์ินอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผล
อื่นโดยวิธีอื่นใด ตามท่ีกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดท่ี
เกี่ยวขอ้งก าหนด 

14.  นโยบายการลงทนุ 1. การลงทุนคร้ังแรก 
กองทุนรวมได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รังสิต ซึ่งเป็นอาคารศูนยก์ารคา้แล้วเสร็จ ตั้งอยู่บนโฉนดเลขท่ี 310 
และเลขท่ี 92118 มีเนือ้ท่ีประมาณ 108-1-67.5 ไร่ (บริษัท พิพัฒนสิน 
จ ากัด มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไดเ้ข้าท าสัญญาให้
เช่าท่ีดินดงักล่าวกบับริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของอาคาร) 
โดยกองทุนรวมไดล้งทุนในสิทธิการเช่าของพืน้ท่ีอาคารบางส่วนท่ีไม่
ติดสัญญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ รวมเนือ้ท่ีประมาณ 52,573.09 
ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ท่ีบางส่วนของพื ้นท่ีส่วนกลาง
จ านวน 48,190.51 ตารางเมตร และพืน้ท่ีผนังภายนอกอาคารของ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนใ์นรูปแบบของ
การใหเ้ช่า ใหบ้ริการ ใหส้ิทธิใชพ้ืน้ท่ีหรือรูปแบบอ่ืนใด โดยสิทธิการเช่า
ดังกล่าวมีระยะเวลา 20 ปี ตั้งแต่ 24 พฤศจิกายน 2549  ถึง 31 
ธันวาคม 2569 เพื่อใหก้องทุนรวมมีสิทธิในพืน้ท่ีซึ่งกองทุนรวมจะเข้า

กองทรัสต์จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีคุณภาพสูง ท่ีตั้งอยู่ภายในโครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้
รังสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียง โครงการประเภท
ศูนย์การค้า เช่น อาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต เพื่อเป็น
ทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์น
รูปของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกนั 
โดยมุ่งหวังท่ีจะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเน่ือง
ในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายท่ีจะลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของฐานรายไดข้องกองทรัสต์ 
รวมถึงการลงทุนในทรัพยส์ินอื่น และ/หรือ หลักทรัพยอ์ื่น และ/หรือ 
การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย ์และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดท่ีเกี่ยวขอ้งก าหนด 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
ลงทุนครัง้แรกโดยสมบูรณต์ามกฎหมาย กองทุนรวมและบริษัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากดั ไดด้ าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่า
อาคาร เนือ้ท่ี 52,573.09 ตารางเมตร และสิทธิการใช้พืน้ท่ีบางส่วน
ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ตามจ านวนพืน้ท่ีส่วนกลางท่ี
สามารถก่อให้เกิดรายไดจ้ านวน 7583.00 ตารางเมตร (จากจ านวน
พืน้ท่ีส่วนกลางจ านวน 48,190.51 ตารางเมตร) ภายใตส้ญัญาใหส้ิทธิ
ใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ต่อกรม
ท่ีดิน เมื่อวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549 รวมพืน้ท่ีท่ีก่อใหเ้กิดรายไดท้ัง้สิน้ 
60,156.09 ตารางเมตร  
2.  การลงทุนในการเพิ่มทุนคร้ังท่ี 1 
1. การขยายระยะเวลาสิทธิการเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 

รงัสิต รวมเนือ้ท่ีประมาณ 53,065.66 ตารางเมตร และสิทธิในการ
น าพืน้ท่ีบางส่วนของพืน้ท่ีส่วนกลางจ านวน 47,697.94 ตารางเมตร 
โดยเป็นพืน้ท่ีส่วนกลางท่ีก่อใหเ้กิดรายไดจ้ านวน 8,276.88 ตาราง
เมตรและพืน้ท่ีผนังภายนอกอาคารของอาคารโครงการฟิวเจอร์ 
พารค์ รงัสิต รวมถึงทรพัยส์ิน อื่นใดท่ีเกี่ยวเน่ืองและจ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนข์องอาคารสิ่งปลูกสรา้ง ออกใชห้รือหาประโยชนอ์ีก 15 
ปี (ตัง้แต่ปี 2570 ถึงปี 2584) และ 

2. การลงทุนในพืน้ท่ีสิทธิการเช่าอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต
ส าหรบัพืน้ท่ีเช่าเพิ่มเติมซึ่งไม่ติดสญัญาเซง้กบับริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากัด รวมเนื้อท่ีประมาณ 3,840.08 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี ตั้งแต่วันท่ีลงนามในสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง จนถึงปี 
2584 

15.  การจดัหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยส์ิน 

กองทุนรวมด าเนินการหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่า
และสิทธิการใชป้ระโยชนใ์นอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดย
น าพืน้ท่ีในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า
เพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนตร ์สถานออกก าลงักาย 
รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องด่ืม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สุขภาพ 
และความงาม ร้านจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศัพท์มือถือ ร้าน
เฟอรนิ์เจอร ์สถาบันดา้นการศึกษา และศูนยร์วมบริการต่างๆ  โดย
กองทุนรวมจะด าเนินการท าสญัญาเช่าอาคารและสัญญาให้สิทธิใช้
พืน้ท่ีและหาประโยชนใ์นรูปแบบท่ีเหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชน์
สงูสดุต่อกองทนุรวม   
อย่างไรก็ดี  ในวันท่ีกองทุนรวมเข้าท าสัญญาเช่าอาคารและสญัญา
ต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้งกบัอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต นัน้ กองทุน
รวมตอ้งรบัโอนสิทธิและหนา้ท่ีภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิใน
การใชพ้ืน้ท่ีรวมถึงสญัญาอื่นท่ีเกี่ยวขอ้งจากบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ซึ่งมีฐานะเป็นผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการรายเดิมโดยต้องได้รับความ
ยินยอมจากคู่สญัญาภายใตส้ญัญาดงักล่าว ทัง้นี ้กองทนุรวมคาดว่าผู้
เช่าหรือผูม้ีสิทธิในการใชพ้ืน้ท่ีบางรายอาจไม่สามารถใหค้วามยินยอม
แก่การรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของกองทุนรวมได้ภายในวันท่ีกองทุน
รวมเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาต่างๆ ท่ีเกี่ยวขอ้งกับอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ในกรณีดงักล่าว กองทุนรวมไดก้ าหนดให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด 
ตอ้งด าเนินการต่างๆ เพื่อใหไ้ดร้บัความยินยอมจากผูเ้ช่าและผูม้ีสิทธิ

กองทรสัตจ์ะด าเนินการหาผลประโยชนจ์ากการลงทุนในสิทธิการเช่า
และสิทธิการใชป้ระโยชนใ์นอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดย
น าพืน้ท่ีในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า
เพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนตร ์สถานออกก าลงักาย 
รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องด่ืม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สุขภาพ 
และความงาม ร้านจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศัพท์มือถือ ร้าน
เฟอรนิ์เจอร ์สถาบันดา้นการศึกษา และศูนยร์วมบริการต่างๆ  โดย
กองทรัสต์จะด าเนินการท าสัญญาเช่าอาคารและสัญญาให้สิทธิใช้
พืน้ท่ีและหาประโยชนใ์นรูปแบบท่ีเหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชน์
สูงสุดต่อกองทรัสต์ รวมถึงการด าเนินการหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดท่ีจะมีการเขา้
ลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
ทัง้นี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยังไดร้บัการแต่งตัง้ใหป้ฏิบติัหนา้ท่ีใน
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
ในการใชพ้ืน้ท่ีดงักล่าวภายใน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ท าสญัญา
เช่าอาคารและสัญญาต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต โดยในระหว่างระยะเวลาดังกล่าว บริษัท รังสิต พลาซ่า 
จ ากดั จะน าส่งผลประโยชนใ์ดๆ ที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าหรือผูร้บัสิทธิดงักล่าว
ให้แก่กองทุนรวมนับแต่วันท่ีกองทุนรวมเขา้ลงทุน โดย บริษัท รังสิต
พลาซ่า จ ากัด จะปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวจนกว่า (ก) ผูเ้ช่าดงักล่าวจะให้
ความยินยอมแก่การรับโอนสิทธิและหน้าท่ีของกองทุนรวมเป็นลาย
ลกัษณอ์ักษร หรือ (ข) สญัญาเช่าหรือสญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ท่ีของผู้
เช่าดงักล่าวสิน้สดุลง แลว้แต่ระยะเวลาใดเกิดขึน้ภายหลงั 
ทัง้นี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยังไดร้บัการแต่งตัง้ใหป้ฏิบติัหนา้ท่ีใน
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม 

16.  นโยบายการกูย้ืมเงิน กองทุนรวมอาจกูย้ืมเงินได ้ทั้งนี ้ไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไวด้ว้ย
หรือไม่ก็ตาม และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก)   ปรับปรุงอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมหรือ
อสังหาริมทรัพยที์่กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้
อยู่ ในสภาพดีและมีความพร้อม ท่ีจะใช้หา
ผลประโยชน ์ 

(ข)   ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่
แลว้ซึ่งเป็นของกองทุนรวมหรือท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
การเช่า เพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชน์
ของกองทนุรวม 

(ค)   ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ เช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม 

(2) เป็นการกู้ยืมเงินโดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วย
ลงทุนเป็นส าคัญ ทั้งนี้ ในกรณีท่ีเป็นการกู้ยืมเงินเพื่อ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม 
(1)(ก) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดิน
ท่ีมีอยู่แลว้ท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเช่าตาม (1)(ข)  บริษัท
จดัการตอ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตามสญัญา
เช่าดว้ย  และ 

(3) จ านวนเงินท่ีกูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัยส์ิน
สุทธิของกองทุนรวม  และในกรณีท่ีต่อมาภายหลังจ านวน
เงินท่ีกูย้ืมเกินอัตราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนัน้
มิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม  บริษัทจัดการจะคง
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินไวต่้อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 
อีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่า
รอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 

การกูย้ืมเงินของกองทนุรวมในการลงทนุเพิ่มเติม (เพิ่มทนุครัง้ที่ 1) 
ในการท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (เพิ่มทุนครัง้ที่ 1) กองทุนรวมจะ
ใช้แหล่งเงินทุนโดยการกู้เงินจากสถาบันการเงินบางส่วน  โดย
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของเงินกูย้ืมดงักล่าวจะเป็นไปตามท่ีก าหนดใน
สญัญาระหว่างกองทนุรวมและสถาบนัการเงิน 

1. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไดภ้ายใตเ้งื่อนไข
ดงัต่อไปนี ้
1.1. เป็นการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัเพื่อการบริหาร

จดัการกองทรสัตแ์ละทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถงึ
เพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า

และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกั 
และ/หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) 

(2) ลงทุนในทรัพย์สินอื่นใด ตามท่ีส านักงาน 
ก.ล.ต.  คณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ/หรือ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนจะประกาศ
ก าหนด 

(3) บริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์

(4) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา ปรับปรุงหรือซ่อมแซม
ทรัพยส์ินของกองทรสัตห์รืออสังหาริมทรพัยท่ี์
กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า สิทธิการเช่าช่วง หรือ
สิทธิครอบครอง ให้อยู่ในสภาพดีและมีความ
พรอ้มท่ีจะไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้ง
กับสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลูกคา้ท่ี
เ ป ลี่ ย น แ ปล ง ไ ป  ร ว ม ถึ ง ก า ร ป รั บ ป รุ ง
ภาพลกัษณข์องทรพัยส์ินดงักล่าว 

(5) ปรับปรุง  ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่ ง
สังหาริมทรัพย์หรืออุปกรณ์ท่ี เกี่ ยวข้องกับ
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ ห รื อ
อสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า สิทธิ
การเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพ
ดีและมีความพรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชน ์

(6) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนท่ีดินท่ีมี
อยู่แลว้ซึ่งเป็นของกองทรสัต ์หรือท่ีกองทรสัตม์ี
สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง เพื่อประโยชน์
ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความตอ้งการ
ของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงไป 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
(7) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์ 
(8) ช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
(9) ปรับโครงสรา้งเงินกู้ยืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งิน

กูย้ืมหรือภาระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance) 
(10) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
(11) ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยน

เงินตรา และ/หรือป้องกันความเสี่ยงทางดา้น
อตัราดอกเบีย้ อนัเน่ืองมาจากการกูย้ืมเงินหรือ
ออกตราสารหนี ้

(12) เป็นค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรสัต ์

(13) เ หตุ จ า เ ป็ นอื่ น ใ ด ท่ี ผู้ จั ด ก า ร กอ งท รั ส ต์
เห็นสมควรส าหรบัการบริหารจัดการกองทรสัต์
และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน โดยค านึงถึงผลประโยชน์
ของกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีท่ี
กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ การกู้ยืมเงินเพื่อ
วัตถุประสงคต์ามท่ีก าหนดในข้อ (4) (5) หรือ (6) ผู้จัดการ
กองทรัสต์ต้องค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่ตาม
สญัญาเช่าดว้ย 

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ แก่ทรพัยส์ิน
ของกองทรสัตไ์ด ้โดยวิธีใดวิธีหน่ึงหรือหลายวิธีร่วมกันในขณะ
ใดขณะหน่ึง ซึ่งหมายความรวมถึง การออกตราสาร หุ้นกู้ ตั๋ว
เงิน หรือการเข้าท าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดท่ีมีความหมาย
หรือเนือ้หาสาระท่ีแทจ้ริงเขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน  

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่ากระท าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มี
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ 
3.1. มีขอ้ตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนดของหุน้

กูท่ี้ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้มื่อมีการเลิกบริษทั (Perpetual Bond) 
3.2. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีท่ีเขา้ลกัษณะ

ท่ีครบถว้นดงันี ้
(1) ให้สิทธิลูกหนี้ในการช าระหนี้คืนก่อนก าหนด 

(callable) หรือใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการเรียกให้
ลกูหนีช้ าระหนีคื้นก่อนก าหนด (puttable) 

(2) ก าหนดดอกเบี ้ยหรือผลตอบแทนไว้อย่าง
แน่นอนหรือเป็นอัตราท่ีผันแปรตามอัตรา
ดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออัตราดอกเบีย้
อื่น 

(3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้หรือ
ผลตอบแทนท่ีอ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่น
เพิ่มเติม 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
3.3. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

4. ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีการกู้ยืมเงิน ให้มูลค่าการกู้ยืมไม่เกิน
อตัราส่วนอย่างใดอย่างหน่ึงดงัต่อไปนี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วน
ดงักล่าวไม่ไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

4.1. ร้อยละ 35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต ์(ในกรณีท่ีต่อมาภายหลังจ านวนเงินท่ีกู้ยืม
เกินอัตราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนัน้มิไดเ้กิด
จากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จะคง
อัตราส่วนการกู้ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงิน
เพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอัตราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลง
จนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัต)์ 

4.2. ร้อยละ 60 (หกสิบ)  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่
ในอันดับท่ีสามารถลงทุนได้ ( Investment Grade) ซึ่ง
เป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดท่ีไดร้บัการจดัอันดบั
โดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือท่ีไดร้ับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปีก่อนวนั
กูย้ืมเงิน (ในกรณีท่ีต่อมาภายหลงัจ านวนเงินท่ีกูย้ืมเกิน
อัตราส่วนดงักล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจาก
การกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วน
การกูย้ืมเงินไวต่้อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ได้
จนกว่าอัตราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่ารอ้ย
ละ 60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต)์ 

ในกรณีท่ีกองทรสัตถ์กูปรบัลดอนัดบัความน่าเชื่อถือจากอนัดบัท่ี
สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) เป็นอันดบัท่ีไม่สามารถ
ลงทนุได ้(Non-Investment Grade) แลว้ท าใหส้ดัส่วนท่ีสามารถ
การกูย้ืมลดลงจากรอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม
ของกองทรสัต ์เป็นรอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอัตราส่วนการกู้ยืม
เงินไวต่้อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วน
การกู้ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบห้า) ของ
มูลค่าทรัพยส์ินรวมของกองทรัสต ์หรืออันดับความน่าเชื่ อถือ
ของกองทรัสต์จะถูกปรับเพิ่มเป็นอันดับท่ีสามารถลงทุนได้ 
(Investment Grade) 
การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถึงการออกตราสาร
หรือเข้าท าสัญญาไม่ว่าในรูปแบบใดท่ีมีความมุ่งหมายหรือ
เนือ้หาสาระท่ีแทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

17.  นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม  แ ล ะ
ประโยชน์ตอบแทนของ
กองทรสัต ์ 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุอย่างนอ้ย
ปีละ 2 ครัง้    
(1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัท
จดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของ
ก าไรสุทธิของกองทุนรวมท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละรอบปีบัญชี ทั้งนี้ 
ภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผล หรือวนัสิน้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถื อ
หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรบัปรุงแลว้
ของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครัง้ อย่างไรก็ดี 
ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน
พิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปีละ  2 ครัง้ดังกล่าว
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ดต้ามท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า
มีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วัน
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
รอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี ก าไรสุทธิท่ี
ปรบัปรุงแลว้ตอ้งเป็นการปรบัปรุงดว้ยรายการดงันี ้
(1.1)  ไม่รวมก าไรท่ียังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมิน
มลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรพัย ์      
(1.2)  รายการอื่นตามแนวทางท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดไว ้และรวมถึงแนวทางอื่นใดท่ีจะมีเพิ่มเติมในอนาคตเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 
(2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัท
จัดการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าว
ดว้ยก็ได ้
การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุน
สะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 
เงื่อนไขเพิ่มเติม:  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วย
ลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษัท
จัดการสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงิน
ปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 
ส าหรับหลักเกณฑใ์นการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้
เป็นไปตามท่ีระบไุว ้เวน้แต่กรณีท่ีคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์และ/หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ 
ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะด าเนินการให้
เป็นไปตามการสั่ งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผันของ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดข้างตน้  
และเมื่อบริษัทจัดการได้ด าเ นินการดังกล่าวแล้วให้ถื อว่าการ
ด าเนินการนัน้ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถ้ือหน่วยลงทนุทกุราย 

สิน้รอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี 
ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรัสตไ์ดต้ามหลักเกณฑท่ี์ก าหนดในวรรคหน่ึง ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังาน 
ก.ล.ต. พรอ้มทั้งแสดงข้อมูลท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนไดต้ามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด และ/หรือ กองทรสัตอ์าจ
ด าเนินการตามท่ีกฎหมายอาจก าหนดเพิ่มเติมในอนาคต 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารง
เงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางท่ีส านกังาน 
ก.ล.ต. ก าหนด 
ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชี
ใด  ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(2) ในกรณีท่ีกองทรสัตย์งัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

(1) ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนท่ี
จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างปีบญัชีหรือรอบปีบญัชีใด
มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรสัตส์งวน
สิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนท่ีก าหนดไว ้
ส าหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนผู้จัดการ
กองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ เว้นแต่กรณีท่ี
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  ส านักงาน ก.ล.ต.  และ/หรือ หน่วยงาน
อื่นใดท่ีมีอ านาจตามกฎหมาย ไดแ้ก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่าง
อื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้  

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน วนัปิด
สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันก าหนดรายชื่ อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และอัตรา
ประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสตท่ี์มีชื่ออยู่ใน
ทะ เบียนผู้ถื อหน่วยทรัสต์ ณ  วัน ปิดสมุดทะ เบี ยนผู้ถื อ
หน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท่ี์มีสิทธิไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย ์ 

(3) ผู้จัดการกองทรัสต/์นายทะเบียนหน่วยทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์
ตอบแทน เป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ
เป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรสัตต์ามชื่อ
และท่ีอยู่ท่ีปรากฏในสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 

(4) ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทน
จ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชน์



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 58/134 

ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชนข์องกองทรสัต ์

18.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

 18.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากผูจ้องซือ้ ผูถ้ือหน่วยลงทนุ หรือผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
1.  ค่าธรรม เ นียมการขาย

ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัต ์

ไม่ม ี ไม่ม ี

2.  ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้ม)ี ตามท่ีจ่ายจริง ตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชย ์ก าหนด 

3.  ค่ า ธ ร รม เ นียมการ โอน
ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัต ์

ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

4.  ค่าธรรม เ นียมการออก
เอกสารแสดงสิทธิในหน่วย
ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์

ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

5.  ค่าธรรมเนียมในการจด
แจ้งจ าน าหน่วยลงทุนหรือ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์ กั บ น า ย
ทะเบียน 

ตามอตัราท่ีบริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนก าหนด ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

6.  ค่ า ใ ช้จ่ า ยอื่ น  ๆ  ท่ี ผู้ ถื อ
ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรัสต์ขอให้บริษัท
จัดการ/ผูจ้ัดการกองทรสัต ์
ห รื อ น า ย ท ะ เ บี ย น
ด า เ นินการให้เ ป็นกรณี
พิเศษนอกเหนือจากกรณี
ปกติ  

 

ตามท่ีจ่ายจริง ตามอตัราท่ีผูใ้หบ้ริการก าหนด 

 18.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวม หรือกองทรสัต ์
1.  ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ข อ ง บ ริ ษั ท จั ด ก า ร  / 
ค่าธรรม เ นียมผู้จัดการ
กองทรสัต ์

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์ซึ่งมีอตัราดงันี ้
-ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ิน
รวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 7 ลา้นบาทต่อปี 
-ค่าธรรมเนียมการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินหลกัไมเ่กินรอ้ยละ 
1 ของมลูค่าทรพัยส์ินหลกัที่มีการไดห้รือจ าหน่ายไป 
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ล าดับ รายการ กองทุนรวม กองทรัสต ์
2.  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ ดู แ ล

ผลประโยชนห์รือทรสัตี 
ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ  
ค่าธรรมเนียมขา้งตน้ จะไม่รวมถึงค่าท่ีปรกึษากฎหมาย และค่าใชจ้่าย
อื่นๆ ในอตัราไมเ่กิน 300,000 บาทต่อครัง้ ทัง้นี ้ผูด้แูลผลประโยชน์

สามารถเบิกค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในการไปตรวจสอบทรพัยส์ินจากกองทนุได ้
เช่น ค่าใชจ้่ายในการเดินทาง ค่าท่ีพกั และค่าธรรมเนียมต่างๆ เป็นตน้ 

ในอตัราไม่เกิน 30,000 บาทต่อครัง้ 

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.5 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5 ลา้นบาทต่อปี 

3.  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

4.  ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาแต่
ละราย เช่น ค่าท่ีปรึกษา
เฉพาะด้าน ค่าท่ีปรึกษา
กฎหมาย ค่าทนายความ 
ค่ า ท่ี ป รึ ก ษ า ผู้ คุ ม ง า น
ก่อสรา้ง ค่าจ้างวิศวกรคุม
ง านก่ อสร้า ง และ /หรื อ
ประเมินคุณภาพงาน เป็น
ตน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง ตามท่ีจ่ายจริง 

5.  ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามท่ีจ่ายจริง  ตามท่ีจ่ายจริง  

6.  ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา 
ป ร ะ ช า สั ม พั น ธ์  แ ล ะ
ส่งเสริมการขาย  

ในการเสนอขายครัง้แรก :  ไมเ่กิน 4,000,000 บาท 
ภายหลงัการเสนอขายครัง้แรก :    
เมื่อกองทนุมีการเพิ่มทนุในแต่ละครัง้  :  ไม่เกิน 4,000,000 บาท ต่อ
ครัง้ 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์เพื่อใหน้กัลงทนุทั่วไปทราบ
ขอ้มลูเกี่ยวกบักองทนุ  :  ไมเ่กิน 1,000,000 บาท ต่อปีบญัช ี

ตามท่ีจ่ายจริง 

7.  ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวเน่ืองกับ
กองทุนรวม หรือกองทรสัต ์
ซึ่ ง ร ว ม ถึ ง ก า ร ไ ด้ ม า
จ าหน่ายไปซึ่ งทรัพย์สิน 
การบริหารจัดการ  การ
ด าเนินงาน การเลิกกอง 
การช าระบญัชี  

เป็นอตัราตามท่ีจ่ายจรงิ ท่ียงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรือภาษีอื่นใดท านองเดียวกนั 

ตามท่ีจ่ายจริง 

ที่มา: FUTUREPF 
หมายเหตุ: กองทรสัตอ์าจมีรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากขอ้ 18 ตามตารางขา้งตน้นี ้รวมทัง้เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในขอ้ 18 ตามตารางขา้งตน้นี ้โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามที่ไดแ้สดงในรา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวมต่อไป 
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1.5. รายละเอียดทรัพยส์นิและภาระ ข้อมูลการลงทุน มูลค่าอสงัหาริมทรัพย ์มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ มูลค่า
หน่วยลงทุน และจ านวนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม FUTUREPF 

1.5.1. ข้อมูลของกองทุนรวมทีจั่ดท าขึน้ ณ วันที ่26 ธันวาคม 2566 
ชื่อโครงการจดัการ (ไทย) : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
ชื่อโครงการจดัการ (องักฤษ) : FUTURE PARK LEASEHOLD PROPERTY FUND 
ชื่อย่อ : FUTUREPF 
ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 
มลูค่าทรพัยสิ์นรวม1/ : 11,851,985,951.91 บาท 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ1/ : 5,614,096,654.15 บาท 
มลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม1/ : 10.6013 บาทต่อหนว่ย 
จ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม : 529,566,100 หน่วย 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจากรายงานมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2566  
 

1.5.2. ข้อมูลการลงทุนและรายละเอียดทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม 
กองทุนรวมลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม โดยทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์จะรวมถึง 
แต่ไม่จ ากดัเพียงทรพัยสิ์นหลกัทัง้หมดของกองทนุรวม ไดแ้ก่ 

(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 56,822.26 (หา้
หมื่นหกพนัแปดรอ้ยยี่สิบสองจุดสองหก) ตารางเมตร (56,996.71 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 
จากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน)  รวมถึงอุปกรณส่์วนควบต่าง ๆ ท่ีติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ที่เช่าและ
พืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งกองทนุรวมเช่าจาก บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
(รังสิตพลาซ่า) ตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 17 ปี 4 เดือน นับจากวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมุติฐานว่าวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ
เกิดขึน้ในเดือนสิงหาคม 2567) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า)  

(2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นเนือ้ที่
ประมาณ 48,791.00 (ส่ีหมื่นแปดพนัเจ็ดรอ้ยเกา้สิบเอ็ด) ตารางเมตร (48,616.55 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 
กันยายน 2566 จากการปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน) ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอก ซึ่งกองทุนรวม
ไดร้บัสิทธิจากรงัสิตพลาซ่า ตามสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต มีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือประมาณ 17 ปี 4 เดือน นับจากวันโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บน
สมมตุิฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนสิงหาคม 2567) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (วนั
สิน้สดุระยะเวลาการไดร้บัสิทธิ)  

ภาระของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง หนีสิ้น หนา้ที่ ความผกูพนั และความรบัผิด
ของกองทนุรวม ในสญัญาต่างๆ ที่กองทนุรวมเขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ 
วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ  

1.5.3. มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 
ราคาประเมินล่าสุด ของทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ที่จัดท าโดย บริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีรายได ้โดยการวิเคราะหก์ระแสเงินสดคิดลด และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
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ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ฉบับลงวันที่ 30 กันยายน 2566 สามารถสรุปไดต้ามตาราง 
ดงัต่อไปนี ้

มูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่า ณ วันที่ วิธีประเมิน 
มูลค่าทรัพยสิ์น 
(ล้านบาท) 

หมายเหตุ 

1. มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด 
ระยะเวลาคงเหลือ 18.25 ปี 

30 ก.ย. 2566 วิธีรายได ้ 5,341.00 มูลค่าตลาดทรัพย์สินฯ ณ 
วันที่ 30 กันยายน 2566 โดย
บริษัทผู้ประเมินได้วิเคราะห์
กระแสเงินสดคิดลดเริ่มต้น
ตัง้แต่วนัที่ 1 ต.ค. 2566 

2. มลูค่าตลาดทรพัยส์ิน 30 ก.ย. 2566 วิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

4,900.00 - 

 
1.6. ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวมเข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ 

ขณะนี้ และสถานะการด าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจาก
กองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT 
กองทุนรวมไดเ้ขา้ท า (1) สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม (2) การบริหารจดัการ

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม และ (3) การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม ดงัต่อไปนี ้
 

1.6.1. สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการได้มาซ่ึงทรัพยส์นิของกองทนุรวม 
ในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวม กองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ 

รงัสิตและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต กับรงัสิตพลาซ่า (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า
และผูใ้หสิ้ทธิตามล าดับ) ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต นอกจากนี ้เน่ืองจากอาคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตตัง้อยู่บนที่ดินของพิพฒันสิน รงัสิตพลาซ่าจึงไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าวจากพิพฒันสิน 
ดงัมีรายละเอียดตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งดงัต่อไปนี ้

 
ล าดับ สัญญา 
1.  สัญญาเช่าทีด่ิน โฉนดทีด่ินเลขที ่310 และ 92118 ระหว่างพิพัฒนสิน และ รังสิตพลาซ่า 

1.1.  สญัญาเช่าที่ดิน (ฉบบัลงวนัที่ 30 ตุลาคม 2549) และสญัญาเช่าที่ดิน ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัลงวนัที่ 12 มิถุนายน 
2555) 

2.  สัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) ระหว่าง รังสิตพลาซ่า และ 
กองทุนรวม 

2.1.  ส าหรบัระยะเวลาการเช่า ช่วงแรก (24 พฤศจิกายน 2549 – 31 ธันวาคม 2569) 
2.1.1.  สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549) 
2.1.2.  สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2555) 
2.1.3.  สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) 
2.1.4.  สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 (ฉบบัลง

วนัที่ 17 ธันวาคม 2561)  
2.2.  ส าหรบัระยะเวลาการเช่า ช่วงต่ออาย ุ(1 มกราคม 2570 – 31 ธันวาคม 2584) 
2.2.1.  สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) 
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ล าดับ สัญญา 
2.2.2.  สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 (ฉบบัลงวนัที่ 

17 ธันวาคม 2561)  
3.  สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ทีแ่ละหาประโยชน ์(รวมถึงทีไ่ด้แก้ไขเพิ่มเติม) ระหว่าง รังสิตพลาซ่า และ กองทุนรวม 

3.1.  ส าหรบัระยะเวลาการเช่า ช่วงแรก (24 พฤศจิกายน 2549 – 31 ธันวาคม 2569) 
3.1.1.  สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549) 
3.1.2.  สัญญาแก้ไข เพิ่ม เติมสัญญาให้สิท ธิ ใช้พื ้นที่ และหาประ โยชน์อาคาร โครงการ ฟิว เจอร์ พาร์ค  รังสิต  

(ฉบบัลงวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2555) 
3.1.3.  สัญญาแก้ไข เพิ่ม เติมสัญญาให้สิท ธิ ใช้พื ้นที่ และหาประ โยชน์อาคาร โครงการ ฟิว เจอร์ พาร์ค  รังสิต  

(ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555)  
3.1.4.  สัญญาแก้ไข เพิ่ม เติมสัญญาให้สิท ธิ ใช้พื ้นที่ และหาประ โยชน์อาคาร โครงการ ฟิว เจอร์ พาร์ค  รังสิต  

ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 (ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561)  
3.2.  ส าหรบัระยะเวลาการเช่า ช่วงต่ออาย ุ(1 มกราคม 2570 – 31 ธันวาคม 2584) 
3.2.1.  สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555)  
3.2.2.  สัญญาแก้ไข เพิ่ม เติมสัญญาให้สิท ธิ ใช้พื ้นที่ และหาประ โยชน์อาคาร โครงการ ฟิว เจอร์ พาร์ค  รังสิต  

ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 (ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561)  

 
สถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม เป็นกองทรสัต์ 

คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งที่ส  าคญัส าหรบัสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวมทุกฝ่ายไดร้บั
การชีแ้จงและรบัทราบการแผนการด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม ทัง้นี ้ในปัจจุบนัรงัสิตพลาซ่าไดใ้หค้วาม
ยินยอมในการเปล่ียนคู่สัญญาตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหา
ประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จากกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ โดยรงัสิตพลาซ่าอยู่ระหว่างขอความ
ยินยอมจากพิพฒันสินในการเปล่ียนคู่สญัญาตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและสญัญาใหสิ้ทธิใช้
พืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต  ์

 
1.6.2. สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบริหารจัดการทรัพยส์นิหลักของกองทนุรวม 

ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทุนรวม กองทุนรวมได้แต่งตั้งรังสิตพลาซ่าเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม นอกจากนี ้ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2556 ถึงปี พ.ศ. 2561 กองทุนรวมไดส่้งมอบพืน้ที่
บางส่วนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวมใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า และในปัจจุบนัไดม้ีการรบัคืนพืน้ที่เพิ่มเติมและชดเชยรายได้
อันเนื่องมาจากการต่อเติมและขยายอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิตครบถว้นแลว้ รวมทั้ง ไดเ้ข้าท าข้อตกลงเรื่อง
หลกัการปันส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจดักิจกรรมส่งเสรมิการตลาด ดงัมีรายละเอียดต่อไปนี ้ 

 
ล าดับ สัญญา 

1.  สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทนุรวม กบั รงัสิตพลาซ่า (ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549) 
2.  สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ระหว่าง กองทุนรวม กับ รงัสิตพลาซ่า (ฉบับลงวันที่ 26 

ธันวาคม 2555) 
3.  บนัทึกขอ้ตกลงเรื่องหลกัการปันส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด ระหว่าง 

กองทนุรวม กบั รงัสิตพลาซ่า (ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561) 
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สถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม เป็นกองทรสัต์ 
รงัสิตพลาซ่าไดร้บัการชีแ้จงและรบัทราบการแผนการด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม ทั้งนี ้ใน

ปัจจุบนั รงัสิตพลาซ่าไดใ้หค้วามยินยอมส าหรบัสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทุนรวมให้
เปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ 

 
1.6.3. สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาประโยชนใ์นทรัพยส์ินหลกัของกองทนุรวม 

กองทุนรวมด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักของกองทุนรวมโดยการน าพืน้ที่ใน
อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตออกใหเ้ช่าและใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่แก่ผูเ้ช่าและผูใ้ชสิ้ทธิเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึง
โรงภาพยนตร ์สถานออกก าลังกาย รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สุขภาพ และความงาม 
รา้นจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศัพทม์ือถือ รา้นเฟอรน์ิเจอร ์สถาบันดา้นการศึกษา และศูนยร์วมบริการต่างๆ ทั้งนี ้
สามารถแบ่งประเภทการเช่าพืน้ท่ีและการใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีออกเป็นประเภท ดงันี ้

1) ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ซึ่งไม่รวมถึงผูเ้ช่าส านกังาน คือ รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 800 ตารางเมตรขึน้ไป 
ไดแ้ก่ โรงภาพยนตเ์มเจอร ์ซีเนเพล็กซ ์และ ฟิตเนส เฟิรส์ท  

2) ผู้ เ ช่ า ร ายย่ อย  (Retail Tenants) ร้า นค้า ที่ มี ขนาดพื ้นที่ ต  ่ า ก ว่ า  800 ต า ร า ง เ มต ร  ได้แ ก่  ร ้า นค้า  
ที่จ าหน่ายสินคา้ และบรกิารประเภทต่างๆ อาทิ ดา้นความบนัเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สขุภาพและ
ความงาม เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิารต่างๆ เป็นตน้ 

3) ผู้ เช่ าพื ้นที่ ส่วนกลาง  ได้แก่  ผู้ เ ช่ าพื ้นที่ ขนาดเล็ก  (Kiosk) ผู้ เช่ า เพื่ อจัดกิจกรรมทางการตลาด เช่น  
การจ าหน่ายสินคา้ การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย การน าเสนอสินคา้และบริการใหม่ๆ และ ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้
เครื่องบรกิาร เงินอตัโนมตัิ (ตู ้ATM) เครื่องจ าหน่ายสินคา้หรือเครื่องใหบ้รกิารอตัโนมตัิ อาทิ ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ 
ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 

 
สถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม เป็นกองทรสัต์ 

ในปัจจบุนัอยู่ระหว่างการแจง้ใหผู้เ้ช่ารายย่อยรบัทราบการแผนการด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม
และการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

 
1.6.4. สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีก่องทุนรวมเข้าท ากบับุคคลอืน่ 
(ก) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่ทีด่นิ  
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา สญัญาเช่าทีด่ิน ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัลงวนัที่ 12 มิถนุายน 2555) 
ผู้ให้เช่า บริษัท พิพฒันสิน จ ากดั 
ผู้เช่า บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า ที่ดินบางส่วนตามโฉนดเลขที่ 310 ตัง้อยู่ที่ต  าบลบงึทะเลสาบ (คลองรงัสิตฝ่ังเหนือ) อ าเภอธัญบุรี จังหวดั

ปทุมธานี เนือ้ที่ประมาณ 104 ไร่ 42 ตารางวา และที่ดินโฉนดเลขที่ 92118 ตั้งอยู่ที่ต  าบลประชาธิปัตย ์
อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี เนือ้ที่ 1 ไร ่3 งาน 67.5 ตารางวา 

ระยะเวลาการเช่า วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 
หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งช าระค่าเช่าที่ดนิทีเ่ช่าใหถ้กูตอ้งครบถว้น  

(2) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลกูสรา้งบนที่ดินที่เช่า ใหอ้ยู่ในสภาพ
เรียบรอ้ยและใชก้ารไดด้ี ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง 
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(3) เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งส่งมอบที่ดินที่เช่าพรอ้มกับทรพัยส์ิน
ทัง้หมดตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาใหแ้ก่พิพฒันสินในสภาพใชง้านตามปกติ (ยกเวน้การสึกหรอหรือ
การเสื่อมโทรมตามสภาพ) 

(4) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งรบัผิดชอบชดใชแ้ละกระท าการใดๆ เพื่อมิใหพ้ิพฒันสินถูกเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้ง
ใดๆ อนัเกิดจากการก่อสรา้งและด าเนินโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต บนที่ดินที่เช่า และ
กระท าการใดๆ เพื่อมิใหพ้ิพัฒนสินถูกเรียกรอ้งใดๆ ที่เกิดขึน้จากการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่
ของรงัสิตพลาซ่าที่มีอยู่ตามขอ้ตกลง ค ารบัรองหรือขอ้สญัญา หรือที่เกิดขึน้จากความประมาทเลินเล่อ
ของรงัสิตพลาซ่า หรือตวัแทนตลอดจนลกูจา้งและคู่สญัญาของรงัสิตพลาซ่า  

(5) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งและซ่อมแซมถนนและทางเดินเทา้ในบริเวณ
ที่ดินที่เช่า 

(6)  ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ยกเวน้ที่ระบุไวใ้นสญัญา รงัสิตพลาซ่าจะขอความยินยอมจากพิพฒันสินเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรก่อนในการท าสญัญาเช่า หรือสญัญา ค ามั่น หรือค าเสนอใดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัอาคาร
ซึ่งมีระยะเวลาผูกพันตามสัญญาเกินกว่า 3 ปี อันตอ้งจดทะเบียนการเช่า ทั้งนี ้พิพัฒนสินจะไม่ให้
ความยินยอมโดยไม่มีเหตผุลสมควรมิได ้

      ตามสญัญาเช่าที่ดิน ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม ภายหลงัจากวนัที่ 1 มกราคม 2570 ใหใ้ชข้อ้ความต่อไปนีแ้ทน
ขอ้ (6) ส าหรบัการเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร สญัญาใหเ้ช่าอุปกรณแ์ละเครื่องตกแต่งสัญญา
ใหบ้ริการกับบุคคลภายนอกหรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมีระยะเวลาตามสัญญาอยู่ในช่วง
ระยะเวลาระหว่างวนัที่ 1 มกราคม 2570 จนถึง 31 ธันวาคม 2584 ผูเ้ช่าจะตอ้งจดัท ารา่งสญัญาฉบบั
มาตรฐานของสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารสญัญาใหเ้ช่าอุปกรณแ์ละเครื่องตกแต่งสญัญาใหบ้ริการซึ่งผู้
เช่าจะเขา้ท ากบับคุคลภายนอกหรือกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและหรือ
การใหบ้ริการ (“ร่างสัญญาฉบับมาตรฐาน”) พรอ้มทัง้จดัส่งรา่งสญัญาฉบบัมาตรฐานดงักล่าวใหแ้ก่
ผูใ้หเ้ช่าไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนวนัเขา้ท าสญัญากับบุคคลภายนอกหรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
ส  าหรบัการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร และ/หรือ การใหบ้ริการในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งเป็นสญัญาฉบับ
แรก เพ่ือใหผู้ใ้หเ้ช่าไดพ้ิจารณาและใหค้วามเห็นชอบ ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่าจะตอ้งแจง้ผลการพิจารณาใหผู้เ้ช่า
ทราบภายใน 45 วนันับจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัร่างสญัญาฉบบัมาตรฐานดงักล่าวจากผูเ้ช่า  อนึ่ง ผูใ้ห้
เช่าจะไม่ใหค้วามเห็นชอบโดยไม่มีเหตอุนัสมควรมิได ้

(7) รงัสิตพลาซ่าจะไม่ดัดแปลง รือ้ถอน หรือเปลี่ยนการใช้อาคารส าหรบักิจการหนึ่งไปใชเ้ป็นอาคาร
ส าหรบัอีกกิจการหนึ่งซึ่งตอ้งไดร้บัอนญุาตจากหน่วยงานของรฐัตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยมิได้
รบัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากพิพฒันสิน 

(8) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งไม่โอนสิทธิเรียกรอ้งหรือสิทธิใด ๆ ของรงัสิตพลาซ่าตามสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร
ซึ่งรงัสิตพลาซ่าท ากับบคุคลภายนอกและกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ หรือก่อใหเ้กิดภาระติดพนัโดย
ประการอ่ืนโดยมิไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากพิพฒันสิน 

(9) รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งไม่แกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต และสญัญาให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่ส่วนกลางและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ซึ่งรงัสิตพลาซ่าท ากับ
กองทนุรวมโดยมิไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากพิพฒันสิน 

(10)  รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งจดัท ารายการสญัญาหรือขอ้ตกลงใดๆ ที่รงัสิตพลาซ่าไดเ้ขา้ท ากบับคุคลภายนอก
และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์กี่ยวกับการเซง้ การใหเ้ช่าที่ดินที่เช่าและอาคารบนที่ดินที่เช่า การให้
เช่าอุปกรณ์และเครื่องตกแต่ง และการให้บริการบนที่ดินที่เช่าหรือในอาคารบนที่ ดินที่เช่าอันมี
ระยะเวลาการเช่าหรือใหบ้ริการตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2570 เป็นตน้ไป และมอบใหแ้ก่พิพัฒนสิน 
ภายในเวลาที่ก าหนด 

(11) ในกรณีที่รังสิตพลาซ่าจะท าสัญญาเช่าพืน้ที่ในอาคารกับผูเ้ช่าเป็นระยะเวลาเกิน 3 ปี อันต้องจด
ทะเบียนการเช่าในช่วงระหว่าง 1 มกราคม 2570 ถึง 31 ธันวาคม 2584 (สญัญาเซง้พืน้ที่) นัน้ รงัสิต
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พลาซ่ามีสิทธิเขา้ท าสญัญาเซง้พืน้ที่โดยไม่ตอ้งแจง้หรือขอความยินยอมจากพิพฒันสินในการใหเ้ช่า
พืน้ที่แบบเซง้ไม่เกิน 91,261 ตารางเมตรและขอ้สญัญาเช่าไม่ไดแ้ตกต่างจากสญัญาฉบบัมาตรฐานที่
ไดร้บัความเห็นชอบแลว้ อย่างไรก็ตาม หากรงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสญัญาเซง้พืน้ที่ซึ่งจะท าใหพ้ืน้ที่เช่า
แบบเซ้งในอาคารรวมกันแล้วมากกว่า 91,261 ตารางเมตร (พืน้ที่เซ้งสูงสุด) หรือในกรณีที่รังสิต
พลาซ่าเขา้ท าสัญญาเซง้พืน้ที่ โดยไม่นับรวมพืน้ที่ดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของพืน้ที่เซ้งสูงสุด รังสิต
พลาซ่าจะตอ้งขอความยินยอมจากพิพฒันสินล่วงหนา้ และจะตอ้งวางหลกัประกนัใหเ้ป็นที่พอใจแก่
พิพัฒนสิน และ/หรือ โอนสิทธิในการไดร้บัเงินค่าเช่าตามสญัญาเซง้พืน้ที่ดังกล่าวใหแ้ก่พิพัฒนสิน
ภายใตเ้ง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญา 

การประกันภัย รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งท าการประกนัอคัคีภยัและวินาศภัยอ่ืนๆ คือการจลาจล การระเบิดทกุชนิด รวมทัง้การ
ระเบิดของแก๊สที่ใชป้ระโยชนใ์นทางการคา้ภัยทางอากาศและเครื่องบินตก แผ่นดินไหว หรือภัยธรรมชาติ
อย่างอ่ืน ส าหรบัอาคารและสิ่งปลูกสรา้งตลอดจนทรพัยส์ินของรงัสิตพลาซ่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาทัง้หมด 
กับบริษัทประกันภัยที่พิพัฒนสินใหค้วามเห็นชอบ ทั้งนี ้รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูช้  าระเบีย้ประกันภัยเองแต่
เพียงผูเ้ดียวและกรมธรรมป์ระกนัภยัจะตอ้งระบใุหพ้ิพฒันสินเป็นผูร้บัประโยชน ์และรงัสิตพลาซ่าจะตอ้งส่ง
ส าเนากรมธรรมป์ระกันภัยใหแ้ก่พิพัฒนสิน ทั้งนี ้จ านวนวงเงินที่เอาประกันภัยต่างๆ ดังกล่าวจะเท่ากับ
มลูค่าทรพัยส์ินที่จะสรา้งขึน้แทนใหม่ (replacement value) ของทรพัยส์ินของรงัสิตพลาซ่า 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย 

ในกรณีที่อาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งอ่ืนบนที่ดินที่เช่าเกิดสญูหายหรือเสียหายไม่ว่าทัง้หมดหรือแค่บางส่วนก็
ตาม รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งแจง้ใหพ้ิพัฒนสินทราบภายในระยะเวลา 30 วนันับแต่วนัที่บริษัทประกันภัยได้
แจง้ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบถึงจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทน  ว่ารงัสิตพลาซ่ามีความประสงคจ์ะซ่อมแซมหรือ
สรา้งอาคารขึน้ใหม่ตามรูปแบบเดิมหรือไม่ หากรงัสิตพลาซ่าตกลงซ่อมแซมหรือจัดสรา้งอาคารขึน้ใหม่ 
พิพฒันสินจะจ่ายค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากบริษัทประกันใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่าเป็นงวดๆ ตามสดัส่วนที่
รงัสิตพลาซ่าไดซ้่อมแซมหรือจัดสรา้งขึน้ใหม่ และเม่ือรงัสิตพลาซ่าไดซ้่อมแซมหรือจัดสรา้งขึน้ใหม่ภายใน
ก าหนดเวลาตามที่ตกลงร่วมกันแลว้ รงัสิตพลาซ่าจะมีสิทธิครอบครองใชท้ี่ดินที่เช่าตามสญัญาฉบบันีไ้ด้
ต่อไปภายในก าหนดระยะเวลาการเช่าที่เหลือของสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ถา้เงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจาก
บริษัทประกันภัยไม่เพียงพอที่จะใชใ้นการซ่อมแซมหรือจัดสรา้งอาคารขึน้ใหม่ รงัสิตพลาซ่าตกลงรบัผิดชอบ
ในเงินส่วนที่ขาดนัน้เอง หากรงัสิตพลาซ่าตกลงไม่ซ่อมแซมหรือจดัสรา้งขึน้ใหม่ตามรูปแบบเดิมหรือรูปแบบ
อ่ืนใดที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายเห็นชอบรว่มกนั ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สุดลง 

การโอนสิทธิการเช่าและการ
ให้เช่าช่วง 

รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งไม่โอนสิทธิการเช่าตามสญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่ผูอ่ื้น เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากพิพฒันสิน 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา และผลของการ
ผิดนัดหรือผลแห่งการเลิก
สัญญา 

รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ม่ือปรากฏเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึ่งดงัต่อไปนี  ้
(1) ในกรณีที่พิพฒันสินปฏิบตัิผิดสญัญา หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและไดท้ าการแกไ้ขหรือปฏิบตัิให้

ถูกตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเลิกสัญญาไดท้ันที หากรงัสิต
พลาซ่ามิไดใ้ชส้ิทธิเลิกสญัญา รงัสิตพลาซ่าอาจเขา้ท าการแกไ้ขเหตแุห่งการผิดสญัญาดงักล่าวดว้ย
ตนเอง หรือมอบหมายใหบุ้คคลอ่ืนท าการแก้ไขแทนตน ในการนีพ้ิพฒันสินตกลงรบัผิดชอบชดใช้
ค่าใชจ้่ายทัง้หลายที่รงัสิตพลาซ่าไดจ้่ายไปเพ่ือการดงักล่าวใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า 

(2) เม่ือที่ดินที่เช่า และ/หรือ สิ่งปลกูสรา้งใดๆ ในที่ดินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนถกูเวนคืน ถกูยึด หรือถกู
ครอบครองด้วยประการใดๆ โดยรัฐ ทั้งนี ้หากรังสิตพลาซ่ามิไดใ้ชส้ิทธิในการเลิกสัญญา รังสิต
พลาซ่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบโดยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง ในการซ่อมแซมแกไ้ขหรือปรบัปรุง
ที่ดินและอาคารหรือสิ่งปลกูสรา้งอ่ืนในที่ดินที่เช่าเพ่ือใหเ้ป็นไปตามวตัถปุระสงคข์องการเช่าที่ดิน ให้
แลว้เสรจ็ในระยะเวลาอนัสมควร และในกรณีเช่นนี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคง
มีผลใชบ้งัคบัต่อไปเฉพาะส่วนที่ดินที่มิไดถู้กเวนคืน ถูกยึด หรือถูกครอบครองดงักล่าวขา้งตน้ โดย
พิพฒันสินและรงัสิตพลาซ่าตกลงจะปรบัอตัราค่าเช่าลดลงตามส่วนที่ดินที่ถูกเวนคืน ถกูยึด หรือถูก
ครอบครอง 
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พิพฒันสินมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ม่ือปรากฏเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์นึ่งดงัต่อไปนี  ้
(1) เม่ือรังสิตพลาซ่าไม่ช าระค่าหน้าดิน หรือค่าเช่าเป็นเวลาติดต่อกัน 2 งวด และการไม่ช าระหนี ้

ดงักล่าวไดล้่วงเลยเกินกว่าระยะเวลา 30 วนั นบัแต่วนัที่พิพฒันสินไดใ้หค้  าเตือนเป็นหนงัสือใหร้งัสิต
พลาซ่าแลว้ และรงัสิตพลาซ่ายินยอมใหพ้ิพฒันสินเรียกค่า เสียหายไดด้ว้ย 

(2) เม่ือรงัสิตพลาซ่าปฏิบตัิผิดสญัญาหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดหรือค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้
และมิไดท้ าการแกไ้ขหรือปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนด พิพฒันสินมีสิทธิ
เลิกสัญญาฉบบันีไ้ดท้นัที หากพิพัฒนสินมิไดใ้ชส้ิทธิในการเลิกสญัญา พิพัฒนสินอาจเข้าท าการ
แกไ้ขเหตแุห่งการผิดสญัญาดงักล่าวนัน้ดว้ยตนเอง หรือมอบหมายใหบ้คุคลอ่ืนท าการแกไ้ขแทนตน 
ในการนีร้งัสิตพลาซ่าตกลงรบัผิดชอบชดใชค้่าใชจ้่ายทัง้หลายที่พิพฒันสินไดจ้่ายไปเพ่ือการดงักล่าว
ใหแ้ก่พิพฒันสิน 

(3) เม่ือศาลพิพากษาใหร้งัสิตพลาซ่าลม้ละลาย หรือมีค าสั่งพิทักษ์ทรพัยข์องรงัสิตพลาซ่า หรือเม่ือ
ทรพัยส์ินของรงัสิตพลาซ่าทัง้หมดหรือบางส่วนถกูยึดหรืออายดัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล 

 
(ข) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่อาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ฉบับลงวันที ่24 พฤศจิกายน 

2549  
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา 1. สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าอาคารศูนย์การคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบับลงวันที่ 22 พฤศจิกายน 

2555) (ครัง้ที่ 1 – แกไ้ขพืน้ที่เช่าที่คลาดเคลื่อนเป็น 53,065.66 ตารางเมตร) 
2. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) 
(ครัง้ที่ 2 – เพ่ิมเติมพืน้ที่เช่า 3,840.08 ตารางเมตร ตัง้แต่วนัที่ 26 ธันวาคม 2555)  
3. สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 
(ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561) (ครัง้ที่ 3 – ส่งมอบพืน้ที่คืนภายหลงัจากการต่อเติม แกไ้ขพืน้ที่เช่ารวมทัง้สิน้
เป็น 56,822.26 ตารางเมตร)  

ผู้ให้เช่า บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั  
ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
ทรัพยท์ีเ่ช่า พืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาคารเลขที่ 94 ปลูกสรา้งบนที่ดินโครงการ ฟิวเจอร ์

พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคาร 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ตัง้อยู่บนศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จังหวดัปทมุธานี รวมเป็นพืน้ที่เช่าประมาณ 56,822.26 ตารางเมตร รวมถึง
อปุกรณส์่วนควบที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในทรพัยท์ี่เช่าและพืน้ที่ส่วนกลาง    

ระยะเวลาการเช่า วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2569 
สิทธิและหน้าทีข่องกองทุน
รวม 

(1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิ จัดท า หรือด าเนินการอ่ืนใด เพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญา
ฉบบันี ้ตลอดจนระเบียบและกฎเกณฑต์่าง ๆ ที่รงัสิตพลาซ่าไดก้ าหนด ประกาศซึ่งใชก้ับผูเ้ช่าทุกราย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าช่วงปฏิบตัิตามระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่าวดว้ย  

(2) กองทุนรวมจะไม่ท าการก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ ในทรพัยท์ี่เช่าและจะไม่ท าการแกไ้ข
ดดัแปลงส่วนใด ๆ ของทรพัยท์ี่เช่า เวน้แต่จะเป็นการปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน เพื่อให้
เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนการแก้ไขดดัแปลง
พืน้ที่ในทรพัยท์ี่เช่า และไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นหนงัสือจากรงัสิตพลาซ่า   

(3) กองทุนรวมตกลงช าระค่าเสียหายใหร้งัสิตพลาซ่าจนครบถว้นในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้ง หรือ
ส่วนควบ หรือการแกไ้ขดดัแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยท์ี่เช่าก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคาร
อ่ืนใด หรือกระท าผิดกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรือกฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใด 
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(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลาซ่าในค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิ
ผิดสญัญา ความบกพร่องในการปฏิบตัิหนา้ที่ ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือที่
เกิดจากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่กรณีพิพาท การ
ฟ้องคดี หรือความรบัผิดตอ้งช าระค่าเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าวเกิดจากความประมาทเลินเล่อหรือความ
บกพร่องในการปฏิบัติหนา้ที่หรือการไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ หรือการปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาดของรังสิต
พลาซ่าในฐานะผูใ้หเ้ช่า หรือในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม  

(5) กองทุนรวมมีหนา้ที่บ  ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าเพื่อให้ทรัพย์ที่เช่าคงอยู่ในสภาพที่ดี 
(Maintenance) หรือการด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกบัการตกแต่งภายใน (Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุน
รวมเอง  

(6) กองทนุรวมมีหนา้ที่บ  ารุงรกัษาทรพัยท์ี่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า 
(7) กองทุนรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์น

ทรพัยท์ี่เช่านบัแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ 
(8) กองทุนรวมมีหนา้ที่ในการช าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการท า

สญัญาฉบบันี ้
(9) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชอบภาระภาษีและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการโอนสิทธิการเช่าและการให้

เช่าช่วง (หากมี)  
สิทธิและหน้าทีข่องรังสิต
พลาซ่า 

(1) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหส้ิทธิกองทุนรวม หรือบุคคลที่มาใชบ้ริการของกองทุนรวม โดยเท่าเทียมกบัสิทธิที่
ใหร้งัสิตพลาซ่าหรือผูเ้ช่ารายอ่ืน ในการใชพ้ืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในและภายนอกอาคารโครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต ร่วมกับรงัสิตพลาซ่าและผูเ้ช่ารายอ่ืน ตามเงื่อนไขเกี่ยวกับการใชบ้ริการพืน้ที่จอด
รถยนตข์องอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่รงัสิตพลาซ่าก าหนด  

(2) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยท์ี่เช่าและพืน้ที่ต่าง ๆ ของอาคารโครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ไม่อยู่ภายใตส้ิทธิการเช่า หรือสิทธิการ
ใชป้ระโยชนข์องบคุคลภายนอก เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ารายอ่ืน ๆ ของรงัสิตพลาซ่า 

(3) รงัสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภคทัง้หมดส าหรบัทรพัยท์ี่เช่า ตลอด
อายสุญัญาเช่า  

(4) รงัสิตพลาซ่าตกลงบอกกล่าวใหก้องทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบว่าเกิดเหตุการณใ์ด 
ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของรงัสิตพลาซ่าอย่างมีนัยส าคญั ซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้หรือมีผลกระทบต่อการใชท้รพัยท์ี่เช่าของกองทุนรวมตาม
สญัญาฉบบันี ้รวมถึงการใชส้ิทธิในการต่อสญัญาฉบบันีด้ว้ย 

(5) ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่าพฒันาอาคารพาณิชย ์อาคารส านักงาน หรืออาคารศูนยก์ารคา้ใด  ๆ บนที่ดินที่
เช่าหรือที่ดินขา้งเคียงที่รงัสิตพลาซ่าจะไดม้าหรือจะไดเ้ช่าในอนาคต เม่ือรงัสิตพลาซ่าไดพ้ัฒนาหรือ
ก่อสรา้งอาคารดงักล่าวแลว้เสร็จ รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งเสนอต่อกองทุนรวมเพื่อพิจารณาว่ากองทุนรวม
จะเช่าทรพัยส์ินที่สรา้งเสร็จนัน้เพิ่มเติมหรือจะซือ้ทรพัยส์ินนั้นหรือไม่ เม่ือกองทุนรวมไดแ้สดงเจตนาที่
จะเช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้แลว้ รงัสิตพลาซ่าตกลงที่จะใหเ้ช่าหรือขายทรพัยส์ินนัน้แก่กองทุนรวมและ
รงัสิตพลาซ่าตกลงที่จะไม่เสนอต่อบคุคลภายนอกเพื่อใหเ้ช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้ เวน้แต่กองทุนรวมได้
ปฏิเสธเป็นลายลกัษณอ์กัษรต่อรงัสิตพลาซ่าที่จะเช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้แลว้ 

(6) รงัสิตพลาซ่ามีหนา้ที่ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง (Structure) ของอาคาร โครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต ในส่วนที่เกี่ยวกบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(7) รงัสิตพลาซ่าจะปฏิบัติหนา้ที่ต่าง ๆ ของรงัสิตพลาซ่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน และจะแจง้ให้
กองทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงเหตกุารณต์่าง ๆ ที่อาจท าใหร้งัสิตพลาซ่าตกเป็นผูผ้ิดนดัหรือ
ผิดสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน รวมถึงการฟ้องรอ้งหรือด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรพัยท์ี่เช่าและ/หรือ
ที่ดินโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยพิพฒันสินหรือโดยบคุคลภายนอก 
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การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผู้เอาประกันภัยและเป็นผู้รับประโยชน์ ส าหรับการประกันภัยสิทธิการเช่าและ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของ
ตนเอง 

(2) รังสิตพลาซ่าจะเป็นผู้เอาประกันส าหรับประกันการเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) ส าหรับ
อาคาร โครงการ ฟิวเจอร์ พารค์ รังสิต ซึ่งรวมถึงทรัพย์ที่เช่า และก าหนดให้รังสิตพลาซ่าเป็นผูร้บั
ผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยท์ี่เช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง 

(3) กองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะจัดใหมี้การประกันภัยเพื่อความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (General 
Public Liability Insurance) ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลาการเช่า
ดว้ยค่าใชจ้่ายตนเอง  

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าเกิดความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใต้
ประกันสิทธิการเช่า ใหส้ัญญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทั้งนี ้เฉพาะทรพัยท์ี่เช่าในส่วนที่ไม่
เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้  

(2) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรือบางส่วนในโครงสรา้งอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต และกองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัย์ที่เช่าไดโ้ดยผลของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง หรือ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถใชง้านไดเ้กินกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอาคาร หรือ
ในกรณีอ่ืนใดที่เป็นความคุม้ครองภายใตป้ระกนัคุม้ครองสิทธิการเช่าที่กองทนุรวมจดัท าขึน้เพ่ือคุม้ครอง
สิทธิของกองทุนรวมภายใตส้ญัญาฉบบันี ้(“เหตุคุ้มครองภายใต้ประกันสิทธิการเช่า”) คู่สญัญาตก
ลงด าเนินการดงัต่อไปนี ้
ก. ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง ภายหลงัจากที่พน้ก าหนด 30 วนันับจากวนัที่เกิดเหตุคุม้ครองภายใต้

ประกันสิทธิการเช่า เวน้แต่ภายในระยะเวลาดงักล่าว รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้มาใหม่ 

ข. ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่ รงัสิตพลาซ่าตกลงจะ
สรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

ค. รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูด้  าเนินการจดัใหมี้การก่อสรา้งตามแบบแปลน แผนงาน และขอ้ผกูพนัตามที่
รงัสิตพลาซ่ามีอยู่ตามสัญญาเช่าที่ดิน และรงัสิตพลาซ่าจะตอ้งด าเนินการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 3 ปีนับแต่วันที่เกิดความเสียหายดังกล่าว โดยทรพัยท์ี่เช่าที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ใน
สภาพที่ไม่ดอ้ยไปกว่าสภาพของทรพัยท์ี่เช่าในวนัก่อนวนัที่เกิดความเสียหายดงักล่าว  

(3)   ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใต้
ประกันสิทธิการเช่า โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยท์ี่เช่าบางส่วนเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
รงัสิตพลาซ่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรพัยท์ี่เช่าใหค้งเดิมดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง 

(4)   หากรงัสิตพลาซ่าไม่เริ่มด าเนินการใด  ๆ เกี่ยวกับการซ่อมแซมอาคาร โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่บริษัทผู้รับประกันอนุมัติการจ่ายค่าสินไหมทดแทนให้แก่รังสิตพลาซ่า 
กองทุนรวมมีสิทธิในการบริหารจัดการค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวเพ่ือการซ่อมแซมอาคารโครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

เวน้แต่รงัสิตพลาซ่าจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน  
(1) กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิการเช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ   
(2) รงัสิตพลาซ่ายินยอมใหก้องทนุรวมน าทรพัยท์ี่เช่าออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ที่ภายในทรพัยท์ี่เช่า 

(“ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อย") ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้เพื่อ
ประโยชนใ์นการด าเนินกิจการของกองทนุรวมตามวตัถปุระสงคใ์นการเช่า โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจาก
รงัสิตพลาซ่าก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาการเช่าจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของกองทนุรวมที่เหลืออยู่   

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้สัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหา
ประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญา
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ดังกล่าวขา้งตน้ และไม่สามารถด าเนินการแก้ไขภายใน 30 วัน นับแต่วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุ
แห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ข) รงัสิตพลาซ่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท หรือการช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอฟ้ืนฟกูิจการของรงัสิตพลาซ่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้ง ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของรงัสิตพลาซ่าในการช าระหนี ้หรือปฎิบตัิตามสญัญา
ฉบบันี ้ 

(ค) รังสิตพลาซ่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารับรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญาฉบบันี ้และไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่ง
การผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ง) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่า  
(จ) คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
(ฉ) มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ก าหนดในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วนของ

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
(ช) รงัสิตพลาซ่าไดห้ยุดประกอบกิจการทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์

จากทรพัยท์ี่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั  
(ซ) ทรัพย์ที่เช่าตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือ

กฎหมายอนัเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ และ (ก) พืน้ที่เช่าในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกิน
กว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า หรือ (ข) ส่วนที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของ
พืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า แต่ส่งผลใหก้องทนุรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าตามวตัถปุระสงค์
ของสญัญาเช่าอย่างมีนยัส าคญั  

(ฌ) หากทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายตามที่ก าหนดในสญัญา ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงภายหลงัจากพน้
ก าหนด 30 วันนับจากวันที่เกิดเหตุคุม้ครองภายใตป้ระกันสิทธิการเช่าทั้งนี ้เวน้แต่ภายในระยะเวลา
ดงักล่าว รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้
ใหม่และกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่ากองทุนรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญา
ฉบบันีส้ิน้สดุลง  

ผลของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่รงัสิตพลาซา่
ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
กองทนุรวมจากเหตดุงักล่าวโดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบใุนขอ้ (ข) กองทนุรวมอาจบอกเลิกสญัญาได  ้โดยแจง้ใหร้งัสิตพลาซ่า
ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั  

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ค) หรือขอ้ (ช) และเหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่
กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดตามสัญญานี ้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากรงัสิตพลาซ่าเนื่องจากเหตดุงักล่าว โดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(4) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ง) ขอ้ (จ) หรือ (ฉ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยที่
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอย่างอ่ืนใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน  

(5) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ซ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเม่ือการเวนคืนทรพัยท์ี่เชา่
ซึ่งมีลกัษณะตามที่ก าหนดในขอ้ (ซ) เสรจ็สมบรูณห์รือเม่ือพน้ก าหนด 90 วนันบัแต่วนัที่กองทนุรวมแจง้
ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงเจตนาเลิกสญัญาเช่าฉบบันีเ้นื่องจากการเวนคืนทรพัยท์ี่
เช่า และคู่สญัญาตกลงกนัดงันี ้
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ก. ในกรณีที่การเวนคืนทรัพย์ที่เช่าซึ่งมีลักษณะตามที่ก าหนดในข้อ (ซ) เกิดขึน้ก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้รงัสิตพลาซ่าตกลงคืนเงินค่าเช่าตามสดัส่วนของระยะเวลา
เช่าคงเหลือทัง้หมดใหแ้ก่กองทนุรวมภายใน 14 วนันบัแต่วนัที่สญัญาเช่าสิน้สดุลง 

ข. หากการเวนคืนทรพัยท์ี่เช่าเกิดขึน้ภายในระยะเวลาการเช่าใหม่ รงัสิตพลาซ่าตกลงคืนเงินค่าเช่า
ภายใตส้ญัญาเช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าใหม่คงเหลือใหแ้ก่กองทนุรวมภายใน 14 วนันบั
แต่วนัที่สญัญาเช่าสิน้สดุลง  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าเนื่องจากมีการเวนคืนนอ้ยกว่ารอ้ยละ  
10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสาระส าคัญในการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยท์ี่เช่าอันเป็นผลท าให้กองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัย์ที่เช่าตามวัตถุประสงค์ของ
สญัญา รงัสิตพลาซ่าจะช าระเงินค่าเช่าตามส่วนของพืน้ที่ของทรพัยท์ี่เช่าที่ลดลงโดยใชว้ิธีค านวณตาม
ระยะเวลาที่ก าหนดในขอ้ ก. หรือ ข. ขา้งตน้โดยอนุโลม คืนใหก้องทุนรวมภายใน  14 วันนับแต่การ
เวนคืนทรพัยท์ี่เช่าเสรจ็สมบูรณ ์ทัง้นี ้เม่ือมีการช าระเงินค่าเช่าคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าเรียบรอ้ยแลว้ ไม่ถือว่าการ
เวนคืนดงักล่าวเป็นเหตแุห่งการผิดนดัหรือเลิกสญัญาเช่าแต่อย่างใด 

(6) เม่ือสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงดว้ยเหตคุรบก าหนดอายสุญัญาเช่าหรือเหตอ่ืุนใด กองทนุรวมจะส่งมอบ
ทรพัยท์ี่เช่าคืน ตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้ 

(7) ในระหว่างระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ค) หากเกิดความเสียหายขึน้กบั
คู่สญัญาที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา คู่สญัญาดงักล่าวมีสิทธิที่จะเรียกรอ้งค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบเหตผุิดสญัญาดงักล่าวระงบัสิน้ลง 

(8) ในกรณีที่กองทนุรวมไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามเงื่อนไขใด ๆ ที่ก าหนดแลว้ โดยเป็นการแจง้ใหร้งัสิต
พลาซ่าทราบล่วงหนา้ กองทนุรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าจนกว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุด
ลงตามระยะเวลาที่กองทุนรวมก าหนด กองทุนรวมจะไดร้บัช าระค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัยท์ี่เช่าคงเหลือ 
ยกเวน้ การสิน้สดุลงของสญัญาตามที่ก าหนดในขอ้ (ฌ)  

(9) ภายหลงัที่สญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าอนัเนื่องมาจากการผิดสญัญา
ของรงัสิตพลาซ่า (เวน้แต่การสิน้สดุลงของสญัญาเช่าตามที่ก าหนดใน ขอ้ (ฌ) รงัสิตพลาซ่าตกลงคืนคา่
เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาคงเหลือ ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
หากมีการบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญา
ฝ่ายที่ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากคู่สญัญาฝ่าย
ที่ปฎิบตัิผิดสญัญาไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย  
 

 
(ค) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเชา่อาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ฉบับลงวันที ่26 ธนัวาคม 2555  
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 (ฉบบั

ลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561) (ส่งมอบพืน้ที่คืนภายหลงัจากการต่อเติม แกไ้ขพืน้ที่เช่ารวมทัง้สิน้เป็น 56,822.26 
ตารางเมตร) 

ผู้ให้เช่า บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั  
ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์  
ทรัพยท์ีเ่ช่า พืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาคารเลขที่ 94 ปลูกสรา้งบนที่ดินโครงการ ฟิวเจอร ์

พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคาร 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ตัง้อยู่บนศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จังหวดัปทมุธานี รวมเป็นพืน้ที่เช่าประมาณ 56,822.26 ตารางเมตร รวมถึง
อปุกรณส์่วนควบ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในทรพัยท์ี่เช่าและพืน้ที่ส่วนกลาง 

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2570 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 
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สิทธิในการต่ออายุสัญญา
เช่าเม่ือสัญญาเช่าครบ
ก าหนด 

เม่ือรงัสิตพลาซ่าไดส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าที่ดินออกไปอีก รงัสิตพลาซ่ายินยอมใหค้ ามั่นแก่กองทนุรวม 
โดยจะใหก้องทนุรวมมีสิทธิเช่าทรพัยท์ี่เช่าต่อไปอีกเป็นระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลาที่รงัสิตพลาซ่าไดร้บัการต่อ
อายุสญัญาเช่าที่ดิน นับแต่วนัที่สญัญาเช่าสิน้สดุลง รังสิตพลาซ่าจะแจง้ใหก้องทุนรวมทราบถึงการไดร้บัการ
ต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว  

เง่ือนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าเม่ือสัญญาเช่า
ครบก าหนด 

หากกองทุนรวมประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการเช่าทรพัยท์ี่เช่าต่อไป กองทุนรวมจะตอ้งแจง้ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบ
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรภายในระยะเวลาที่ก าหนดและใหถ้ือว่าคู่สญัญาตกลงท าสญัญาเช่าใหม่โดยมี
เง่ือนไขตามสญัญาฉบบันี ้(ยกเวน้อตัราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าที่คู่สญัญาจะตอ้งตกลงกนัใหม่) ทัง้นี ้การ
เช่าดงักล่าวตอ้งมีระยะเวลาไม่เกินระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินตามที่รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิในการ
ต่ออายสุญัญาเช่าที่ดิน  

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช าระค่าตอบแทนสิทธิการเช่าใหแ้ก่รังสิตพลาซ่าเป็นจ านวนทั้งสิน้ 891 ล้านบาท (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม)โดยจะช าระทั้งจ านวนในวันที่จดทะเบียนการเช่าตามสัญญาฉบับนีต้่อส านักงานที่ดินที่
เกี่ยวขอ้ง และช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณ์เป็นรายเดือน ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี 
พ.ศ. 2570 กองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณ์ จ านวนประมาณ 430 ล้านบาท (รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิม) และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปีจนถึงปี 25841   

สิทธิและหน้าทีข่องกองทุน
รวม 

(1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิ จัดท า หรือด าเนินการอ่ืนใด เพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญา
ฉบับนี ้ตลอดจนระเบียบและกฎเกณฑต์่าง ๆ ที่รงัสิตพลาซ่าไดก้ าหนด ประกาศซึ่งใชก้ับผูเ้ช่าทุกราย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าช่วงปฏิบตัิตามระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่าวดว้ย  

(2) กองทุนรวมจะไม่ท าการก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ ในทรพัยท์ี่เช่าและจะไม่ท าการแกไ้ข
ดดัแปลงส่วนใด ๆ ของทรพัยท์ี่เช่า เวน้แต่จะเป็นการปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน เพื่อให้
เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนการแก้ไขดดัแปลง
พืน้ที่ในทรพัยท์ี่เช่า และไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นหนงัสือจากรงัสิตพลาซ่า  

(3) กองทุนรวมตกลงช าระค่าเสียหายใหร้งัสิตพลาซ่าจนครบถว้นในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้ง หรือ
ส่วนควบ หรือการแกไ้ขดดัแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยท์ี่เช่าก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคาร
อ่ืนใด หรือกระท าผิดกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งหรือกฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลาซ่าในค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิ
ผิดสญัญา ความบกพร่องในการปฏิบตัิหนา้ที่ ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือที่
เกิดจากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่กรณีพิพาท การ
ฟ้องคดี หรือความรบัผิดตอ้งช าระค่าเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าวเกิดจากความประมาทเลินเล่อหรือความ
บกพร่องในการปฏิบัติหนา้ที่หรือการไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ หรือการปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาดของรังสิต
พลาซ่าในฐานะผูใ้หเ้ช่า  

(5) กองทุนรวมจะไม่กระท าการใด ๆ ซึ่งอาจเป็นผลใหก้ารประกันภัยในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต เป็นโมฆะหรือเป็นโมฆียะ หรืออตัราเบีย้ประกนัภัยอาจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนุญาตให้
บุคคลอ่ืนรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะ ผูเ้ช่าช่วง ท าการดงักล่าวดว้ย ทัง้นี ้กองทุนรวมจะตอ้งปฏิบตัิตาม
ค าแนะน าของผูร้บัประกันภัยและหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการป้องกันอัคคีภัยส าหรบัอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

(6) กองทุนรวมมีหนา้ที่บ  ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าเพื่อให้ทรัพย์ที่เช่าคงอยู่ในสภาพที่ดี 
(Maintenance) หรือการด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกบัการตกแต่งภายใน (Renovation) ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุน
รวมเอง  

(7) กองทนุรวมมีหนา้ที่บ  ารุงรกัษาทรพัยท์ี่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า  
(8) กองทุนรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์น

ทรพัยท์ี่เช่านบัแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 72/134 

(9) กองทุนรวมมีหนา้ที่ในการช าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการท า
สญัญาฉบบันี ้ 

(10) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชอบภาระภาษีและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการโอนสิทธิการเช่าและการให้
เช่าช่วง (หากมี)  

สิทธิและหน้าทีข่องรังสิต
พลาซ่า 

(1) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหส้ิทธิกองทนุรวม หรือบุคคลที่มาใชบ้ริการของกองทนุรวม โดยเท่าเทียมกับสิทธิที่
ใหร้งัสิตพลาซ่าหรือผูเ้ช่ารายอ่ืน ในการใชพ้ืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในและภายนอกอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ร่วมกับรงัสิตพลาซ่าและผูเ้ช่ารายอ่ืน ตามเงื่อนไขเกี่ยวกับการใชบ้ริการพืน้ที่จอดรถยนต์
ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่รงัสิตพลาซ่าก าหนด  

(2) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยท์ี่เช่าและพืน้ที่ต่าง ๆ ของอาคารโครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต ทัง้ภายในและภายนอกอาคาร ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ไม่อยู่ภายใตส้ิทธิการเช่า หรือสิทธิการใช้
ประโยชนข์องบคุคลภายนอก เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ารายอ่ืน ๆ ของรงัสิตพลาซ่า  

(3) รงัสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภคทัง้หมดส าหรบัทรพัยท์ี่เช่า ตลอด
อายสุญัญาเช่า  

(4) รงัสิตพลาซ่าตกลงบอกกล่าวใหก้องทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบว่าเกิดเหตกุารณใ์ด 
ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของรงัสิตพลาซ่าอย่างมีนัยส าคญั ซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้หรือมีผลกระทบต่อการใชท้รพัยท์ี่เช่าของกองทุนรวมตาม
สญัญาฉบบันี ้รวมถึง การใชส้ิทธิในการต่อสญัญาฉบบันีด้ว้ย  

(5) ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่าพฒันาอาคารพาณิชย ์อาคารส านักงาน หรืออาคารศูนยก์ารคา้ใด  ๆ บนที่ดินที่
เช่าหรือที่ดินขา้งเคียงที่รงัสิตพลาซ่าจะไดม้าหรือจะไดเ้ช่าในอนาคต เม่ือรงัสิตพลาซ่าไดพ้ัฒนาหรือ
ก่อสรา้งอาคารดงักล่าวแลว้เสรจ็ รงัสิตพลาซ่าจะตอ้งเสนอต่อกองทนุรวมเพ่ือพิจารณาว่ากองทนุรวมจะ
เช่าทรพัยส์ินที่สรา้งเสร็จนัน้เพิ่มเติมหรือจะซือ้ทรพัยส์ินนัน้หรือไม่ เม่ือกองทุนรวมไดแ้สดงเจตนาที่จะ
เช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้แลว้ รงัสิตพลาซ่าตกลงที่จะใหเ้ช่าหรือขายทรพัยส์ินนัน้แก่กองทุนรวมและรงัสิต
พลาซ่าตกลงที่จะไม่เสนอต่อบคุคลภายนอกเพื่อใหเ้ช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้ เวน้แต่กองทนุรวมไดป้ฏิเสธ
เป็นลายลกัษณอ์กัษรต่อรงัสิตพลาซ่าที่จะเช่าหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้แลว้  

(6) รงัสิตพลาซ่ามีหนา้ที่ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง (Structure) ของอาคาร โครงการ ฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต ในส่วนที่เกี่ยวกบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(7) รงัสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเช่า ค่าอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใชจ้่าย
อ่ืนใดอนัเกี่ยวกบัการจดทะเบียนการเช่าทรพัยท์ี่เช่าและการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้รวมถึงการต่ออายุ
สญัญาเช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผู้เอาประกันภัยและเป็นผู้รับประโยชน์ ส าหรับการประกันภัยสิทธิการเช่าและ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของ
ตนเอง  

(2) รังสิตพลาซ่าจะเป็นผู้เอาประกันส าหรับประกันการเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) ส าหรับ
อาคาร โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่า และก าหนดใหร้งัสิตพลาซ่าและ/หรือบคุคล
อ่ืนที่รงัสิตพลาซ่าจะก าหนดเป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกันภยัที่จัดท าขึน้ส าหรบัทรพัยท์ี่เช่า 
ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(3) กองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะจัดใหมี้การประกันภัยเพื่อความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (General 
Public Liability Insurance) ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลาการเช่า
ดว้ยค่าใชจ้่ายตนเอง  

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าเกิดความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใต้
ประกันสิทธิการเช่า ใหส้ัญญาฉบับนีย้งัคงมีผลบงัคับใชไ้ดต้่อไป ทั้งนี ้ เฉพาะทรพัยท์ี่เช่าในส่วนที่ไม่
เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้
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(2) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรือบางส่วนในโครงสรา้งอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต และกองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัย์ที่เช่าไดโ้ดยผลของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง หรือ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถใชง้านไดเ้กินกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอาคาร หรือ
ในกรณีอ่ืนใดที่เป็นความคุม้ครองภายใตป้ระกนัคุม้ครองสิทธิการเช่าที่กองทนุรวมจดัท าขึน้เพ่ือคุม้ครอง
สิทธิของกองทุนรวมภายใตส้ญัญาฉบบันี ้(“เหตุคุ้มครองภายใต้ประกันสิทธิการเช่า”) คู่สญัญาตก
ลงด าเนินการดงัต่อไปนี ้
ก. ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง ภายหลงัจากที่พน้ก าหนด 30 วนันับแต่วนัที่เกิดเหตุคุม้ครองภายใต้

ประกันสิทธิการเช่า เวน้แต่ภายในระยะเวลาดงักล่าว รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้มาใหม่ห 

ข. ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่ รงัสิตพลาซ่าตกลงจะ
สรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

ค. รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูด้  าเนินการจดัใหมี้การก่อสรา้งตามแบบแปลน แผนงาน และขอ้ผกูพนัตามที่
รงัสิตพลาซ่ามีอยู่ตามสัญญาเช่าที่ดิน และรงัสิตพลาซ่าจะตอ้งด าเนินการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 3 ปีนับแต่วันที่เกิดความเสียหายดังกล่าว โดยทรพัยท์ี่เช่าที่ก่อสรา้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ใน
สภาพที่ไม่ดอ้ยไปกว่าสภาพของทรพัยท์ี่เช่าในวนัก่อนวนัที่เกิดความเสียหายดงักล่าว  
ใหถ้ือว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าจะไดมี้การก่อสรา้ง
ทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาแทนที่ทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาฉบบันีโ้ดยคู่สญัญาจะจัดใหมี้การท าสญัญาเช่า
ทรัพย์สินขึน้ใหม่โดยให้มีข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ เช่นเดียวกันสัญญาฉบับนีท้ันที ที่การ
ก่อสรา้งดังกล่าวแลว้เสร็จโดยภายใตส้ัญญาเช่าที่จะไดท้ าขึน้ใหม่ดังกล่าว กองทุนรวมจะไม่มี
ภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าในอตัราที่เพ่ิมขึน้จากที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

(3)    ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใต้
ประกันสิทธิการเช่า โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยท์ี่เช่าบางส่วนเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
รงัสิตพลาซ่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรพัยท์ี่เช่าใหค้งเดิมดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(4)   หากรงัสิตพลาซ่าไม่เริ่มด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการซ่อมแซมอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดกองทุนรวมมีสิทธิเรียกใหร้งัสิตพลาซ่าด าเนินการซ่อมแซมอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ทัง้นี ้หากรงัสิตพลาซ่าเพิกเฉยไม่ด าเนินการตามที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง กองทุน
รวมอาจด าเนินการใชส้ิทธิตามกฎหมายเพ่ือบงัคบัใหร้งัสิตพลาซ่าด าเนินการดงักล่าวต่อไป  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

เวน้แต่รงัสิตพลาซ่าจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน  
(1) กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิการเช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ   
(2) รงัสิตพลาซ่ายินยอมใหก้องทนุรวมน าทรพัยท์ี่เช่าออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ที่ภายในทรพัยท์ี่เช่า 

(“ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อย") ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้เพื่อ
ประโยชนใ์นการด าเนินกิจการของกองทนุรวมตามวตัถปุระสงคใ์นการเช่า โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจาก
รงัสิตพลาซ่าก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาการเช่าจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของกองทนุรวมที่เหลืออยู่  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้สัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหา
ประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญา
ดังกล่าวขา้งตน้ และไม่สามารถด าเนินการแก้ไขภายใน 30 วัน นับแต่วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุ
แห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ข) รงัสิตพลาซ่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้ใน
สญัญาฉบบันี ้และไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่ง
การผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ค) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่า  
(ง) คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
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(จ) มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ก าหนดในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วนของ
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

(ฉ) รงัสิตพลาซ่าไดห้ยุดประกอบกิจการทัง้หมดหรือบางส่วน ซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์
จากทรพัยท์ี่เช่าไดอ้ย่างมีนยัส าคญั  

(ช) ทรพัยท์ี่เช่าตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือ
กฎหมายอนัเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ และ (ก) พืน้ที่เช่าในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกิน
กว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 
ของพื ้นที่รวมของทรัพย์ที่เช่า แต่ส่งผลให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าตาม
วตัถปุระสงคข์องสญัญาเช่าอย่างมีนยัส าคญั  

(ซ) หากทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายตามที่ก าหนดในสญัญา ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงภายหลงัจากพน้
ก าหนด 30 วันนับจากวันที่เกิดเหตุคุม้ครองประกันสิทธิการเช่าตามที่ก าหนด ทั้งนี ้เว้นแต่ภายใน
ระยะเวลาดงักล่าว รงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัย์
ที่เช่าขึน้ใหม่และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่ากองทุนรวมไม่ประสงค์
ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

ผลของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่รงัสิตพลาซา่
ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
กองทนุรวมจากเหตดุงักล่าว โดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) และเหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่
กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดตามสัญญานี ้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากรงัสิตพลาซ่าเนื่องจากเหตดุงักล่าวโดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(3) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรือ (จ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยที่
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอย่างอ่ืนใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน  

(4) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ช) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเม่ือการเวนคืนทรพัยท์ี่เชา่
ซึ่งมีลกัษณะตามที่ก าหนดในขอ้ (ช) เสรจ็สมบรูณห์รือเม่ือพน้ระยะเวลาที่ก าหนด 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าเนื่องจากมีการเวนคืนนอ้ยกว่ารอ้ยละ  
10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสาระส าคัญในการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยท์ี่เช่าอันเป็นผลท าให้กองทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัย์ที่เช่าตามวัตถุประสงค์ของ
สญัญา รงัสิตพลาซ่าและกองทนุรวมจะเจรจาและตกลงเกี่ยวกบัอตัราค่าเช่าใหม่  

(5) เม่ือสญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงดว้ยเหตคุรบก าหนดอายสุญัญาเช่าหรือเหตอ่ืุนใด กองทนุรวมจะส่งมอบ
ทรพัยท์ี่เช่าคืน ตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้  

(6) ในระหว่างระยะเวลาเยียวยาเหตผุิดนดัที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ข) หากเกิดความเสียหายขึน้กบั
คู่สญัญาที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา คู่สญัญาดงักล่าวมีสิทธิที่จะเรียกรอ้งค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่ง เม่ือคู่สญัญายอมรบัการช าระค่าเสียหายเพื่อเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึน้แลว้ใหถ้ือว่าเหตุผิด
สญัญาดงักล่าวระงบัสิน้ลง  

(7) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามเง่ือนไขใด ๆ ที่ก าหนดแลว้โดยเป็นการแจง้ใหร้งัสิต
พลาซ่าทราบล่วงหนา้ กองทนุรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าจนกว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุด
ลงตามระยะเวลาที่กองทุนรวมก าหนดโดยกองทุนรวมยังคงมีหน้าที่จะต้องช าระค่าเช่ าส าหรับ
ระยะเวลาที่เหลือดังกล่าวตามสัดส่วน รวมทั้งปฏิบัติตามหนา้ที่และภาระผูกพันที่ก าหนดไวภ้ายใต้
สญัญาฉบบันีจ้นกว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  
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(8) ภายหลงัที่สญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงดว้ยเหตุหนึ่งเหตุใดตามที่กล่าวมา คู่สญัญาตกลงที่จะด าเนินการ
จดทะเบียนยกเลิกสิทธิการเช่าที่ดินตามสญัญาฉบบันีต้่อพนักงานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งภายใน 30 วนั
นบัแต่วนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(9) หากมีการบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก)   (ข) หรือ (ฉ) 
ของสัญญาฉบับนี ้คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ได้ปฏิบัติผิดสัญญา มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่
กฎหมายก าหนดจากคู่สญัญาฝ่ายที่ปฎิบตัิผิดสญัญาไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย  

 
(ง) สรุปสาระส าคัญของสัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ทีแ่ละหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ฉบับ

ลงวันที ่24 พฤศจิกายน 2549 
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา 1. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

(ฉบับลงวันที่ 22 พฤศจิกายน 2555) (ครั้งที่ 1 – แก้ไขพืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่ส่วนกลางที่หา
ประโยชนไ์ดท้ี่คลาดเคลื่อนเป็นพืน้ที่ส่วนกลาง 47,697.94 ตารางเมตร และพืน้ที่ส่วนกลางที่หา
ประโยชนไ์ด ้8276.88 ตารางเมตร) 

2. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
(ฉบับลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555) (ครัง้ที่ 2 – เพิ่มเติมพืน้ที่ส่วนกลาง 992.37 ตารางเมตร ตั้งแต่
วนัที่ 26 ธันวาคม 2555)  

3. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ฉบับลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 (ฉบับลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561) (ครัง้ที่ 3 - ส่งมอบพืน้ที่คืน
ภายหลังจากการต่อเติม แก้ไขพืน้ที่ส่วนกลางเป็น 48,791 ตารางเมตรและพืน้ที่ส่วนกลางที่หา
ประโยชนไ์ดเ้ป็น 8,709.92 ตารางเมตร)  

ผู้ให้สิทธิ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ผู้ใช้สิทธิ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
ทรัพยสิ์นตามสัญญา (1) พืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งปลูกสรา้งอยู่บนที่ดิน

อาคารเลขที่ 94 โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคาร 5 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) ตั้งอยู่บน
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
จ านวน 48,791 ตารางเมตร โดยมีพืน้ที่ส่วนกลางที่สามารถหาประโยชนไ์ดจ้ านวน 8,709.92 ตาราง
เมตร  

(2) พืน้ที่ผนังภายนอกอาคารซึ่งสามารถออกหาประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าเพื่อติดตัง้แผ่นป้ายโฆษณา 
หรือเพ่ือหาประโยชนใ์นรูปแบบอ่ืนใด โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทน 

ระยะเวลาการให้สิทธิ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2569 
สิทธิและหน้าที่ของกองทุน
รวม 

(1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิ จัดท า หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้ 

(2) กองทนุรวมจะไม่ท าการก่อสรา้ง แกไ้ข ดดัแปลง สิ่งปลกูสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ  ในทรพัยส์ินตามสญัญา 
เวน้แต่เป็นการปรบัปรุงทรพัยส์ินทัง้หมดหรือบางส่วนใหเ้หมาะสมกบัการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
โดยกองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนการแก้ไขดัดแปลงพืน้ที่ในทรพัย์สินตามสัญญา และได้รับความ
ยินยอมล่วงหนา้เป็นหนงัสือจากรงัสิตพลาซ่า  

(3) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายเพียงฝ่ายเดียว ในกรณีที่การก่อสรา้ง สิ่งปลูกสรา้ง หรือส่วน
ควบ หรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยส์ินตามสญัญาก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรือ
อาคารอื่นใด หรือการท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใด 
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(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลาซ่า ในค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิ
ผิดสญัญา ความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือที่เกิด
จากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ เว้นแต่ความเสียหาย
ดังกล่าวเกิดจากความประมาทเลินเล่อหรือความบกพร่องในการปฏิบตัิหนา้ที่หรือการไม่ปฏิบตัิตาม
หนา้ที่ หรือการปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาดของรงัสิตพลาซ่า ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม  

(5) กองทนุรวมตกลงว่าจะไม่น าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนใ์นลกัษณะที่อาจขดัหรือแยง้กบัรูปแบบใน
การด าเนินธุรกิจของรงัสิตพลาซ่าส าหรบัอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

(6) ในการหาประโยชนใ์นพืน้ที่ส่วนกลาง กองทุนรวมจะค านึงถึงความสะดวกปลอดภัยของผูเ้ช่า ผูม้ารบั
บริการในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ดว้ย  

(7) กองทุนรวมมีหนา้ที่ด  าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการตกแต่งภายใน (Renovation) ของพืน้ที่ส่วนกลางและ
ผนงัภายนอกของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมเอง  

(8) กองทุนรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยส์ินตามสญัญานบัแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ 

(9) กองทนุรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการท าสญัญาฉบบันี ้
และการน าทรพัยส์ินตามสญัญาออกหาประโยชนไ์ม่ว่าในรูปแบบใดๆ  

สิทธิและหน้าที่ของรังสิต
พลาซ่า 

(1) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญาอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์
และวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

(2) รงัสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูใ้ห้บริการพืน้ที่ส่วนกลาง และสาธารณูปโภคทั้งหมดส าหรับทรพัยส์ินตาม
สญัญา ตลอดระยะเวลาการใหส้ิทธิ  

(3) รงัสิตพลาซ่าตกลงบอกกล่าวใหก้องทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบว่าเกิดเหตุการณใ์ด 
ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของรงัสิตพลาซ่าอย่างมีนัยส าคญัซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญานี ้หรือมีผลกระทบต่อการใชท้รพัยส์ินตามสญัญา ซึ่งรวมถึงการให้
สิทธิในการต่อสญัญาฉบบันีด้ว้ย  

(4) รงัสิตพลาซ่ามีหนา้ที่บ  ารุงรกัษา ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง  (Structure) และปรบัปรุง
พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) พืน้ที่จอดรถยนต ์และพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต เพื่อใหค้งอยู่ในสภาพที่ดี (Maintenance) ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง 

(5) รงัสิตพลาซ่าจะไม่ด าเนินการใด ๆ อนัจะมีผลเป็นการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิใน
การใชท้รพัยส์ินตามสญัญาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

(6) รงัสิตพลาซ่าจะปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของรงัสิตพลาซ่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน และจะแจง้
ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงเหตุการณต์่าง ๆ ที่อาจท าใหร้งัสิตพลาซ่าตกเป็นผูผ้ิดนดั
หรือผิดสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน รวมถึงการฟ้องรอ้งหรือด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรพัยส์ินตาม
สญัญา และ/หรือ ที่ดินโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดย พิพฒันสิน หรือโดยบคุคลภายนอก  

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผู้เอาประกันภัยและเป็นผู้รับประโยชน์ ส าหรับการประกันภัยสิทธิการเช่าและ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรับทรัพย์สินตามสัญญาด้วย
ค่าใชจ้่ายของตนเอง  

(2) กองทุนรวมและรังสิตพลาซ่าจะจัดให้มีการประกันภัยเพื่อความรับผิดต่อบุคคลภายนอก General 
Public Liability Insurance) ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน (ตลอดระยะเวลาการเช่า
ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง  

ท รั พ ย์ สิ น ต า ม สั ญ ญ า
เสียหายหรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินตามสัญญาเกิดความเสียหายบางส่วน ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุ
คุม้ครองภายใตป้ระกันสิทธิการเช่า ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ิน
ตามสญัญาในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้ 
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(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสญัญาไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรือบางส่วนในโครงสรา้งอาคาร และกองทุน
รวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสัญญาไดโ้ดยผลของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือ อาคาร
โครงการไม่สามารถใชง้านไดเ้กินกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่อาคาร หรือในกรณีอ่ืนใดที่เป็นความคุม้ครอง
ภายใตก้ารประกันการคุม้ครองสิทธิการเช่าที่กองทุนรวมจัดท าขึน้เพื่อคุม้ครองสิทธิของกองทุนรวม
ภายใต้สัญญาฉบับนี ้(“เหตุคุ้มครองภายใต้ประกันสิทธิการเช่า”) คู่สัญญาตกลงด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้ 

ก. ให้สัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงภายหลังจากพ้นก าหนด  30 วัน นับจากวันที่เกิดเหตุคุ้มครอง
ภายใต้ประกันสิทธิการเช่า เว้นแต่ภายในระยะเวลาดังกล่าว รังสิตพลาซ่ายืนยันความ
ประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรพัยส์ินตามสญัญาขึน้มาใหม่ และกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลาซ่า
ทราบว่ากองทนุรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  
หากสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง คู่สญัญาไม่ตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในขอ้ ข. และ ค. 

ข. ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่ายืนยันความประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรพัยส์ินตามสัญญาขึน้มาใหม่ 
รงัสิตพลาซ่าตกลงจะสรา้งทรพัยส์ินตามสญัญาขึน้ใหม่ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

ค. รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูด้  าเนินการจัดใหมี้การก่อสรา้งตามแบบแปลน แผนงาน และขอ้ผูกพนั
ตามที่รงัสิตพลาซ่ามีอยู่ตามสญัญาเช่าที่ดิน และรงัสิตพลาซ่าจะตอ้งด าเนินการก่อสรา้งให้
แลว้เสร็จภายใน 3 ปี นับแต่วันที่เกิดความเสียหาย โดยทรพัยส์ินตามสญัญาที่ก่อสรา้งขึน้
ใหม่ตอ้งอยู่ในสภาพที่ไม่ดอ้ยไปกว่าสภาพของทรพัยส์ินตามสญัญาในวนัก่อนวนัที่เกิดความ
เสียหาย 
ใหถ้ือว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบับนีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าจะไดมี้การ
ก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาแทนที่ทรพัยส์ินตามสญัญาฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินตามสัญญาได้รับความเสียหายบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุ
คุม้ครองภายใตป้ระกันสิทธิการเช่า โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยส์ินตามสญัญาบางส่วนเพื่อประโยชนใ์น
การด าเนินธุรกิจต่อไปได ้รังสิตพลาซ่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินตามสัญญาให้คงเดิม ด้วย
ค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(4) หากรงัสิตพลาซ่าไม่เริ่มด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการซ่อมแซมอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด กองทุนรวมมีสิทธิในการบริหารจัดการค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวเพื่อการ
ซ่อมแซมอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

การโอนสิทธิตามสัญญา
และการให้เช่าช่วง 

เวน้แต่รงัสิตพลาซ่าจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน ภายในระยะเวลาการใหส้ิทธิตามสญัญาฉบบันี  ้
(1) กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิตามสญัญาไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ   
(2) รงัสิตพลาซ่ายินยอมใหก้องทุนรวมน าพืน้ที่ภายในทรพัยส์ินตามสญัญาออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วง 

(“ผู้รับสิทธิ”) ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้เพื่อประโยชน์
ในการด าเนินกิจการของกองทุนรวม โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากรงัสิตพลาซ่าก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาที่
บุคคลภายนอกมีสิทธิในการเช่าช่วงพืน้ที่ภายในทรัพยส์ินตามสัญญาต้องไม่เกินกว่า  3 ปี (ในกรณี
ระยะเวลาการใหส้ิทธิเหลือน้อยกว่า 3 ปี) หรือ ไม่เกินกว่าระยะเวลาการให้สิทธิของกองทุนรวมที่
เหลืออยู่  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้สัญญาเช่าอาคารหรือผิดค า
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ข) รงัสิตพลาซ่าถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิก
บริษัท หรือการช าระบัญชี หรือมีการรอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการของบริษัทต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้ง ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของรงัสิตพลาซ่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานี ้ 
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(ค) รงัสิตพลาซ่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้ใน
สญัญาฉบบันี ้และรงัสิตพลาซ่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 
วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษรหรือภายใน
ระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ง) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาเช่าอาคาร และ/หรือเม่ือครบก าหนดระยะเวลา
การใหส้ิทธิตามสญัญานี ้ 

(จ) คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
(ฉ) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ก าหนดในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชี ้

ชวนของกองทนุรวม 
(ช) รงัสิตพลาซ่าไดห้ยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถใช้

ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญาไดอ้ย่างมีนยัส าคญั  
(ซ) ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสัญญาตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืน

ตามประกาศหรือกฎหมายเกี่ยวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ  และ (ก) ทรพัยส์ินตามสญัญาในส่วน
ที่ถูกเวนคืนนั้นมีพืน้ที่เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรัพยส์ินตามสัญญา หรือ (ข) ส่วนที่ถูก
เวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตามสญัญา แต่ส่งผลใหก้องทุนรวมไม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญาอย่างมีนยัส าคญั  

(ฌ) หากทรพัยส์ินตามสัญญาไดร้บัความเสียหายตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญา ใหส้ัญญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงภายหลงัจากพน้ก าหนด 30 วนั นบัจากวนัที่เกิดเหตคุุม้ครองภายใตป้ระกนัสิทธิการเช่า เวน้แต่
ภายในระยะเวลาดงักล่าวรงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้ง
ทรัพย์สินตามสัญญาขึน้ใหม่ และกองทุนรวมไดแ้จ้งให้รังสิตพลาซ่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษรว่า
กองทนุรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

ผลของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตุการณท์ี่ระบุไวใ้นขอ้ (ก) และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่รงัสิตพลาซ่าไม่
ปฏิบตัิหนา้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้ รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
กองทนุรวมจากเหตดุงักล่าวโดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุในขอ้ (ข) กองทนุรวมอาจบอกเลิกสญัญาได ้โดยแจง้ใหร้งัสิตพลาซ่า
ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 30 วนั  

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) หรือขอ้ (ช) และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่
กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดตามสัญญานี ้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากรงัสิตพลาซ่าเนื่องจากเหตดุงักล่าว โดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(4) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ง) ขอ้ (จ) หรือขอ้ (ฉ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยที่
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน  

(5) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ซ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงเม่ือการเวนคืนทรพัยส์ิน
ตามสญัญาเสรจ็สมบรูณห์รือเม่ือพน้ระยะเวลาที่ก าหนด และคู่สญัญาตกลงกนัดงันี ้ 

ก. ในกรณีที่การเวนคืนทรพัยส์ินตามสญัญาซึ่งมีลกัษณะตามที่ก าหนดในขอ้ (ซ) เกิดขึน้ก่อน
ครบก าหนดระยะเวลาการใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้รงัสิตพลาซ่าตกลงคืนเงินค่า
ใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ตามสดัส่วนของระยะเวลาการใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่คงเหลือทัง้หมดใหแ้ก่กองทนุรวม
ภายใน 14 วนันบัแต่วนัที่สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่สิน้สดุลง  

ข. หากการเวนคืนทรพัยส์ินตามสญัญาเกิดขึน้ภายในระยะเวลาการใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ใหม่ รงัสิต
พลาซ่าตกลงคืนเงินค่าให้สิทธิใชพ้ืน้ที่ภายใตส้ัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่ใหม่ตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ใหม่คงเหลือใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน 14 วนันับแต่วนัที่สญัญา
ใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่สิน้สดุลง 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 79/134 

ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เนื่องจากมีการเวนคืนนอ้ย
กว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรัพย์สินตามสัญญา และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วน
สาระส าคัญในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินตามสัญญา อันเป็นผลท าให้กองทุนรวมไม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญา รงัสิตพลาซ่าจะน าเงินค่าใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ตาม
ส่วนของพืน้ที่ของทรพัยส์ินตามสญัญาที่ลดลงโดยใชว้ิธีค านวณตามระยะเวลาที่ก าหนดใน
ขอ้ ก. หรือ ขอ้ ข. ขา้งตน้โดยอนุโลม คืนใหแ้ก่กองทุนรวมภายใน  14 วันนับแต่การเวนคืน
เสร็จสมบูรณ ์เม่ือมีการช าระเงินค่าใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่คืนแก่กองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้ ไม่ถือว่า
การเวนคืนดงักล่าวเป็นเหตุแห่งการผิดนัดหรือเลิกสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 
(ซ) แต่อย่างใด 

(6) เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงดว้ยเหตคุรบก าหนดระยะเวลาตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือระงบั
ลงดว้ยเหตุอ่ืนใด กองทุนรวมจะระงับการใช ้และ/หรือการหาประโยชนท์รพัยส์ินตามสญัญา และส่ง
มอบทรพัยส์ินตามสญัญาตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้  

(7) ในระหว่างระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก)  และ (ค) หากเกิดความเสียหายขึน้กับ
คู่สญัญาที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา คู่สญัญาดงักล่าวมีสิทธิที่จะเรียกรอ้งค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วส้ญัญาฉบบันี ้
ได ้เม่ือคู่สัญญายอมรบัการช าระค่าเสียหายเพื่อเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ใหถ้ือว่าเหตุผิด
สญัญาดงักล่าวระงบัสิน้ลง  

(8) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามเงื่อนไขใดๆ ที่ก าหนดไวแ้ลว้ โดยเป็นการแจง้ให้
รงัสิตพลาซ่าทราบล่วงหน้า กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นทรัพยส์ินตามสัญญาจนกว่า
สัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงตามระยะเวลาที่กองทุนรวมก าหนด กองทุนรวมจะได้รับช าระค่าเสียหาย 
ค่าตอบแทนการใหส้ิทธิคงเหลือ (ยกเวน้กรณีการสิน้สดุของสญัญาตามที่ก าหนดในขอ้ (ฌ))  

(9) ภายหลงัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการใหส้ิทธิอนัเนื่องมาจากการผิดสญัญา
ของรังสิตพลาซ่า (เว้นแต่การสิน้สุดของสัญญาตามที่ก าหนดในข้อ (ฌ)) รังสิตพลาซ่าตกลงคืน
ค่าตอบแทนการใหส้ิทธิใหแ้ก่กองทุนรวมตามสดัส่วนของระยะเวลาการใหส้ิทธิคงเหลือภายใน  15 วนั
นบัจากวนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
หากมีการบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาการให้สิทธิตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้
คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ไดป้ฏิบัติผิดสัญญามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจาก
คู่สญัญาฝ่ายที่ปฏิบตัิผิดสญัญาไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย  

 
(จ) สรุปสาระส าคัญของสัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ทีแ่ละหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ฉบับ

ลงวันที ่26 ธนัวาคม 2555 
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที ่

26 ธันวาคม 2555 (ฉบับลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561) (ส่งมอบพืน้ที่คืนภายหลังจากการต่อเติม แก้ไขพืน้ที่
ส่วนกลางเป็น 48,791 ตารางเมตรและพืน้ที่ส่วนกลางที่หาประโยชนไ์ดเ้ป็น 8,709.92 ตารางเมตร) 

ผู้ให้สิทธิ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ผู้ใช้สิทธิ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
ทรัพยสิ์นตามสัญญา (1) พืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งปลูกสรา้งอยู่บนที่ดิน

อาคารเลขที่ 94 โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคาร 5 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) ตั้งอยู่บน
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
จ านวน 48,791 ตารางเมตร โดยมีพืน้ที่ส่วนกลางที่สามารถหาประโยชนไ์ดจ้ านวน 8,709.92 ตาราง
เมตร  
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(2) พืน้ที่ผนังภายนอกอาคารซึ่งสามารถออกหาประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าเพื่อติดตัง้แผ่นป้ายโฆษณา 
หรือเพ่ือหาประโยชนใ์นรูปแบบอ่ืนใด โดยมีหรือไม่มีค่าตอบแทน 

ระยะเวลาการให้สิทธิ 15 ปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2570 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584  
สิทธิในการต่ออายุสัญญา
ให้สิทธิใช้พื้นที่เม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

เม่ือกองทุนรวมตกลงเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาเช่าอาคารต่อไป รงัสิตพลาซ่าตกลงใหก้องทุนรวมมีสิทธิใช ้
และ/หรือ หาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญาต่อไปอีกเป็นระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาที่กองทุนรวมตกลง
เช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาเช่าอาคาร  นบัแต่วนัที่สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

ค่าตอบแทน กองทุนรวมจะตอ้งช าระค่าสิทธิใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่าเป็นจ านวนทัง้สิน้ 382 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) โดย
ช าระทั้งจ านวนในวันที่จดทะเบียนสิทธิตามสัญญาฉบับนี ้ต่อส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง และช าระ
ค่าตอบแทนการใหส้ิทธิรายเดือนตัง้แต่ปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี พ.ศ. 2570  กองทนุรวมตกลง
ช าระค่าตอบแทนการใหส้ิทธิจ านวนประมาณ 75.88 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ย
ละ 3 ทกุปีจนถึงปี 2584  

สิทธิและหน้าที่ของกองทุน
รวม 

(1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิ จัดท า หรือด าเนินการอ่ืนใดเพื่อใหส้อดคลอ้งกับขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญา
ฉบบันี ้ตลอดจนระเบียบและกฎเกณฑต์่าง ๆ ที่รงัสิตพลาซ่าไดก้ าหนด ประกาศ รวมถึงควบคมุดแูลให้
บคุคลภายนอกปฏิบตัิตามระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่าวดว้ย  

(2) กองทนุรวมจะไม่ท าการก่อสรา้ง แกไ้ข ดดัแปลง สิ่งปลกูสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ  ในทรพัยส์ินตามสญัญา 
เวน้แต่เป็นการปรบัปรุงทรพัยส์ินทัง้หมดหรือบางส่วนใหเ้หมาะสมกบัการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
โดยกองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนการแก้ไขดัดแปลงพืน้ที่ในทรพัย์สินตามสัญญา และได้รับความ
ยินยอมล่วงหนา้เป็นหนงัสือจากรงัสิตพลาซ่า  

(3) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายเพียงฝ่ายเดียว ในกรณีที่การก่อสรา้ง สิ่งปลูกสรา้ง หรือส่วน
ควบ หรือการแก้ไขดัดแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยส์ินตามสญัญาก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรือ
อาคารอื่นใด หรือการท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลาซ่าในค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิ
ผิดสญัญา ความบกพรอ่งในการปฏิบตัิหนา้ที่ ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือที่เกิด
จากความประมาทเลินเล่อของกองทุนรวมในการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้ เว้นแต่ความเสียหาย
ดังกล่าวเกิดจากความประมาทเลินเล่อหรือความบกพร่องในการปฏิบตัิหนา้ที่หรือการไม่ปฏิบตัิตาม
หนา้ที่หรือการปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาดของรงัสิตพลาซ่า ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม  

(5) กองทนุรวมตกลงว่าจะไม่น าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนใ์นลกัษณะที่อาจขดัหรือแยง้กบัรูปแบบใน
การด าเนินธุรกิจของรงัสิตพลาซ่าส าหรบัอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

(6) ในการหาประโยชนใ์นพืน้ที่ส่วนกลาง กองทุนรวมจะค านึงถึงความสะดวกปลอดภัยของผูเ้ช่า ผูม้ารบั
บริการในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ดว้ย  

(7) กองทุนรวมมีหนา้ที่ด  าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการตกแต่งภายใน (Renovation) ของพืน้ที่ส่วนกลางและ
ผนงัภายนอกของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทนุรวมเอง  

(8) กองทุนรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยส์ินตามสญัญานบัแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ 

(9) กองทนุรวมมีหนา้ที่ช  าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายต่างๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการท าสญัญาฉบบันี ้
และการน าทรพัยส์ินตามสญัญาออกหาประโยชนไ์ม่ว่าในรูปแบบใด ๆ   

(10) กองทนุรวมจะไม่กระท าการใด ๆ ซึ่งอาจเป็นผลใหก้ารประกนัภยัในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต
เป็นโมฆะหรือโมฆียะ หรืออตัราดอกเบีย้ประกันภัยอาจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนุญาตใหบ้คุคล
อ่ืนรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะบุคคลภายนอกผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ภายในทรพัยส์ินตามสญัญาท าการดงักล่าว
ดว้ย ทัง้นี ้กองทุนรวมจะตอ้งปฏิบตัิตามค าแนะน าของผูร้บัประกันภัยและหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
กบัการป้องกนัอคัคีภยัส าหรบัอาคาร โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
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สิทธิและหน้าที่ของรังสิต
พลาซ่า 

(1) รงัสิตพลาซ่าตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญาอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์
และวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

(2) รังสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลาง และสาธารณูปโภคทั้งหมดส าหรับทรัพยส์ินตาม
สญัญา ตลอดระยะเวลาการใหส้ิทธิ  

(3) รงัสิตพลาซ่าตกลงบอกกล่าวใหก้องทนุรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบว่าเกิดเหตกุารณใ์ด 
ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของรงัสิตพลาซ่าอย่างมีนัยส าคญัซึ่งจะมี
ผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสญัญานี ้หรือมีผลกระทบต่อการใชท้รพัยส์ินตามสญัญา ซึ่งรวมถึงการให้
สิทธิในการต่อสญัญาฉบบันีด้ว้ย  

(4) รงัสิตพลาซ่ามีหนา้ที่บ  ารุงรกัษา ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง  (Structure) และปรบัปรุง
พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) พืน้ที่จอดรถยนต ์และพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต เพื่อใหค้งอยู่ในสภาพที่ดี (Maintenance) ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง 

(5) รงัสิตพลาซ่าจะไม่ด าเนินการใด ๆ อนัจะมีผลเป็นการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิใน
การใชท้รพัยส์ินตามสญัญาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

(6) รงัสิตพลาซ่าจะปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของรงัสิตพลาซ่าตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน และจะแจง้
ใหก้องทุนรวมทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรถึงเหตุการณต์่าง ๆ ที่อาจท าใหร้งัสิตพลาซ่าตกเป็นผูผ้ิดนดั
หรือผิดสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน รวมถึงการฟ้องรอ้งหรือด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรพัยส์ินตาม
สญัญา และ/หรือที่ดินโครงการ โดย พิพฒันสิน หรือโดยบคุคลภายนอก  

(7) รงัสิตพลาซ่าตกลงเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเช่า ค่าอากรแสตมป์ รวมถึงค่าใชจ้่าย
อ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินตามสญัญาที่จะตอ้งช าระในการจดทะเบียนการเช่า
รวมถึงการต่ออายสุญัญาเช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผู้เอาประกันภัยและเป็นผู้รับประโยชน์ ส าหรับการประกันภัยสิทธิการเช่าและ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรับทรัพย์สินตามสัญญาด้วย
ค่าใชจ้่ายของตนเองตลอดระยะเวลาการใหส้ิทธิ  

(2) กองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะจัดให้มีการประกันภัยเพื่อความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (General 
Public Liability Insurance)  ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลาการใหส้ทิธิ
ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง  

ท รั พ ย์ สิ น ต า ม สั ญ ญ า
เสียหายหรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินตามสัญญาเกิดความเสียหายบางส่วน ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุ
คุม้ครองภายใตป้ระกันสิทธิการเช่า ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ิน
ตามสญัญาในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้ 

(2) ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสญัญาไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรือบางส่วนในโครงสรา้งอาคาร และกองทุน
รวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสัญญาไดโ้ดยผลของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หรือ อาคาร
โครงการไม่สามารถใชง้านไดเ้กินกว่ารอ้ยละ 50 ของพืน้ที่อาคาร หรือในกรณีอ่ืนใดที่เป็นความคุม้ครอง
ภายใตก้ารประกันการคุม้ครองสิทธิการเช่าที่กองทุนรวมจัดท าขึน้เพื่อคุม้ครองสิทธิของกองทุนรวม
ภายใต้สัญญาฉบับนี ้(“เหตุคุ้มครองภายใต้ประกันสิทธิการเช่า”) คู่สัญญาตกลงด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้ 

ก. ให้สัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงภายหลังจากพ้นก าหนด  30 วัน นับจากวันที่เกิดเหตุคุ้มครอง
ภายใตป้ระกันสิทธิการเช่าหรือตามที่คู่สัญญาอาจตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร เวน้แต่
ภายในระยะเวลาดังกล่าว รงัสิตพลาซ่ายืนยันความประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรัพยส์ินตาม
สญัญาขึน้มาใหม่ และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลาซ่าทราบว่ากองทุนรวมไม่ประสงคใ์ห้
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  
หากสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง คู่สญัญาไม่ตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในขอ้ ข. และ ค. 
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ข. ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่ายืนยันความประสงคว์่าจะก่อสรา้งทรพัยส์ินตามสัญญาขึน้มาใหม่ 
รงัสิตพลาซ่าตกลงจะสรา้งทรพัยส์ินตามสญัญาขึน้ใหม่ดว้ยค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

ค. รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูด้  าเนินการจัดใหมี้การก่อสรา้งตามแบบแปลน แผนงาน และขอ้ผูกพนั
ตามที่รงัสิตพลาซ่ามีอยู่ตามสญัญาเช่าที่ดิน และรงัสิตพลาซ่าจะตอ้งด าเนินการก่อสรา้งให้
แลว้เสร็จภายใน 3 ปี นับแต่วันที่เกิดความเสียหาย โดยทรพัยส์ินตามสญัญาที่ก่อสรา้งขึน้
ใหม่ตอ้งอยู่ในสภาพที่ไม่ดอ้ยไปกว่าสภาพของทรพัยส์ินตามสญัญาในวนัก่อนวนัที่เกิดความ
เสียหาย 
ใหถ้ือว่าสิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาตามสญัญาฉบับนีย้งัคงมีผลต่อไปจนกว่าจะไดมี้การ
ก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่ขึน้มาแทนที่ทรพัยส์ินตามสญัญาฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรัพย์สินตามสัญญาได้รับความเสียหายบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุ
คุม้ครองภายใตป้ระกันสิทธิการเช่า โดยยงัคงสามารถใชท้รพัยส์ินตามสญัญาบางส่วนเพื่อประโยชนใ์น
การด าเนินธุรกิจต่อไปได ้รังสิตพลาซ่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินตามสัญญาให้คงเดิม ด้วย
ค่าใชจ้่ายของรงัสิตพลาซ่าเอง  

(4) หากรงัสิตพลาซ่าไม่เริ่มด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับการซ่อมแซมอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด กองทุนรวมมีสิทธิเรียกใหร้งัสิตพลาซ่าด าเนินการซ่อมแซมอาคารโครงการ
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ทัง้นี ้หากรงัสิตพลาซ่าเพิกเฉยไม่ด าเนินการตามที่กองทนุรวมเรียกรอ้ง กองทนุรวม
อาจด าเนินการใชส้ิทธิตามกฎหมายเพ่ือบงัคบัใหร้งัสิตพลาซ่าด าเนินการดงักล่าวต่อไป  

การโอนสิทธิตามสัญญา
และการให้เช่าช่วง 

เวน้แต่รงัสิตพลาซ่าจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน ภายในระยะเวลาการใหส้ิทธิตามสญัญาฉบบันี  ้
(1) กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิตามสญัญาไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ   
(2) รงัสิตพลาซ่ายินยอมใหก้องทุนรวมน าพืน้ที่ภายในทรพัยส์ินตามสญัญาออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วง 

(“ผู้รับสิทธิ”) ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้เพื่อประโยชน์
ในการด าเนินกิจการของกองทุนรวม โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากรงัสิตพลาซ่าก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาที่
บุคคลภายนอกมีสิทธิในการเช่าช่วงพืน้ที่ภายในทรัพยส์ินตามสัญญาต้องไม่เกินกว่า  3 ปี (ในกรณี
ระยะเวลาการใหส้ิทธิเหลือน้อยกว่า 3 ปี) หรือ ไม่เกินกว่าระยะเวลาการให้สิทธิของกองทุนรวมที่
เหลืออยู่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
เลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้สัญญาเช่าอาคารหรือผิดค า
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ และกองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข
และปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 30 วันนับจากวันที่ไดร้ับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิด
สญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลาซ่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้ใน
สญัญาฉบบันี ้และรงัสิตพลาซ่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 
วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษรหรือภายใน
ระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั  

(ค) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาเช่าอาคาร และ/หรือเม่ือครบก าหนดระยะเวลา
การใหส้ิทธิตามสญัญานี ้ 

(ง) คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
(จ) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่ก าหนดในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชี ้

ชวนของกองทนุรวม 
(ฉ) รงัสิตพลาซ่าไดห้ยุดประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่สามารถใช้

ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญาไดอ้ย่างมีนยัส าคญั  
(ช) เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นประการอ่ืน ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสัญญาตกอยู่ภายใตเ้ขต

เวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายเกี่ยวกบัการเวนคืนหรือ
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กฎหมายอ่ืน ๆ  และ (ก) ทรพัยส์ินตามสญัญาในส่วนที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่
รวมของทรพัยส์ินตามสญัญา หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของ
ทรพัยส์ินตามสญัญา แต่ส่งผลใหก้องทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญาอย่างมี
นยัส าคญั  

(ซ) หากทรพัยส์ินตามสัญญาไดร้บัความเสียหายตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญา ใหส้ัญญาฉบบันี ้
สิน้สดุลงภายหลงัจากพน้ก าหนด 30 วนั นบัจากวนัที่เกิดเหตคุุม้ครองภายใตป้ระกนัสิทธิการเช่า เวน้แต่
ภายในระยะเวลาดงักล่าวรงัสิตพลาซ่ายืนยนัความประสงคเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้ง
ทรัพย์สินตามสัญญาขึน้ใหม่ และกองทุนรวมไดแ้จ้งให้รังสิตพลาซ่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษรว่า
กองทนุรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

ผลของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตุการณท์ี่ระบุไวใ้นขอ้ (ก) และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่รงัสิตพลาซ่าไม่
ปฏิบตัิหนา้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้ รงัสิตพลาซ่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก
กองทนุรวมจากเหตดุงักล่าวโดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) และเหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่
กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดตามสัญญานี ้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายจากรงัสิตพลาซ่าเนื่องจากเหตดุงักล่าว โดยใหถ้ือว่าไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรือขอ้ (จ) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยที่
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน  

(4) ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ (ช) ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงเม่ือการเวนคืนทรพัยส์ิน
ตามสญัญาเสรจ็สมบรูณห์รือเม่ือพน้ระยะเวลาที่ก าหนด  
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มีการเวนคืนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตามสญัญา และส่วนที่
ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสาระส าคญัในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญา รงัสิตพลาซ่าและกองทนุ
รวมจะเจรจาและตกลงเกี่ยวกบัอตัราค่าตอบแทนการใหส้ิทธิใหม่  

(5) เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงดว้ยเหตุครบก าหนดระยะเวลา หรือระงับลงดว้ยเหตุอ่ืนใด กองทุนรวมจะ
ระงับการใช ้และ/หรือการหาประโยชนท์รพัยส์ินตามสัญญา และส่งมอบทรพัยส์ินตามสัญญาตาม
สภาพที่เป็นอยู่ ณ เวลานัน้  

(6) ในระหว่างระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก)  และ (ข) หากเกิดความเสียหายขึน้กับ
คู่สญัญาที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญา คู่สญัญาดงักล่าวมีสิทธิที่จะเรียกรอ้งค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่ง เม่ือคู่สญัญายอมรบัการช าระค่าเสียหายเพื่อเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ใหถ้ือว่าเหตุผิด
สญัญาดงักล่าวระงบัสิน้ลง  

(7) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญาตามเงื่อนไขใด ๆ ที่ก าหนดไว ้แลว้ โดยเป็นการแจง้ให้
รงัสิตพลาซ่าทราบล่วงหน้า กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นทรัพยส์ินตามสัญญาจนกว่า
สญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลงตามระยะเวลาที่กองทุนรวมก าหนด โดยกองทุนรวมยงัคงมีหนา้ที่จะตอ้งช าระ
ค่าตอบแทนการใหส้ิทธิส าหรบัระยะเวลาทีเ่หลือดงักล่าวตามสดัสว่น รวมทัง้ปฏิบตัิตามหนา้ที่และภาระ
ผกูพนัที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ญัญาฉบบันีจ้นกว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(8) หากมีการบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาการใหส้ิทธิตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้อัน
เนื่องมาจากเหตแุห่งการเลิกสญัญาที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (ก) ขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ไดป้ฏบิตัิ
ผิดสญัญามีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่กฎหมายก าหนดจากคู่สญัญาฝ่ายที่ปฏิบตัิผิดสญัญา
ไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย โดยการนี ้จะตอ้งเป็นค่าเสียหายที่แทจ้ริงอนัเป็นผลโดยตรงจากการเลิกสญัญาตาม
ขอ้ (ก) ขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) ทัง้นี ้ไม่รวมค่าเสียหายอนัเกิดแก่พฤติการณพ์ิเศษ การสูญเสียผลก าไรหรือ
ขาดก าไร  
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(ฉ) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
คู่สัญญา กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์กบับริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ระยะเวลาของสัญญา 10 ปี และในกรณีที่คู่สญัญาไม่ไดมี้การตกลงเป็นประการอ่ืน ใหส้ญัญานีมี้ผลใชบ้งัคบัต่อไปโดยอตัโนมตัิอีก

คราวละ 10 ปี 
การเลิกสัญญา หากเกิดเหตกุารณใ์ดๆ ดงัต่อไปนี ้ใหคู้่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งแจง้การบอกเลิกสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

(1) กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือ
ถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือ มีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟู
กิจการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งซึ่งอาจมีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

(2) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหมี้การเลิกสญัญา 
(3) ในกรณีที่อัตราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ในศูนย์การค้าลดลงต ่ากว่าร้อยละ 60 เป็น

ระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกินกว่า 3 เดือน ใหก้องทุนรวมเสนอใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทุนพิจารณาและ
ลงมติใหมี้การเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด ้ทั้งนี ้มติดังกล่าวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มี
จ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทัง้หมดของกองทุนรวม การค านวณอตัรา
การปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ใหค้  านวณจากจ านวนพืน้ที่ที่ปลอ่ยเช่าจริงหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถ
ปล่อยให้เช่าได้ทั้งหมด (Net Leaseable Area) ของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งไม่รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลาง 
(Common Area) และพืน้ที่ที่ไม่สามารถปล่อยใหเ้ช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากการซ่อมแซม ปิด
ปรบัปรุง ตกแต่งพืน้ที่ดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจ าเดือน (Monthly Report) ในการค านวณ
อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ดงักล่าว และในกรณีที่เกิดภัยพิบตัิขึน้กบัทรพัยท์ี่เช่าภายใต้
สัญญาเช่าฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และไดมี้การปรบัปรุง ซ่อมแซม ใหท้รพัยท์ี่เช่ากลับคืนสู่สภาพปกติ 
คู่สญัญาตกลงไม่น าอตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) มาปรบัใช ้ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 6 
เดือน นบัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมแลว้เสรจ็ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ “การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม” ของ
รายละเอียดโครงการจดัการกองทนุรวมฟิวเจอรพ์ารค์   

(5) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสั่งให้เลิกกองทุนรวม และกองทุนรวมได้แจ้งให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ราบถึงค าสั่งใหเ้ลิกกองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 

(6) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้โครงการ 
หรือกฎหมายใดๆ หรือปฏิบตัิตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถว้นสมบรูณ ์คู่สญัญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลง
จะแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวภายในระยะเวลา 90 วนันับแต่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งใหแ้กไ้ข
เหตกุารณด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับ
การเงินหรือฐานะทางการเงินของกองทนุรวมโดยจงใจทจุริต กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญาไดท้นัที 

(8) ในกรณีที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่
นอกเหนือจากหน้าที่ซึ่งเกี่ยวข้องกับการเงินหรือฐานะทางการเงินของกองทุนรวมและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันับจากวนัที่ไดร้บั
แจง้จากกองทนุรวม หากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทุน
รวม ใหก้องทุนรวมด าเนินการใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิและใหส้ญัญาฉบบันีมี้ผล
เป็นการเลิกสัญญาเม่ือผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดพ้ิจารณาและมีมติ ใหเ้ลิกสัญญาฉบบันี ้
ทัง้นี ้มติดงักล่าวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มีจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม 

ผลของการเลิกสัญญา นบัแต่วนัที่มีผลเป็นการเลิกสญัญา 
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(1) ใหถ้ือว่าคู่สัญญาปราศจากภาระหนา้ที่ซึ่งจะต้องผูกพันกันตามสัญญาฉบับนี ้แต่ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะไดร้บัค่าตอบแทนตามส่วนของระยะเวลาที่ผ่านไปจริง ส าหรบัหนา้ที่ที่ได้
ด าเนินการไปแลว้ จนถึงวนัสิน้สุดการท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และไม่ตดัสิทธิคู่สญัญา
ฝ่ายที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสัญญา ในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามที่เกิดขึน้จริงจากการที่คู่สญัญาอีกฝ่าย
หนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญานี ้

(2) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงส่งมอบบรรดาทรพัยส์ิน เอกสารและหลักฐานที่เกี่ยวขอ้งกับการท า
หนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 
30 วนันบัแต่วนัที่ไดมี้การแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ 

ค่าตอบแทนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัคา่ตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราดงัต่อไปนี ้

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทนุรวม ไดร้บัในอตัรารอ้ยละ 3 ต่อเดือนของรายไดค้่าเช่า
สทุธิของกองทนุรวม 

รายไดค้่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายไดท้ั้งหมดก่อนหักค่าใชจ้่ายใดๆที่กองทุนรวมไดร้บัตามสญัญาเช่า
พืน้ที่และสญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) 
และรา้นค้ารถเข็น หรือซุ ้มจ าหน่ายสินค้า (Kiosk) และรายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดที่
เกี่ยวเนื่องกบัการประกอบกิจการศนูยก์ารคา้ของกองทนุรวม หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่าไม่รวมถึงเงิน
ชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น ส่วนเฉลี่ยภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ 

2. ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจัดหาผูเ้ช่าและการบริหารจัดการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทนุ
รวม ในศนูยก์ารคา้ เม่ือมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภท ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอัตราค่าเช่ารายเดือนหรือร้อย
ละของผู้เช่ารายน้ันๆ  

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี/
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัราขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

- อายสุญัญานอ้ยกว่า 1 ปี 
- อายสุญัญาระหว่าง 1 - 3  ปี 
- อายสุญัญาเช่าเกินกว่า 3 ปี 

0.5 เดือน 
1.0 เดือน 
1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ช่ารายวนั  รอ้ยละ 4 ของรายไดข้องค่าเช่า 

3. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ในอัตรารอ้ยละ 2.35 ต่อเดือนของรายไดสุ้ทธิจากอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้รายได้
สทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บัจากการ
ใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัยห์ักดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการ
จัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของ
กองทนุรวมที่เกี่ยวกบัค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในขอ้ 1. และขอ้ 4. 

4.  ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปีองมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของ
กองทุนรวม ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดือนก่อนหนา้ ซึ่งในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ใหค้่าธรรมเนียมการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยมี์อตัราเท่ากบัรอ้ยละ 0.15 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ 

มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวม (NAV) หมายถึง มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวมที่มี การ
ค านวณตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการซึ่งค านวณ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือน โดยกองทุนรวม
จะแจง้มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบโดยไม่ชกัชา้ 
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5. ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ไดร้บัในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ของ
มูลค่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม และไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่า
การขายอสงัหาริมทรพัยอ์อกจากกองทนุรวม 

ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 
 

(ช) บันทกึข้อตกลงเร่ืองหลักการปันส่วนค่าใช้จ่ายและสิทธิในรายได้ทีเ่กิดขึน้จากการจัดกจิกรรมส่งเสริม
การตลาด ระหว่าง กองทุนรวม กับ รังสิตพลาซ่า (ฉบบัลงวนัที ่17 ธนัวาคม 2561)   

คู่สัญญา กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์กบับริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
ข้ อตกลงกร ณีที่ มี ก ารจั ด
กิจกรรมส่งเสริมการตลาด  
 

 (ก) ณ บริเวณพืน้ที่ใด ๆ ในอาคารโครงการฯ (นอกเหนือจากพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอาคารซึ่งหมายถึงพืน้ที่
ภายในและพืน้ที่ที่เชื่อมต่อกับอาคารสเปลล)์ กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
ดงักล่าว รวมทัง้มีสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้ (หากมี) จากการดงักล่าวแต่ฝ่ายเดียว ทัง้นี ้เวน้แต่กรณีที่คาดไดว้่า
ผู้เช่าหรือผู้ประกอบการในพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอาคารก็จะได้รับประโยชน์จากการจัดกิจกรรมส่งเสริม
การตลาดดงักล่าวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะร่วมกันรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย รวมทัง้มี
สิทธิร่วมกันในรายได ้(หลังหกัค่าใชจ้่าย) ที่เกิดขึน้ (หากมี) จากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดดงักล่าว 
โดยแบ่งตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่กองทนุรวมเช่าและมีสิทธิในการใชห้าประโยชนภ์ายใตส้ญัญาเช่าอาคารและ
สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  าหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วน ชต่อเติมของอาคาร (ส าหรบัในส่วน
ของรงัสิตพลาซ่า) ตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงรว่มกนั  
(ข) ณ บริเวณพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอาคาร รงัสิตพลาซ่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย ในการด าเนินการ
ดงักล่าว รวมทัง้มีสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้ (หากมี) จากการดงักล่าวแต่ฝ่ายเดียว ทัง้นี ้เวน้แต่กรณีที่คาดไดว้่า
ผูเ้ช่าหรือผูป้ระกอบการในพืน้ที่อ่ืน ๆ ในอาคารโครงการฯ (นอกจากพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอาคาร) ก็จะไดร้บั
ประโยชนจ์ากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดดงักล่าวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะ
ร่วมกันรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรายได ้(หลงัหกัค่าใชจ้่าย) ที่เกิดขึน้ (หากมี) จากการจดั
กิจกรรมส่งเสริมการตลาดดงักล่าว โดยแบ่งตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่กองทุนรวมเช่าและมีสิทธิในการใชห้า
ประโยชนภ์ายใตส้ญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  าหรบัในส่วนของกองทนุรวม) และพืน้ที่ส่วน
ต่อเติมของอาคาร (ส าหรบัในส่วนของรงัสิตพลาซ่า) ตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงร่วมกนั 
คู่สัญญาทั้งสองยอมรับและตกลงว่าหากกิจกรรมส่งเสริมการตลาดนั้นมีลักษณะ เป็นการทั่วไปหรือไม่
สามารถก าหนดบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่คาดว่าจะเป็นเป้าหมายของกิจกรรมส่งเสริมการตลาดในครั้ง
ดังกล่าวไดอ้ย่างชัดเจนแลว้นั้น ใหถ้ือว่าการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดดังกล่าวเป็นไป เพื่อประโยชน์
ร่วมกันของทัง้รงัสิตพลาซ่าและกองทุนรวม และกองทุนรวมและรงัสิตพลาซ่าจะรว่มกนัรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย 
รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรายได ้(หลงัหกัค่าใชจ้่าย) ที่เกิดขึน้ (หากมี) จากการจดักิจกรรมส่งเสริมการตลาดใน
ครัง้ดังกล่าวนั้น โดยแบ่งตามสัดส่วนของพืน้ที่ที่กองทุนรวมเช่าและมีสิทธิในการใชห้าประโยชนภ์ายใต้
สัญญาเช่าอาคารและสัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  าหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของ
อาคาร (ส าหรบัในส่วนของรงัสิตพลาซ่า ตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงรว่มกนั 

 
1.7. ผลกระทบตอ่กองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยจากการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์

FUTURERT 
การแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะมีผลกระทบดา้นภาระภาษีต่อกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้
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1.7.1. ภาษ ี
การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งมีภาษี

เก่ียวกบัการถือหน่วยทรสัตต์่างไปจากภาษีเก่ียวกบัการถือหน่วยลงทนุ และกองทรสัตม์ีภาระภาษีต่างจากกองทนุรวม โดย
มีรายละเอียดดงันี ้ 

ก. ภาระภาษีของกองทุนรวม และกองทรัสต ์ 
ภาระภาษี / ประเภทภาษี กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) เสีย เฉพาะรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 
40(4)(ก)1/ 

ไม่เสีย เพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตามประมวล
รษัฎากร 

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

หมายเหต:ุ 1/ เงินได้ตามมาตรา 40 (4) (ก) แห่งประมวลรัษฎากร ได้แก่ ดอกเบีย้พันธบัตร ดอกเบีย้เงินฝาก ดอกเบีย้หุน้กู้ 
ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่ว่าจะมีหลกัประกันหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถกูหกัภาษีไว ้ณ 
ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่เหลือจากถูกหักภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมาย
ดังกล่าว หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกับราคาจ าหน่ายตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่บริษัทหรือหา้ง
หุน้ส่วนนิติบุคคล หรือนิติบุคคลอ่ืนเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มี
ลกัษณะท านองเดียวกนักบัดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืม หรือจากสิทธิเรียกรอ้ง
ในหนีท้กุชนิด ไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ก็ตาม 

 

ข. ภาษีเกี่ยวกับการถือหน่วยลงทุนและการถือหน่วยทรัสต ์ 

• ภาระภาษีจากเงนิปันผล/ประโยชนต์อบแทน (ขอ้มลูอตัราภาษี ณ เดือนธันวาคม 2566) 
มีความเหมือนและแตกต่างระหว่างภาระภาษีจากส่วนแบ่งของก าไรที่ไดร้บัจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

ภาระภาษีจากประโยชนต์อบแทนที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี  ้
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

อัตราภาษีของ 
ส่วนแบ่งของก าไร 

อัตราภาษีของ 
ประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 
• ผูอ้ยู่ในประเทศไทย 

:  ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 และผูถ้ือหน่วยมีสิทธิเลือกที่จะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงินได ้
• ผูมิ้ไดอ้ยู่ในประเทศไทย 

: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
“ผูอ้ยู่ในประเทศไทย” หมายถึง บคุคลธรรมดาผูอ้ยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะ รวมเวลาทัง้หมดถึง 180 วนัในปีภาษีใด 
นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 โดยบริษัท
ผู้มีเงินได้ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคลในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตรารอ้ยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผูจ้่ายตอ้งหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตรารอ้ยละ 10 (เวน้แต่
บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถกูหกัภาษี ณ ที่จ่าย) โดยบริษัทผู้
มีเงินไดต้อ้งน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคล
ในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีของ 
ส่วนแบ่งของก าไร 

อัตราภาษีของ 
ประโยชนต์อบแทน 

: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตรารอ้ยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 

• ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทนุ/หน่วยทรัสต ์(Capital Gain) (ขอ้มลูอตัราภาษี ณ เดอืน
ธันวาคม 2566) 

ไม่มีความแตกต่างระหวา่งภาระภาษีจากส่วนเกินมลูคา่หน่วยลงทนุและภาระภาษีจากส่วนเกินมลูค่าหน่วยทรสัต  ์
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากส่วนเกิน 

มูลค่าหน่วยลงทุน 
อัตราภาษีจากส่วนเกิน 

มูลค่าหน่วยทรัสต ์
บุคคลธรรมดา 
• ผูอ้ยู่ในประเทศไทยและไม่ใช่ผูอ้ยู่ในประเทศไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได ้หากขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
“ผูอ้ยู่ในประเทศไทย” หมายถึง บุคคลธรรมดาผูอ้ยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะ รวมเวลาทัง้หมดถึง 180 วนัในปีภาษี
ใด 
นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการในประเทศไทย)  

: ไม่ตอ้งถกูหกัภาษี ณ ที่จ่าย แต่ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลในอตัรารอ้ยละ 20 
• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 

: ตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายอตัรารอ้ยละ 15 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 
1.7.2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้จองซื้อ ผู้ถือหน่วยลงทุน หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์และ

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์ 
โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในขอ้ 1.9 

 

1.8. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) 
ภายหลังจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์

BBLAM จะยื่นค าขออนุญาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวมเพื่อรองรบัการแปลงสภาพ
กองทนุรวม ทัง้นี ้ตามประกาศที่ ทจ. 34/2559 และ ทจ. 49/2555 ซึ่งคาดว่าส านกังาน ก.ล.ต.จะพิจารณาค าขออนญุาตให้
แลว้เสร็จภายใน 165 วัน หรือระยะเวลาอื่นใดที่ขยายออกไปตามที่ประกาศดังกล่าวก าหนด และภายหลังจากไดร้ับ
อนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพแลว้ BBLAM และผูช้  าระ
บญัชี จะด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์โดยมีขัน้ตอนการด าเนินการและก าหนดเวลาโดยประมาณของ
การด าเนินการแต่ละขัน้ตอนหลงัจากไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้(โดยเป็นระยะเวลาที่ BBLAM ไดค้าดการณ์
ไว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง
ส านักงาน ก.ล.ต. ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ รวมถึงภาระภาษีและ
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ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้อง และการไดร้ับความยินยอมจากบุคคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต)์ 

 

ล าดับ 
ขั้นตอนการแปลงสภาพ การเลกิกองทุนรวม   

และ การช าระบัญช ี
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

1)  ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชี ้
ชวนในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์เพื่อการแปลงสภาพ
กองทุนรวม (“แบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชีช้วน”) ต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. และน าเอกสารนั้นเขา้สู่ระบบอิเล็กทรอนิกสข์อง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนจะมีผลใชบ้ังคับเมื่อพน้ระยะเวลา 14 วันนับแต่วันท่ี
ส านกังาน ก.ล.ต. ไดร้บัแบบแสดงรายการขอ้มลูท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมครัง้หลงัสดุ 
โดยผู้จัดการกองทรัสตค์าดว่าจะยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือชีช้วนประมาณเดือน
มีนาคม 2567 เพื่อให้แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนมีผลใช้บังคับวันเดียวกับวันท่ี
ส านกังาน ก.ล.ต. อนญุาตใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ 

2)  BBLAM จะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบวนัปิดสมุดทะเบียนพกัการ
โอนหน่วยลงทนุหรือวนัก าหนดสิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์  

ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดสิทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ 

3)  BBLAM จะขอให้ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยหยุดพักการซือ้
ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม (ขอ SP) 

ล่วงหนา้ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดสิทธิในการสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

4)  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะหยุดพักการซือ้ขายหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม (ขึน้ SP) 

ต่อเน่ืองไปจนถึงวันท่ีตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 
และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท่ี์ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

5)  BBLAM จะรวบรวมรายชื่อผูถ้ือหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการสบัเปลี่ยน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

หลงัจากวันท่ีแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนด
สิทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย 14 วันโดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในช่วงไตร
มาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอื่นใดภายหลงัในช่วงระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้งกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้(ทัง้นี ้คาดว่ากฎหมายดงักล่าวจะมีผลบงัคบัใช ้จนถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567)  
อย่างไรก็ดี หากภายในวันท่ี 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพยังไม่มีผลบงัคบัใช ้BBLAM สงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์กี่ยวกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

6)  BBLAM ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสตด์ าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรัสต์ ด้วยการก่อสิทธิในทางทรัพย์สินของกองทุนรวม
ใหแ้ก่ทรสัตี 

โดยไม่ชักชา้ BBLAM จะพิจารณาตามความเหมาะสมขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้ง โดยคาดว่าจะแลว้เสร็จ
ในช่วงไตรมาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอ่ืนใดภายหลงัในช่วงระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการ
ปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้(ทัง้นี ้คาดว่ากฎหมายดงักล่าวจะมีผลบงัคบั
ใช ้จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567)  
อย่างไรก็ดี หากภายในวันท่ี 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพยังไม่มีผลบงัคบัใช ้BBLAM สงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์กี่ยวกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

7)  BBLAM จะเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื่อรองรับการแปลงสภาพใหแ้ก่
กองทุนรวม โดย BBLAM จะโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม 
ให้แก่กองทรัสต ์เพื่อแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่เพื่อการ
แปลงสภาพของกองทรสัต ์
 

ทัง้นี ้BBLAM ตอ้งเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบัการแปลงสภาพใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ี
ส านักงาน ก.ล.ต. แจ้งผลการอนุญาตให้เสนอขายหน่วยทรัสตเ์พื่อรองรับการแปลงสภาพ เวน้แต่
ส านกังาน ก.ล.ต. ตกลงใหข้ยายระยะเวลา ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในประกาศท่ีเกี่ยวขอ้ง 

8)  BBLAM ด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปยัง
กองทรสัต ์โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรัสตท่ี์ออกใหม่เพื่อรองรบัการ
แปลงสภาพ 

- 

ภายใน 15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขาย
หน่วยทรสัตท่ี์ออกใหม่ หรือภายในระยะเวลาอ่ืนใด

ตามท่ีหน่วยงานท่ีเกี่ยวขอ้งก าหนด 
9)  BBLAM จะแจ้งการเลิกกองทุนรวมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ผู้ดูแล

ผลประโยชนข์องกองทุนรวม ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทุนรวมเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 
5 วนัท าการ 
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ล าดับ 
ขั้นตอนการแปลงสภาพ การเลกิกองทุนรวม   

และ การช าระบัญช ี
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 

10)  BBLAM จะเลิกกองทนุรวม  ภายในวันท าการถัดจากวัน ท่ีมีการโอน
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรสัต ์

11)  ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม
ท่ีมีชื่อปรากฏในทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วนัท่ีก าหนดสิทธิในการ
สับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ โดยผู้ช าระบัญชีจะจัดส่ง
เอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
(1) เอกสารท่ีแสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัตท่ี์ผูถ้ือหน่วยลงทนุไดร้บั 
(2) หนังสือชี ้ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตเ์พื่อการ

แปลงสภาพกองทุนรวม หรือเอกสารซึ่งมีขอ้มูลท่ีมีสาระตรง
ตามสรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) ท่ีปรากฏ
ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมท่ียื่นต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. 

โดยไม่ชกัชา้ 

12)  ผู้ช าระบัญชี และ/หรือ BBLAM จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมจากการเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย (Delist) 

- 

13)  BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหห้น่วยทรสัตเ์พื่อ
รองรับการแปลงสภาพของกองทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

- 

14)  ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการช าระบญัชี ใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 90 วันนับแต่วันเลิกกองทุนรวม เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผันจากส านักงาน  ก.ล.ต. ในกรณีท่ีมีเหตุ
จ าเป็นและสมควร 

15)  ผู้ช าระบัญชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมพรอ้มทั้งจัดส่ง
รายงาน และผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีช าระบญัชีแลว้เสรจ็ 

ที่มา: FUTUREPF 
หมายเหต:ุ เป็นระยะเวลาประมาณที่ BBLAM ไดค้าดการณ์ไว ้ทั้งนี ้ขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการ
พิจารณาอนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านักงาน ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์รวมถึง
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้ง และการไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และ
อาจมีการปรบัเปลี่ยนตามความเหมาะสมเพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  
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1.9. ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบัญชีของกองทุนรวม FUTUREPF 
การแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบญัชีของกองทนุรวม มีคา่ใชจ้า่ยที่ส  าคญัที่สามารถสรุปได ้ดงันี ้

ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 

1. ค่าที่ปรกึษาต่างๆ 12.00 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม  0.50 
3. ค่าจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม (EGM) 0.40 
4. ค่าช าระบญัชีกองทนุรวม และการจดัเตรียมงบช าระบญัชี 0.75 
5. ค่าใชจ้่ายสอบบญัชีงบช าระบญัชแีละงบเลิกกองทนุ 1.30 
6. ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ 
1. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
2. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
3. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการเปลี่ยนแปลง

หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
4. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม ไป

ยงักองทรสัต ์ 
ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 100,000 

จนถึงวนัที่  
31 ธันวาคม 2567 3/   

ต่อหนึ่งนิติกรรม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดง
รายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. 

0.30 

2. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่มี 4/ 
หมายเหต:ุ   1/ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วนัที่ 16 มกราคม 2567 และอาจเปลี่ยนแปลงไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้  
 2/ โดยคาดว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอ่ืนใด

ภายหลงัในช่วงระยะเวลาที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้
(ทัง้นี ้คาดว่ากฎหมายดงักล่าวจะมีผลบงัคบัใช ้จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) ตามที่เม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 คณะรฐัมนตรี
ไดมี้มติเห็นชอบมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพ  

 3/  โดยคาดว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์จะแลว้เสร็จในไตรมาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอ่ืนใด
ภายหลงัในช่วงระยะเวลาที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้(ทัง้นี ้คาดว่า
กฎหมายดังกล่าวจะมีผลบงัคับใช ้จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567) ตามที่เม่ือวันที่ 24 มกราคม 2566 คณะรฐัมนตรีไดมี้มติ
เห็นชอบมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพ  

 4/  ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องอตัราค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2559  

 
อย่างไรก็ตาม เนื่องจาก ณ วันที่ 16 มกราคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ

แปลงสภาพยงัไม่มีผลบงัคับใช ้หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้BBLAM สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตโ์ดย
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ไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการ
แปลงสภาพโดยมีรายละเอียดดงันี ้

ค่าธรรมเนียม ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม ไปยงักองทรสัต  ์ 72 

รวมประมาณ 72 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูตามตารางขา้งตน้เป็นขอ้มลูประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายจรงิอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

 
โดยแหล่งเงินทุนเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายดงักล่าว อาจมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงินต่างๆ หรือมา
จากแหล่งเงินทนุอื่นใด  

 
1.10. รายการสัญญาเพื่อด าเนินการเปลี่ยนคูส่ัญญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์
1.10.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม ระหว่างกองทุนรวม กับ 

กองทรัสต ์เพื่อการโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต ์(“ร่างสัญญาโอนทรัพยส์ิน
และภาระ”) 

ผู้โอน กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง 
จ ากดั (“กองทุนรวม”) 

ผู้รับโอน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(“กองทรัสต”์) 

การโอนทรัพย์สินและภาระ
ของกองทุนรวม 

ภายใต้ข้อก าหนดและ เงื่ อนไขของสัญญาฉบับนี ้  กองทุนรวมตกลงโอน  และกองทรัสต ์
ตกลงรบัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงทรพัยส์ินดงัต่อไปนี ้
1. เงินสดทัง้หมดของกองทนุรวม ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เวน้แต่ (1) เงินที่กันไวเ้พื่อการช าระ

หนี ้(เฉพาะหนีท้ี่ไม่ไดโ้อนใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี)้ (2) เงินปันผลและ/
หรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย
ลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงิน ซึ่งรวมถึงเงินปันผลที่กองทุนรวมประกาศจ่ายไวก้่อนวันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ หรือมีก าหนดจ่ายก่อนวัน
โอนทรพัยส์ินและภาระแต่ผูถ้ือหน่วยลงทนุไม่มารบัเงินนัน้หรือไม่ยื่นเช็คแก่ธนาคารเพ่ือใหใ้ชเ้งิน
ตามเช็คที่กองทุนรวมสั่งจ่ายเงินปันผล และ (3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการช าระบญัชี
ของกองทนุรวม 

2. สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 
56,822.26 (หา้หม่ืนหกพันแปดรอ้ยยี่สิบสองจุดสองหก) ตารางเมตร รวมถึงอุปกรณ์ส่วนควบ
ต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ที่เช่าและพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต ซึ่งกองทนุรวมเช่าจาก บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“รังสิตพลาซ่า”) ตามสญัญาเช่าอาคาร
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 48,690.21 (สี่หม่ืนแปดพนัหกรอ้ยเกา้สิบ
จดุสองหนึ่ง) ตารางเมตร ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอก ซึ่งกองทนุรวมไดร้บัสิทธิจากรงัสิต
พลาซ่า ตามสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

3. สิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทุนรวมในสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญา 
เวน้แต่หนีส้ินของกองทนุรวมตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้
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การออกหน่วยทรัสตเ์พื่อ
แลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม และการ
ก าหนดมูลค่าทรัพยสิ์นทีโ่อน 

เพื่อเป็นการตอบแทนกองทุนรวมส าหรบัทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต์
ภายใตส้ญัญานี ้กองทรสัตจ์ะออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม จ านวน 529,566,100 หน่วย 
โดยมีมลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 10 บาท  

การด าเนินการโอนทรัพยสิ์น
และภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรัสต ์และการออก
หน่วยทรัสตใ์ห้แก่ 
กองทุนรวม 

1. การโอนทรพัยส์ินของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
• ในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินสดทั้งหมดที่มีอยู่ ณ วันโอน

ทรพัยส์ินและภาระใหแ้ก่กองทรสัต์ เวน้แต่ เงินที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.(1), 1.(2), และ 1.(3) 
ภายใตห้วัขอ้การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม ขา้งตน้ 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าในพืน้ที่อาคารบางส่วนของอาคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ ณ ส านักงานที่ดินที่
เกี่ยวขอ้ง ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

• กองทุนรวมจะส่งมอบต้นฉบับสัญญาเช่าอาคารและสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหา
ประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต กับ รงัสิตพลาซ่า รวมทัง้เอกสารต่างๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวมในอาคารโครงการฟิว
เจอร ์พารค์ รงัสิต (ถา้มี) ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ หรือ ภายในเวลา
ที่ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้

• กองทุนรวมตกลงส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินตามที่ระบุในสัญญาฉบับนีใ้หแ้ก่
กองทรัสต์ในวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์รายการนั้นๆ ให้แก่
กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่าการส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมีผลสมบูรณท์ันที
ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

2. การโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
• ก่อนหรือในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะเขา้ท าสัญญาโอนสิทธิ

และหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทุนรวม  ในสญัญาต่างๆ 
ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญาตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่กองทรสัต ์
พรอ้มกนันี ้กองทนุรวมจะด าเนินการใหล้กูหนีแ้ห่งสิทธิ และ/หรือ เจา้หนีแ้ห่งสิทธิเขา้ท า
สัญญาโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าว หรือบอกกล่าวไปยังลูกหนีแ้ห่งสิทธิทราบการโอน
ดงักล่าว หรือขอความยินยอมจากเจา้หนีแ้ห่งสิทธิเกี่ยวกบัการโอนดงักล่าว ก่อนหรือใน
วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

• ภายในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ กองทนุรวมจะส่งมอบตน้ฉบบัสญัญา ต่างๆ ที่กองทนุ
รวมเป็นคู่สญัญาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่กองทรสัต ์

3. การออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม 
• เม่ือกองทุนรวมไดโ้อนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทุน

รวมจะด าเนินการเลิกและช าระบญัชีกองทุนรวมและน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่จัดสรร
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ โดยการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ดงักล่าว
ที่อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 หน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ตามขัน้ตอนและอตัราสบัเปลี่ยนที่ระบุ
ไวแ้บบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ ซึ่งไดร้บัอนุญาตจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศที่ ทจ. 34/2559 

• หลงัจากการด าเนินการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่กบัหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูถ้ือหนว่ย
ลงทุนเรียบรอ้ยแลว้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ไปจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เง่ือนไขบังคับก่อน ให้สัญญาฉบับนีเ้ริ่มมีผลใช้บังคับเม่ือเหตุการณ์และเงื่อนไขบังคับก่อนต่างๆ ดังต่อไปนีเ้กิดขึน้โดย
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 สมบรูณ ์ 
1. ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีมติใหก้องทนุรวมแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัย ์ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศที่ ทจ. 34/2559 และ
อนมุตัิเรื่องอ่ืนใดที่จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

2. ส านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหก้องทรสัตเ์สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่แก่กองทุนรวมตาม
หลกัเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

3. กองทรสัตไ์ดร้บัส าเนาเอกสารที่แสดงถึงความยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่า
อาคารและสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จากรงัสิต
พลาซ่า 

4. กองทรสัตไ์ดร้บัส าเนาเอกสารที่แสดงถึงความยินยอมของบริษัท พิพฒันสิน จ ากดั (ผูใ้หเ้ช่าที่ดิน) 
ตามสญัญาเช่าที่ดิน ระหว่าง บริษัทพิพฒันสิน จ ากดักบัรงัสิตพลาซ่าในเรื่องที่เกี่ยวขอ้งแก่รงัสิต
พลาซ่าในการใหโ้อนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาเช่าอาคารและสัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหา
ประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต จากกองทุนรวมเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์

ที่มา: FUTUREPF 
 
1.10.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าทีต่ามสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวม เป็นคู่สัญญาให้แก่

กองทรัสต ์ระหว่าง กองทรัสต ์กองทุนรวม และคู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้อง (“ร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที”่) 
ผู้โอน กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ โดยบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง 

จ ากดั (“กองทุนรวม”) 
ผู้รับโอน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(“กองทรัสต”์) 
สัญญาทีจ่ะโอนให้แก่
กองทรัสต ์

• สญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ระหว่าง 
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด (“รังสิตพลาซ่า”) และ กองทุนรวม (จดทะเบียนตามหนังสือสญัญา
แบ่งเช่า มีก าหนด ยี่สิบปี หนึ่งเดือน เจ็ดวนั ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549) ซึ่งแกไ้ขเพ่ิมเติม
โดย: 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 
22 พฤศจิกายน 2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบนัทึก
ขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมหนงัสือสญัญาเช่า ไม่ปรากฏวนัที่จดทะเบียน) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 
26 ธันวาคม 2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนังสือ
สญัญาแบ่งเช่า มีก าหนด 14 ปี 6 วนั (26 ธันวาคม 2555 ถึง 31 ธันวาคม 2569 ฉบบั
ลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 
24 พฤศจิกายน 2549 ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รังสิต
พลาซ่า (จดทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมหนังสือสญัญาแบ่งเช่า ฉบบัลง
วนัที่ 30 เมษายน 2562) 

• สัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ฉบับลงวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2549 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนังสือสญัญาแบ่ง
เช่า มีก าหนด ยี่สิบปี หนึ่งเดือน เจ็ดวนั ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549) ซึ่งแกไ้ขเพ่ิมเติมโดย: 

• สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2555 ระหว่าง กองทนุรวม และ รงัสิตพลาซ่า 
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(จดทะเบียนตามบันทึกขอ้ตกลงแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือสัญญาเช่า ไม่ปรากฏวันที่จด
ทะเบียน) 

• สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ฉบับลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า 
(จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร มีก าหนด 14 ปี 6 วนั ฉบบัลงวนัที่ 
26 ธันวาคม 2555) 

• สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พาร์ค รังสิต ฉบับลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ฉบับลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561 
ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติม
หนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร ฉบบัลงวนัที่ 30 เมษายน 2562) 

• สัญญาเช่าอาคารศูนย์การคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  ฉบับลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ระหว่าง 
กองทนุรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร มีก าหนด 15 
ปี ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) ซึ่งแกไ้ขเพ่ิมเติมโดย: 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 
26 ธันวาคม 2555 ลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า 
(จดทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมหนังสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร ฉบบั
ลงวนัที่ 30 เมษายน 2562) 

• สัญญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ฉบับลงวันที่ 26 
ธันวาคม 2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนังสือสญัญาแบ่งเช่า
พืน้ที่อาคาร มีก าหนด 15 ปี ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555) ซึ่งแกไ้ขเพ่ิมเติมโดย: 

• สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พาร์ค รังสิต ฉบับลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง 
กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลงแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือ
สญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร ฉบบัลงวนัที่ 30 เมษายน 2562) 

• สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า ฉบบัลงวนัที่ 24 
พฤศจิกายน 2549 ซึ่งแกไ้ขเพ่ิมเติมโดย: 

• สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ระหว่าง กองทุนรวม และ 
รงัสิตพลาซ่า ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 

• บันทึกขอ้ตกลงเรื่องหลักการปันส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรม
ส่งเสริมการตลาด ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561 

• สญัญาเช่า สญัญาเช่าอปุกรณ ์สญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ ใบเสนอราคา Quotation และหนงัสือ
ต่อสญัญา (Renewal Quotation) ซึ่งกองทุนรวมเขา้ท ากับผูเ้ช่ารายย่อยและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 
ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

• สัญญาอ่ืนใดที่กองทุนรวมเขา้ท ากับบุคคลอ่ืนและยังมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วันโอนทรพัยส์ินและ
ภาระ  

การโอนสิทธิและหน้าที ่ ในวันที่กองทุนรวมและกองทรสัตต์กลงกันใหเ้ป็นวันโอนทรพัยส์ินและภาระทั้งหมดของกองทุนรวม
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ ระหว่าง กองทุนรวม กับ กองทรสัต ์เพื่อการโอน
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมให้แก่กองทรัสต์ข้างต้น ) (“สัญญาโอนทรัพย์สินและภาระ”) 
คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงดงัต่อไปนี ้
1. กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ ความรบัผิด และผลประโยชน์

ทั้งหมดของกองทุนรวมตามสัญญาที่จะโอนให้แก่กองทรสัต ์และตกลงใหก้องทรัสต์เขา้เป็น
คู่สญัญาแทนกองทนุรวม 
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2. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องตกลงในการโอนสิทธิหน้าที่ ความรับผิด และผลประโยชน์ทั้งหมดตาม
สัญญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และการเปลี่ยนใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สัญญาในสญัญาที่จะโอน
ใหแ้ก่กองทรสัต ์แทนกองทนุรวมตามขอ้ 1. 

3. กองทรสัตแ์ละคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงใหส้ิทธิและหนา้ที่ของกองทรสัตแ์ละคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง
เป็นไปตามสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ฉบบันี  ้

4. คู่สัญญาทุกฝ่ายตกลงว่า มูลหนีต้ามสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัตย์ังคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไป 
โดยสิทธิและความรบัผิดใดๆ ที่คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งมีต่อกองทุนรวมภายใตส้ญัญาที่จะโอนใหแ้ก่
กองทรสัตท์ี่เกิดขึน้ก่อนและยังมีอยู่ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระและที่จะเกิดขึน้ในภายหลั งให้
เป็นสิทธิและความรบัผิดต่อกองทรสัตแ์ทน กองทนุรวมและคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงปลดเปลือ้ง
อีกฝ่ายจากหน้าที่ ความรับผิด และหนี ้ตามสัญญาที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ นับแต่วันโอน
ทรพัยส์ินและภาระและกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าวแทนกองทนุรวม 

เง่ือนไขบังคับก่อนและ 
การสิน้ผลของสัญญา 
 

ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ร่ิมมีผลใชบ้งัคบัเม่ือสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระมีผลใชบ้งัคบั และในกรณีที่สญัญา
โอนทรพัยส์ินและภาระสิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ โดยไม่มีการโอนทรพัยส์ินและภาระตามสญัญาโอน
ทรพัยส์ินและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงไปพรอ้มกนั 

ที่มา: FUTUREPF 
 

1.11. ความเหน็ของผู้จัดการกองทุนรวม 
1.11.1. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF 

บริษัทจัดการได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต์ กล่าวคือ ตามกฎและ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
เพิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิ่ม
ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมทัง้กองทนุรวมมีหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดั
ของกองทุนรวมในการจดัโครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรสัตแ์ลว้จะมีโอกาสและวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ด ้โดยไม่มี
ขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมและหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอัตราที่สงูขึน้ ประกอบกับตามที่คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติ
เห็นชอบมาตรการสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม
ไดร้ับการไดร้ับยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะไดร้ับสิทธิประโยชน์ทางภาษีในการไดร้ับยกเวน้
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสงัหารมิทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดย
ที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งโอนทรัพยสิ์นใหท้รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์นับตั้งแต่วันที่กฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567   

ในการนี ้แมท้างผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยงัไม่มีแผนในการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่พรอ้มกับการแปลงสภาพในครัง้นี ้แต่
หากผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิใหม้ีการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT ผูถื้อหน่วยลงทนุของ
กองทนุรวม FUTUREPF จะไดร้บัโอกาสในการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ในอนาคตผ่านกองทรสัต  ์FUTURERT 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ส าหรับปี 2585 – 2587 (Option to 
Extend the Lease) ตามที่จะเสนอต่อผู้ถือหน่วยลงทุนในวาระที่ 2 โดยโอกาสดังกล่าวจะเป็นโอกาสในการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพย์ที่มีศักยภาพในเชิงพาณิชย์ที่ดีและมีคุณภาพสูง อันเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 
FUTURERT ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ภายใตข้อ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้การแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหก้องทรสัต์ FUTURERT มี
การลงทุนในทรัพย์สินที่มีคุณภาพสูง ซึ่งเป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทุนเพื่อให้กองทรัสต์ FUTURERT มี
ผลตอบแทนที่ดีต่อเนื่องในระยะยาว รวมถึงสามารถเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นและทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์FUTURERT และ
ในกรณีที่มีการเพิ่มทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในอนาคต จะสามารถขยายฐานผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT อันเป็นการเพิ่มเสถียรภาพและสภาพคล่องในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต ์FUTURERT ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

นอกจากนี ้ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตโ์ดยไม่ไดร้ับสิทธิประโยชน์
เก่ียวกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ กองทุนรวมจะยงัคงไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกบัการยกเวน้ภาษี
จากการแปลงสภาพ ซึ่งหาก BBLAM พิจารณาใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงินต่าง 
ๆ หรือแหล่งเงินทนุอื่นใด รวมจ านวนประมาณ 72 ลา้นบาทเพื่อใชเ้ป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัตน์ัน้ สดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือไม่เกินรอ้ยละ 
35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้ การกูย้ืม
เงินดงักล่าวอาจเป็นการกูย้มืเงนิจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ BBLAM ซึ่งจะเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย
ที่ BBLAM จะไดพ้ิจารณาเงื่อนไขในการกูย้ืมเงิน ซึ่งรวมถึงอตัราดอกเบีย้ การช าระดอกเบีย้ และระยะเวลาในการช าระคืน
เงินตน้ โดยอตัราดอกเบีย้จะตอ้งอยู่ในอตัราใกลเ้คียงกบัอตัราการกูย้ืมเงินของลกูคา้ชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศสว่น
ใหญ่เสนอใหก้ับลูกคา้ของผูใ้หกู้ใ้นอุตสาหกรรมที่ใกลเ้คียงกัน โดยมีเงื่อนไขเป็นไปตามทางการคา้ปกติ (Arm’s Length 
Basis) อีกทั้งผูท้ี่อาจมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเขา้ท าธุรกรรม จึงเห็นว่า 
ธุรกรรมดงักล่าวไม่ไดก้่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนแ์ละท าใหก้องทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้จากการแปลงสภาพของ
กองทนุรวมเสียประโยชน ์

ในการนี ้BBLAM ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท์ จ ากัด ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดง
ความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อเป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียม ในการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตใ์นกรณีขา้งตน้ ประกอบกบัความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ ผลกระทบท่ีผู้
ถือหน่วยลงทุนอาจจะไดร้บัจากการลงมติ รวมทัง้ขอ้ดีและขอ้เสียของการเขา้ท ารายการ เพื่อประกอบการพิจารณาการลง
มติที่เก่ียวขอ้ง  

1.11.2. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับอัตราการสับเปลี่ยน 
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม FUTUREPF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT (Swap 

Ratio) ที่อตัรา 1 หน่วยลงทุนต่อ 1 หน่วยทรสัตเ์ป็นอตัราที่เหมาะสม เนื่องจากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
FUTUREPF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT (Swap Ratio) ในครัง้นีใ้ชม้ลูค่าที่อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทุนรวม FUTUREPF ที่ไดร้ับการยืนยันจากผู้ดูแลผลประโยชน์ครัง้ล่าสุดก่อนการโอนทรัพยสิ์นและภาระของ
กองทุนรวม FUTUREPF ให้กับกองทรัสต์ FUTURERT เพื่อแลกกับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT ซึ่งอัตรา
ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม (Control Dilution Effect) แต่อย่างใด 

ตามที่ บรษิัทจดัการไดแ้ต่งตัง้ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดง
ความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพดงักล่าว โดยใหร้ะบถุึงความสมเหตสุมผลของการแปลงสภาพ
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และอตัราสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT รวมถึงผลกระทบ
ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุอาจไดร้บัจากการลงมติ รวมทัง้ขอ้ดีและขอ้เสียของการแปลงสภาพ เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติ
ที่เก่ียวขอ้ง ผูถื้อหน่วยลงทนุโปรดศกึษารายละเอียดและขอ้มลูใหค้รบถว้นก่อนการตดัสินใจ 

นอกจากนี ้เมื่อไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้ BBLAM จะด าเนินการขอความเห็นชอบการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพของกองทรสัต ์FUTURERT และแจง้การแกไ้ขโครงการจดัการกองทนุรวมในประเด็นที่
เก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพ ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ต่อไป 

 
1.11.3. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยจ์าก ส านกังาน ก.ล.ต. แลว้ และเป็นผูท้ี่มีประสบการณใ์นการเป็นทรสัตีของกองทรสัตร์วมถึง
การบรหิารจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์กุประเภทธุรกิจหลกั จึงมีความรู ้ความเขา้ใจในธุรกิจการจดัการกองทนุรวม
และกองทรสัต ์รวมถึงกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งเป็นอยา่งดี จึงมีความเหมาะสมเป็นทรสัตี ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงเห็นควรใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทุนพิจารณาอนมุตัิใหบ้ริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
หลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้   

 
1.11.4. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการได้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า (Option to Extend the 

Lease) 
ผูถื้อหน่วยลงทุนควรพิจารณาอนุมตัิใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคาร

ศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 
2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) เนื่องจากการไดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่านัน้ จะช่วยเพิ่มโอกาส
ในการสรา้งผลตอบแทนในระยะยาวของผูถื้อหน่วยลงทนุ จากระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นหลกัที่อาจจะขยายออกไปอีกเป็น
ระยะเวลา 3 ปี ซึ่งทางผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูพ้ิจารณาใชสิ้ทธิหรือไม่ใชสิ้ทธิดังกล่าวก็ได ้ขึน้อยู่กับความเหมาะสม 
ปัจจยัทางเศรษฐกิจ สงัคม และ/หรือ ปัจจยัอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณา โดยการไดร้บัสิทธิการขยายระยะเวลาในครัง้นี ้
กองทรสัตไ์ม่ตอ้งช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า ณ วนัท่ี กองทรสัตเ์ขา้ท าสญัญาดงักล่าว 
2. ข้อมูลโดยสรุปของกองทนุรวม FUTUREPF  

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

ปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

3.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการฯ 
BBLAM ในฐานะบริษัทจดัการของ FUTUREPF ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อไดด้  าเนินการแปลงสภาพ

กองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต์ FUTURERT แล้วเสร็จตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่ทจ. 34/2559 เล็งเห็นถึง
ประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต  ์กล่าวคือ ตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวม
ไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดใน
การลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อันเป็นขอ้จ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวม รวมทัง้กองทนุรวมมีหลกัเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวม
ในการจดัโครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้  แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์
แลว้ กองทรสัตจ์ะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่มี
ขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ อีกทัง้ การแปลงสภาพกองทนุรวม 
FUTUREPF ดงักล่าว จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุ
รวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ ซึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 24 
มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวข้องดังกล่าวได้มีผลใช้บังคับแล้วจะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
FUTUREPF ไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทนุรวม FUTUREPF จะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF (การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ) รวมทัง้
จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพ
กองทุนรวม FUTUREPF (การปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ) (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชน์ทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) โดยที่การโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่กองทรัสต ์
FUTURERT โดยไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะสามารถด าเนินการไดต้ัง้แตว่นัที่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2567 

  นอกจากนี ้ เมื่อแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะมีโอกาสและวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รบัโอนสิทธิการ
เช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั และสามารถน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง  พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ 
จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ 
หลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด  

ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้ (กล่าวคือ พระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566) อย่างไรก็ดี กฎหมาย
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ที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัไม่ไดม้ีผลใชบ้งัคบัเนื่องจากอยู่ระหว่างกระบวนการออก
กฎหมาย ในการนี ้BBLAM ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนดระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF 
โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม FUTUREPF เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม FUTUREPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ
มีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 
2567  

อย่างไรก็ดี หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้แต่ดว้ยประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตป์ระการอื่น ๆ 
ซึ่งรวมถึงการไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพซึ่งกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM 
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยประมาณการค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพในกรณีที่ไม่ไดร้ับสิทธิประโยชน์
ดงักล่าวปรากฎตามขอ้ 1.9 ในกรณีนี ้BBLAM คาดว่าการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT 
จะแลว้เสร็จภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม FUTUREPF และผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF ยงัคงไดร้บั
สิทธิประโยชน์ในการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพดังกล่าวและในการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวม FUTUREPF บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ประกาศที่ ทจ. 34/2559 และประกาศที่ ทจ. 49/2555 
รวมทัง้ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ BBLAM พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
เก่ียวกับการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ BBLAM สงวนสิทธิในการพิจารณาใช้กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ 
สถาบันการเงินต่าง ๆ หรือใช้แหล่งเงินทุนอื่นใด รวมจ านวนประมาณ 72 ล้านบาทเพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่าย และ/หรือ 
ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ โดยอาจเป็นการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยง
กนัของ BBLAM ซึ่งจะเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่ก็ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงนิ 
ภาระหนีเ้งินกูข้องกองทรสัตจ์ะมีจ านวนไม่เกินหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือ รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์และการกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน และ/
หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ 
ของการกูย้ืม การใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่ เก่ียวขอ้งกับการ
กูย้ืมดงักล่าวตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวน
เงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงนิ การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการ
กูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ  อนึ่ง หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้และในกรณีที่ BBLAM 
พิจารณาใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินโดยอาศยัมตทิี่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยจะไม่มี
การขอมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์อีกหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต  ์

ในการนี ้การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะกระท าไดเ้มื่อที่ประชุมผู้ถือ
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หน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF มีมติอนุมตัิใหม้ีการแปลงสภาพ และเมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนแลว้ BBLAM จะเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัต ์FUTURERT แลว้เสรจ็ 
โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์จะแต่งตั้งบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ให้ เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ 
FUTURERT ทัง้นี ้ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขออนญุาตในการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์เพื่อแลกกบัทรพัยสิ์น หนีสิ้น และความรบัผิดของกองทนุรวม  

อนึ่ง เมื่อกองทุนรวมไดแ้ปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะสามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภายหลงั
การแปลงสภาพได ้ในการนี ้รงัสิตพลาซ่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ 
รังสิต และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและ
สญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั”) ไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรพัยสิ์นหลัก (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 
2585 – 31 ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์นการเลือกที่จะใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด ทัง้นี ้ใน
การใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักกับกองทรสัต ์
รงัสิตพลาซ่าจะไม่คิดค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิขา้งตน้  

ในการนี ้เงื่อนไขของการใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าดงักล่าวจะก าหนดใหก้องทรสัตม์ีระยะเวลาการใช้
สิทธิ ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2584 และมีอัตราค่าเช่าในปี 2585 ประมาณ 788 ลา้นบาท ปี 2586 ประมาณ 812 ลา้น
บาท และปี 2587 ประมาณ 836 ลา้นบาท โดยจะตอ้งช าระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไปเป็นรายเดือน 
ตามเงื่อนไขและขอ้ตกลงที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบัรงัสิตพลาซ่า และกองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัไดภ้ายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ในสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัอย่างถูกตอ้ง ครบถว้น รวมถึงการช าระค่าเช่า โดยเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุน
กองทุนรวมมีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เข้ารับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิใน
ทรพัยสิ์นหลกัแลว้ ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพยสิ์นหลักกับกองทรัสต ์(Agreement to Grant Option to 
Extend the Lease) ซึ่งจะมีขอ้ก าหนดตามรายละเอียดขา้งตน้ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรสัตแ์ละรงัสิตพลาซ่าจะตก
ลงกันต่อไป ทั้งนี ้ณ วันที่รังสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสัญญาดังกล่าวกับกองทรัสต ์กองทรัสตไ์ม่ตอ้งช าระค่าเช่า และ/หรือ 
ค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า 

ในการเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั จะ
อยู่ภายใตเ้งื่อนไขและปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่ BBLAM จะพิจารณา ซึ่งรวมถึง  

• การด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตเ์สรจ็สิน้   

• การได้ด าเนินการใด ๆ อันจ าเป็นเพื่อให้รังสิตพลาซ่าสามารถเข้าท าสัญญาให้สิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักแก่กองทรสัต ์และปฏิบัติหนา้ที่
ตามสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลัก
แก่กองทรสัตไ์ด ้

• เงื่อนไขอื่นใดที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นและกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนั (ถา้มี) 
อนึ่ง ในกรณีที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมีมติอนมุตัิใหก้องทรสัตร์บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการ

เช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต์
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และเงื่อนไขต่างๆ ด าเนินการเสร็จสิน้ครบถว้นแลว้ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกักับรงัสิตพลาซ่า โดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมในครัง้นี ้โดยจะไม่มีการขอมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ีกหลังจากการแปลงสภาพ
กองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ในการนี ้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการใชสิ้ทธิ ในวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 กองทรสัตอ์าจใชสิ้ทธิหรือไม่ใชสิ้ทธิในการ
ขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัก็ได ้เมื่อพิจารณาถึงความเหมาะสม ปัจจยัทาง
เศรษฐกิจ สังคม หรือปัจจัยอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณาใชสิ้ทธินั้น โดย BBLAM ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผู้
พิจารณาในการด าเนินการใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั ทัง้นี ้
ในกรณีที่ BBLAM ด าเนินการต่างๆ ตามกฎเกณฑแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์
และพิจารณาถึงความเหมาะสมและปัจจยัต่าง ๆ แลว้เห็นสมควรใหก้องทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั BBLAM จะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลักส าหรบั
ระยะเวลาที่ขยายออกไปโดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในครัง้นีโ้ดยจะไม่มีการ
ขอมติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ีก เวน้แต่ ในกรณีที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งเปล่ียนแปลงและก าหนดให้
ด าเนินการเป็นอย่างอื่น BBLAM จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งนัน้ ซึ่งอาจรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการ
ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

นอกจากนี ้เมื่อกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์น
หลัก BBLAM ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะยังคงใหร้งัสิตพลาซ่า  ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์น
ปัจจบุนัใหก้บัทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวมที่จะโอนใหแ้กก่องทรสัตใ์นการแปลงสภาพ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
การเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัที่มีการขยายระยะเวลาออกไปต่อไปดว้ย  

 
3.2. อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมไดร้บัมานั้น จะน ามาสับเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่ผูถื้อ
หน่วยลงทนุถืออยู่  ในการนี ้BBLAM ไดพ้ิจารณาและเห็นว่าการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตเ์ป็นการแปลงสภาพ
จากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยห์นึ่งกองเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่จัดตัง้ใหม่หนึ่งกอง จึง เห็นสมควร
ก าหนดอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์(อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจะยงัคงมีการลงทนุ
ในกองทรสัตซ์ึ่งรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระมาจากกองทุนรวมในสดัส่วนที่เท่าเดิม ซึ่งในปัจจุบนักองทุนรวมมีหน่วยลงทุน
จ านวนทั้งสิน้ 529,566,100 หน่วย จ านวนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่จะออกและเสนอขายให้แก่กองทุนรวมจึงจะมี
จ านวน 529,566,100 หน่วย  

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์เป็นจ านวน
แน่นอนเช่นเดียวกนั ดงันัน้ กระบวนการการแปลงสภาพดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(Control Dilution Effect)  
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3.3. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ  
3.3.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการฯ  

3.3.1.1. เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เน่ืองจากกองทรัสต ์FUTURERT จะ
ไม่มีข้อจ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม 

กองทนุรวม FUTUREPF มีขอ้จ ากดัที่ไม่สามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมได ้อนัเนื่องมาจากประกาศ สน. 
25/2552 ที่ ระบุว่าในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม ตอ้งยื่นค าขอความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้เอกสารประกอบค าขอภายในวนัท่ี 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2556 ดว้ยเหตดุงักล่าว กองทนุรวม FUTUREPF จึงไม่สามารถขยายการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายได้
และผลตอบแทนของกองทนุรวม FUTUREPF ได ้ดงันัน้ การแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์จะท าใหผู้้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF กลายเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ซึ่งจะไดร้บัประโยชน์
จากการที่กองทรัสต์ FUTURERT ไม่มีข้อจ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม นอกจากนี ้  ยังสามารถลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยท์ี่มีความหลากหลายไดม้ากขึน้ เช่น สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ตัง้ในต่างประเทศได ้และยัง
สามารถลงทุนในอสังหาริมทรพัยไ์ดทุ้กประเภท เพื่อจัดหาผลประโยชนใ์นรูปแบบค่าเช่า ทั้งนี ้ตอ้งเป็นธุรกิจที่ไม่ผิดต่อ
ศีลธรรมและกฎหมาย  

โดยกองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ัง้การลงทุนทางตรง และการลงทุนทางออ้ม ซึ่งแตกต่างจาก
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท่ี์สามารถลงทุนทางตรงไดเ้พียงรูปแบบเดียว โดยการลงทนุทางตรง 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 

 
3.3.1.2. เพิ่มความยืดหยุ่นในการจัดหาแหล่งเงนิทุน  
กองทุนรวม FUTUREPF มีขอ้จ ากดัในการจดัหาแหล่งเงินทนุ อนัเนื่องมาจากประกาศ กน. 11/2552 ที่ระบุว่าใน

การกูย้ืมเงินของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์จ านวนเงินท่ีกูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุ
รวม ในขณะท่ีกองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์และสามารถกูย้ืมไดถ้ึงรอ้ยละ 
60.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอันดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้
(Investment grade) ตามที่ระบุในประกาศ ทจ. 49/2555 ดงันัน้ ภายหลงัจากที่กองทุนรวม FUTUREPF แปลงสภาพเป็น
กองทรสัต ์FUTURERT แลว้จะท าใหก้องทรสัต ์FUTURERT มีความคล่องตัวในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนผ่านการกูย้ืมได้
สะดวกขึน้ และมีโอกาสที่จะไดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมที่ดีขึน้ 

 
3.3.1.3. สิทธิประโยชนท์างภาษี 
ในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ผูถื้อหน่วยลงทนุจะกลายมาเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งมีภาษีเก่ียวกบั

การถือหน่วยทรสัตต์่างไปจากภาษีเก่ียวกบัการถือหน่วยลงทุน และกองทรสัตม์ีภาระภาษีต่างจากกองทุนรวม ตามขอ้มลู
อตัราภาษี ณ เดือนธันวาคม 2566 (รายละเอียดตามขอ้ 1.7.1. ของรายงานฉบบันี)้ โดยกองทนุรวมตอ้งเสียภาษีเงินไดน้ิติ
บุคคล (CIT) เฉพาะในส่วนของรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก) (ซึ่งไดแ้ก่ ดอกเบีย้พันธบัตร ดอกเบีย้เงินฝาก 
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ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถกูหกัภาษี
ไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่เหลือจากถกูหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายดงักลา่ว 
หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกบัราคาจ าหน่ายตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่บรษิัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบคุคล หรือ
นิติบุคคลอื่นเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน ) ในขณะที่กองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษีเงินไดน้ิติ
บุคคล (CIT) ทัง้สิน้ อีกทัง้ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะไดร้บัยกเวน้ภาษีหกั ณ ที่จ่าย 
ส าหรบัภาระภาษีจากเงินปันผล และ/หรือ ประโยชนต์อบแทน ในขณะที่ผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ ที่
จ่าย ส าหรบัภาระภาษีจากเงินปันผล และ/หรือ ประโยชนต์อบแทน 

โดยรายละเอียดภาระภาษีจากเงินปันผล/ประโยชนต์อบแทน ตามขอ้มลูอตัราภาษี ณ เดือนธันวาคม 2566 มีดงันี ้
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

อัตราภาษีของ 
ส่วนแบ่งของก าไร 

อัตราภาษีของ 
ประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 
• ผูอ้ยู่ในประเทศไทย 

:  ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 และผูถ้ือหน่วยมีสิทธิเลือกที่จะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงินได ้
• ผูมิ้ไดอ้ยู่ในประเทศไทย 

: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
“ผูอ้ยู่ในประเทศไทย” หมายถึง บคุคลธรรมดาผูอ้ยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะ รวมเวลาทัง้หมดถึง 180 วนัในปีภาษีใด 
นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 โดยบริษัท
ผู้มีเงินได้ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคลในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตรารอ้ยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผูจ้่ายตอ้งหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตรารอ้ยละ 10 (เวน้แต่
บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถกูหกัภาษี ณ ที่จ่าย) โดยบริษัทผู้
มีเงินไดต้อ้งน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคล
ในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตรารอ้ยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 
อีกทั้ง การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF ดังกล่าว จะเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

FUTUREPF เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการ
ยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการ
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่ง
คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบเมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2566 โดยเมื่อกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้จะท า
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ โดยที่
การโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT โดยไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี
และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะสามารถด าเนินการไดต้ัง้แต่วนัที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์าง
ภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567  

ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้ (กล่าวคือ พระ
ราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัท่ี 763) พ.ศ. 2566) อย่างไรก็ดี กฎหมาย
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ที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัไม่ไดม้ีผลใชบ้งัคบัเนื่องจากอยู่ระหว่างกระบวนการออก
กฎหมาย ในการนี ้BBLAM ขอสงวนสิทธิในการพิจารณาก าหนดระยะเวลาในการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF 
โดยค านึงถึงประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม FUTUREPF เป็นส าคัญ โดยภายหลังจากที่ส  านกังาน 
ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ดัการกองทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม FUTUREPF เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม FUTUREPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ
มีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM จะเริ่มด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF ทนัที ซึ่งคาดว่าก าหนดวนัโอนทรพัยสิ์น
และภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 
2567 

อย่างไรก็ดี หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้แต่ดว้ยประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตป์ระการอื่น ๆ 
ซึ่งรวมถึงการไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพซึ่งกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM 
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรับลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ในกรณีนี ้BBLAM คาดว่าการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์
FUTURERT จะแลว้เสรจ็ภายในปี 2567 เพื่อใหก้องทนุรวม FUTUREPF และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF 
ยงัคงไดร้บัสิทธิประโยชนใ์นการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพดงักล่าวและในการด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการแปลง
สภาพกองทุนรวม FUTUREPF บริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม ประกาศที่ ทจ. 34/2559 และประกาศที่ ทจ. 
49/2555 รวมทัง้ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ในกรณีที่ BBLAM พิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
เก่ียวกับการปรับลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ BBLAM สงวนสิทธิในการพิจารณาใช้กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ 
สถาบันการเงินต่าง ๆ หรือใช้แหล่งเงินทุนอื่นใด รวมจ านวนประมาณ 72 ล้านบาทเพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่าย และ/หรือ 
ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้ โดยอาจเป็นการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยง
กนัของ BBLAM ซึ่งจะเขา้รบัปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่ก็ได ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงนิ 
ภาระหนีเ้งินกูข้องกองทรสัตจ์ะมีจ านวนไม่เกินหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง กล่าวคือ รอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์และการกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน และ/
หรือ สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่ง BBLAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ 
ของการกูย้ืม การใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดงักล่าว ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่ เก่ียวขอ้งกับการ
กูย้ืมดงักล่าวตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวน
เงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงนิ การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการ
กูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ  อนึ่ง หลงัจากไดม้ีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเรียบรอ้ยแลว้และในกรณีที่ BBLAM 
พิจารณาใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นค่าใชจ้่าย และ/หรือ ค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินโดยอาศยัมตทิี่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โดยจะไม่มี
การขอมติจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์อีกหลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต  ์
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3.3.1.4. ได้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร์ พารค์ 
รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต 
ส าหรับปี 2585 – 2587 (Option to Extend the Lease) 

ในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้เมื่อกองทุนรวมไดแ้ปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะสามารถลงทนุใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภายหลงัการแปลงสภาพได ้ในการนี ้รงัสิตพลาซ่าไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการ
เช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจาก
วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการ
เช่าที่ขยาย ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์นการเลือกที่จะใชสิ้ทธิดงักล่าว
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ทัง้นี ้ในการใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรพัยสิ์นหลกักบักองทรสัต ์รงัสิตพลาซ่าจะไม่คิดค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิขา้งตน้ 

โดย หากกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงิน
ปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยลงทุน (DPU) ของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเพิ่มขึน้ จากการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ตามรายละเอียดในขอ้ 3.4 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรพิจารณาถึงความคุม้ค่าในการใช้สิทธิใน
การขยายระยะเวลาการเช่าอีกครัง้ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2584 

ในการนี ้ผลการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้ 
 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 
กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.41% 17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออาย ุ 5.21% 17.03  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 19.48  
หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐาน
ว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี โดยในกรณีที่ 
1 – 3 จะมีค่า IRR อยู่ระหว่างรอ้ยละ 4.86 – 5.94 รอ้ยละ 4.65 – 5.75 และรอ้ยละ 5.56 – 6.72 ตามล าดบั 
4/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวม
ต่อหน่วยลงทุน (DPU) โดยปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี 
โดยในกรณีที่ 1 – 3 จะมี DPU อยู่ระหว่าง 16.52 – 18.13 บาทต่อหน่วย 16.23 – 17.84 บาทต่อหน่วย และ 18.36 
– 20.63 บาทต่อหน่วย ตามล าดบั 

 
3.3.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการฯ 

3.3.2.1. กองทุนรวมจะมีภาระค่าใช้จ่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเข้าท ารายการฯ 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งต่อกองทุนรวม ไม่ว่าการ

แปลงสภาพจะส าเรจ็หรือไม่ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ค่าจดัประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม เป็นตน้  
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นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจมีภาระค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ เช่น ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากร
แสตมป์ รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่เพิ่มขึน้ อนัเนื่องมาจากการแปลง
สภาพกองทุนรวม FUTUREPF หากกองทุนรวมไม่สามารถท าการแปลงสภาพ และโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 
FUTUREPF ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT ใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 ซึ่งเป็นวันสุดทา้ยที่สิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะมีผลใชบ้งัคบั อีกทัง้ ณ ปัจจุบนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลด
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ยงัไม่ไดม้ีผลใชบ้งัคบัเนื่องจากอยู่ระหว่างกระบวนการออกกฎหมาย  

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ยังไม่มีการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต์ FUTURERT และ
ระยะเวลาที่ตอ้งขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายหลังไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. (รวมถึงระยะเวลาที่ไดข้ยาย
ออกไป) อาจสิน้สุดลงก่อนวันเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม (ตามขอ้ 24 แห่ง
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 เรื่องการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม)) BBLAM ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต ์ซึ่งจะเข้าปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตเ์มื่อกองทรัสตจ์ัดตัง้แลว้เสร็จ 
จะตอ้งด าเนินการยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละแบบแสดงรายการขอ้มลูและร่างหนงัสือชีช้วนในการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมต่อส านักงาน ก.ล.ต. อีกครัง้หนึ่ง ซึ่งอาจท าใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม ซึ่ง
รวมถึงค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู ( filing) ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

อย่างไรก็ดี BBLAM ไดแ้จง้ว่าภายหลังจากที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้จ้ัดการกองทรสัตอ์อกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม FUTUREPF เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF แลว้ หาก ณ เวลานัน้ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัแลว้ BBLAM จะเริ่มด าเนินการแปลง
สภาพกองทุนรวม FUTUREPF ทันที ซึ่งคาดว่าก าหนดวันโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF ให้แก่
กองทรสัต ์FUTURERT ในกรณีดงักล่าวจะอยู่ภายในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2567 ซึ่งเป็นช่วงเวลาก่อนวนัสดุทา้ยที่สิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะมีผลใชบ้งัคบัในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

โดยการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบญัชีของกองทนุรวม มีค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัที่สามารถสรุปได ้
ดงันี ้

ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 

1. ค่าที่ปรกึษาต่างๆ 12.00 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม  0.50 
3. ค่าจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม (EGM) 0.40 
4. ค่าช าระบญัชีกองทนุรวม และการจดัเตรียมงบช าระบญัชี 0.75 
5. ค่าใชจ้่ายสอบบญัชีงบช าระบญัชแีละงบเลิกกองทนุ 1.30 
6. ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่างๆ 
1. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
2. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
3. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการเปลี่ยนแปลง

หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 2/ 
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ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ (ล้านบาท) 1/ 
4. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม ไป

ยงักองทรสัต ์ 
ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 100,000 

จนถึงวนัที่  
31 ธันวาคม 2567 3/   

ต่อหนึ่งนิติกรรม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดง
รายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. 

0.30 

2. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไม่มี 4/ 
หมายเหต:ุ   1/ ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วนัที่ 16 มกราคม 2567 และอาจเปลี่ยนแปลงไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้  
 2/ โดยคาดว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอ่ืนใด

ภายหลงัในช่วงระยะเวลาที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้
(ทัง้นี ้คาดว่ากฎหมายดงักล่าวจะมีผลบงัคบัใช ้จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) ตามที่เม่ือวนัที่ 24 มกราคม 2566 คณะรฐัมนตรี
ไดมี้มติเห็นชอบมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพ  

 3/  โดยคาดว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์จะแลว้เสร็จใน ไตรมาส 3 ปี 2567 หรือระยะเวลาอ่ืนใด
ภายหลงัในช่วงระยะเวลาที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลบงัคบัใช ้(ทัง้นี ้คาดว่า
กฎหมายดังกล่าวจะมีผลบงัคับใช ้จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567) ตามที่เม่ือวันที่ 24 มกราคม 2566 คณะรฐัมนตรีไดมี้มติ
เห็นชอบมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมในการแปลงสภาพ  

 4/  ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องอตัราค่าธรรมเนียมในการรบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2559  

 

ทัง้นี ้ณ ปัจจบุนั กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพไดม้ีผลใชบ้งัคบัแลว้ แต่เนื่องจาก ณ 
วันที่ 16 มกราคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบังคับใช ้หาก
ภายในวันที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพยังไม่มีผลบงัคบัใช ้
BBLAM สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการ
ปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการแปลงสภาพโดยมีรายละเอียดดงันี ้

ค่าธรรมเนียม ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม ไปยงักองทรสัต  ์ 72 

รวมประมาณ 72 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูตามตารางขา้งตน้เป็นขอ้มลูประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายจรงิอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
 

โดยแหล่งเงินทุนเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายดงักล่าว อาจมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงินต่างๆ หรือมา
จากแหล่งเงินทุนอื่นใด ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดว้ิเคราะหเ์พิ่มเติมถึงผลกระทบต่อ IRR และ DPU ของผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่กองทรัสตต์อ้งช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับการโอนทรพัยสิ์นจาก
กองทนุรวม ไปยงักองทรสัต ์โดยผลกระทบต่อ IRR และ DPU มีรายละเอียดดงันี ้ 
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IRR (ร้อยละ) 1/2/ 
ไม่ต้องช าระ
ค่าธรรมเนียม 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
ใชเ้งินสดจากการ

ด าเนินงาน 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
การกู้ยืมเงินทีอั่ตรา
ดอกเบีย้ MLR3/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 5.41% 5.41% 5.41% 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.21% 5.05% 5.04% 
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 6.01% 6.00% 

 

DPU (บาท/หน่วย) 1/ 
ไม่ต้องช าระ
ค่าธรรมเนียม 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
ใชเ้งินสดจากการ

ด าเนินงาน 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
การกู้ยืมเงินทีอั่ตรา
ดอกเบีย้ MLR3/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 17.32  17.32  17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 17.03  16.89  16.87  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 19.48  19.35  19.33  

 

หมายเหต:ุ  
1/   ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นบัจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการ

แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/  IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 

เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการอนุมตัิการเขา้ท ารายการฯ 
(ที่มา: SET) 

3/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากับรอ้ยละ 7.15 อา้งอิงตาม MLR เฉลี่ยธนาคาร 5 อนัดบัแรกของประเทศ
ไทย (ที่มา: BOT) และก าหนดใหช้ าระคืนเงินตน้ครบถว้นภายในปี 2570 

 

3.3.2.2. กองทุนรวมอาจมีก าไรต่อหน่วยและอัตราผลตอบแทนลดลงภายหลังการแปลงสภาพเป็น
กองทรัสตจ์ากภาระค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักทีต่่างจากเดิม 

การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะส่งผลใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักมี
ลกัษณะต่างจากเดิม โดยเป็นการเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ าหรบักองทรสัต ์และการเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้
ให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เดิมเข้าเป็นทรัสตี อีกทั้ง จากการที่กองทุนรวมแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมหลักทรัพยจ์ดทะเบียน ก็จะเปล่ียนแปลงไปเช่นกัน ในการนี ้รายละเอียดของค่าธรรมเนียมการจัดการ 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์และค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนที่เปล่ียนแปลงไป มีดงันี ้

 
รายการค่าใช้จ่าย ก่อนการแปลงสภาพ หลังการแปลงสภาพ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการของบริษัทจดัการ 
/ ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อตัรารอ้ยละ 0.135 ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ
ของกองทนุ 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 7.00 ลา้นบาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนห์รือทรสัตี อัตราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.025 ของ
มูลค่ าทรัพย์สินสุท ธิของกองทุน  โดยมี
ค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าที่ 120,000 บาทต่อเดือน 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน อัตราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.025 ของ
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าที่ 50,000 บาทต่อ
เดือน และขัน้สงูไม่เกิน 100,000 บาทต่อปี 

ค านวณตามทุนช าระแลว้* แบบขั้นบันไดในอัตราถดถอย ขั้นต ่า  
50,000 บาท และขั้นสูง 3,000,000 บาท อัตราค่าธรรมเนียมคิด
จากทนุที่ช  าระแลว้ในแต่ละช่วงทนุ ดงันี ้
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รายการค่าใช้จ่าย ก่อนการแปลงสภาพ หลังการแปลงสภาพ 
 

จ านวนทุนช าระแล้ว  
(ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียม  
(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไม่เกิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 

*ทุนช าระแลว้ หมายถึง ทุนช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามัญ และ/
หรือ หุน้บรุิมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 

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

 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยฉ์บบัใหม่โดยตรงกบัรงัสิตพลาซ่า  โดย
การด าเนินการทั้งหมดดังกล่าวจะมีผลในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระและไม่น่าจะมีการเปล่ียนแปลงที่มีนัยส าคัญจาก
สญัญาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ดิมของกองทนุรวม  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน ตามรายละเอียด
ในขอ้ 3.4 ในการนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพบว่าอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่ง
ก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน (DPU) จะลดลงหากกองทุนรวมเขา้ท ารายการฯ แปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี เมื่อ
กองทุนรวมไดแ้ปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะสามารถลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภายหลงัการแปลงสภาพได ้
ในการนี ้รงัสิตพลาซ่าไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิใน
ทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเชา่
และสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเชา่ที่ขยาย ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2585 – 31 
ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์นการเลือกที่จะใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด ทัง้นี ้ในการใหสิ้ทธิ
แก่กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกักับกองทรสัต ์รงัสิตพลาซ่า
จะไม่คิดค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิขา้งตน้ 

โดย หากกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงิน
ปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยลงทุน (DPU) ของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเพิ่มขึน้ จากการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ตามรายละเอียดในขอ้ 3.4 ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรพิจารณาถึงความคุม้ค่าในการใช้สิทธิใน
การขยายระยะเวลาการเช่าอีกครัง้ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2584 
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ในการนี ้ผลการวิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) แต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้ 

 
กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.41% 17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออาย ุ 5.21% 17.03  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 19.48  
หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐาน
ว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี โดยในกรณีที่ 
1 – 3 จะมีค่า IRR อยู่ระหว่างรอ้ยละ 4.86 – 5.94 รอ้ยละ 4.65 – 5.75 และรอ้ยละ 5.56 – 6.72 ตามล าดบั 
4/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวม
ต่อหน่วยลงทุน (DPU) โดยปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี 
โดยในกรณีที่ 1 – 3 จะมี DPU อยู่ระหว่าง 16.52 – 18.13 บาทต่อหน่วย 16.23 – 17.84 บาทต่อหน่วย และ 18.36 
– 20.63 บาทต่อหน่วย ตามล าดบั 

 
3.3.2.3. ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเตมิใน

อนาคต และ/หรือ การปรับโครงสร้างเงนิทุน 
จากการท่ี กองทนุรวม FUTUREPF มีขอ้จ ากดัในการจดัหาแหล่งเงินทนุ อนัเนื่องมาจากประกาศ กน. 11/2552 ที่

ระบุว่าในการกูย้ืมเงินของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทนุรวม ในขณะท่ีกองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์และสามารถกูย้ืม
ไดถ้ึงรอ้ยละ 60.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ ในกรณีที่กองทรัสตม์ีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่
สามารถลงทนุได ้(Investment grade) ตามที่ระบใุนประกาศ ทจ. 49/2555 ทัง้นี ้ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ สิน้สดุ 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 กองทนุรวม FUTUREPF ไม่มีเงินกูย้ืม อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากการแปลงสภาพจากกองทนุรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT แลว้ อาจมีการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม ท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนตอ้งแบกรบัภาระเงินกูย้ืม
และดอกเบีย้ที่อาจเพิ่มขึน้ในอนาคต 

แม้ว่าภายหลังการเข้าท ารายการฯ กองทรัสตอ์าจมีการกู้ยืมเงินและ/หรือออกหุ้นกู้เพิ่มเติม ทั้งนี ้เนื่องจาก 
BBLAM จะท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ FUTURERT ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเชื่อว่า BBLAM ซึ่งมีความรู้ 
ความสามารถประสบการณ์ และมีความช านาญในการบริหารกองทรสัต ์จะสามารถบริหารกองทรสัต ์FUTURERT ได้
อย่างมีประสิทธิภาพ และจะสามารถความคุมความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากภาระเงินกู้ยืมและดอกเบีย้ในอนาคตของ
กองทรสัต ์FUTURERT ได ้
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3.3.2.4. การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Share Dilution) หากผู้ถือหน่วยอนุมัติการเพิ่มทุน
เพื่อลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต  

ภายหลังจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT แล้ว หากกองทรัสต ์
FUTURERT มีการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่จ  าเป็นตอ้งระดมทนุจากการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และผูถื้อหน่วยอนมุตัิ
การเพิ่มทุนเพื่อลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการลดลงของสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต ์ในกรณีที่เป็นการเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์FUTURERT ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต ์
และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ประสงคจ์ะลงทุนเพิ่มเติมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องตนเอง หรือมีการเสนอขายบางส่วน
หรือทัง้หมดใหแ้ก่นกัลงทนุทั่วไป ทัง้นี ้การเพิ่มทนุจดทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเตมิในอนาคต อาจขยาย
ฐานผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT อนัเป็นการเพิ่มเสถียรภาพและสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์FUTURERT ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยได ้

 
3.3.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 

3.3.3.1. ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินเดิมทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต ์
ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นศูนยร์วมของเสน้ทางคมนาคมจากทางเหนือของ

ประเทศ และยงัเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส  าคญัของประชากรกรุงเทพฯ ตอนเหนือแต่ ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ก็ไดร้บั
ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ในช่วงปี 2563 – 2564 โดยส่วนหนึ่งมาจากการที่
หน่วยงานภาครฐัไดม้ีค  าสั่งปิดรา้นคา้บางประเภทไดแ้ก่ โรงภาพยนต ์สถานออกก าลงักาย รา้นนวดแผนไทยและสปาและ
ต่อมามีค าสั่งให้ปิดบริการศูนยก์ารคา้เป็นการชั่วคราว ซึ่งเหตุการณด์ังกล่าวถือเป็นเหตุสุดวิสัยและส่งผลกระทบต่อ
ผูป้ระกอบการในวงกวา้ง ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นได ้อย่างไรก็ดี ปัจจบุนั สถาณการณ์
ไดป้รับตัวดีขึน้เป็นล าดับ ทั้งนี ้หากมีเหตุการณท์ี่ส่งผลกระทบในวงกวา้งในอนาคต เช่น การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสั 
COVID-19 ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์FUTURERT อาจไม่เป็นไปตามที่ กองทรสัต ์FUTURERT ไดม้ีการคาดการณ์
ผลกระกอบการไว ้ทัง้นี ้เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์ในครัง้นี ้กองทรสัต ์FUTURERT 
ไม่มีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นใหม่ ดงันัน้ ความเส่ียงดงักล่าวเป็นความเส่ียงของกองทนุรวม FUTUREPF อยู่แลว้ ถึงแมก้องทนุ
รวม FUTUREPF จะไม่ไดท้ าการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตก์็ตาม 

 
3.3.3.2. ความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทุนเพิ่มเติมใน

อนาคต 
ภายหลงัการแปลงสภาพ กองทรสัต ์FUTURERT จะสามารถขยายการลงทุนไดอ้ย่างเปิดกวา้งมากกว่ากองทุน

รวม FUTUREPF เช่น การที่กองทรัสต ์FUTURERT สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ยังไม่แล้วเสร็จ (Green Field 
Project) ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อโครงสรา้งรายได ้หากโครงการท่ีกองทรสัตไ์ด้เขา้
ลงทุนไม่สามารถสรา้งผลการด าเนินงานไดต้ามที่คาดไว ้อย่างไรก็ตาม กองทรสัต ์FUTURERT ยังไม่มีนโยบายในการ
ลงทนุในโครงการ Green Field ดงักล่าว  

ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีแผนจะมุ่งเนน้การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีคณุภาพสงู ที่ตัง้
อยู่ภายในโครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้รงัสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียง โครงการประเภทศูนยก์ารคา้ เช่น อาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทศูนยก์ารคา้ อาจมีปัจจยัความ
เส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับอสังหาริมทรพัย ์ เช่น การเปล่ียนแปลงสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในเชิงลบ สภาวะตลาด
ศนูยก์ารคา้ทัง้ทางดา้นอปุทานท่ีเพิ่มขึน้และอปุสงคท์ี่ลดลง สภาวะทางการเงินของผูเ้ช่า สภาวะความเส่ียงจากโรคระบาด 
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ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงเหล่านีเ้ป็นอย่างดี จึงใหค้วามส าคญักบัการก าหนด
กลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่มีคุณภาพและอยู่ในสภาพดี และการว่าจา้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณ ์เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ 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 

 
3.3.3.3. ความเสี่ยงในการแปลงหนีใ้หม่ในสัญญาทีก่องทุนรวมเป็นคู่สัญญา  
จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น – สรุปประเด็นส าคญั จดัท าโดย CA 

ลงวนัที่ 12 ธันวาคม 2566 ระบุว่ากองทุนรวมไดเ้ขา้ท าสญัญากับบุคคลต่างๆ โดยแต่ละฝ่ายต่างมีสิทธิและหนา้ที่ต่อกัน
ตามที่ก าหนดในสญัญา โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มตามคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้ 

1) สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวม ซึ่งกองทนุรวมไดเ้ขา้ท า
กบัรงัสิตพลาซ่า (รายละเอียดตามขอ้ 1.6.1. และ 1.6.2.) 

2) สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์น ซึ่งกองทุนรวมเขา้ท ากบัผูเ้ช่ารายย่อยประมาณ 700 
ราย ในการใหเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์  รงัสิต ท่ีกองทุนรวมลงทุน (รายละเอียดตามขอ้ 
1.6.3.) 

โดยในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตน์ั้น กองทุนรวมจะตอ้งโอนทรัพยสิ์นและภาระทั้งหมดของ
กองทุนรวมให้กองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาที่กองทุนรวมไดเ้ข้าท ากับบุคคลต่าง ๆ โดยที่
กองทรสัตจ์ะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาดงักล่าว อนัเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาตามสญัญานัน้ ๆ แทนกองทนุ
รวม ซึ่งบริษัทจัดการ ควรต้องพิจารณาหารือกับคู่สัญญาที่เก่ียวข้อง เพื่อให้ได้รับความยินยอมหรือรับทราบในการ
เปล่ียนตวัคู่สญัญาจากกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ตลอดจนการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาดงักล่าวจากกองทุนรวมให้
กองทรสัต ์ก่อนหรือในวนัท่ีกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

 
3.3.3.4. ความเสี่ยงในการขอความยินยอมในการโอนสิทธิการเช่าให้กองทรัสต์และการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคาร 
จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น – สรุปประเด็นส าคญั จดัท าโดย CA 

ลงวนัที่ 12 ธันวาคม 2566 ระบุว่า ในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตน์ัน้ กองทุนรวมจะตอ้งโอนสิทธิและหนา้ที่
ตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ใหก้องทรสัต ์อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาในสญัญาดงักล่าว
แทนกองทนุรวมตามที่ไดร้ะบใุนขอ้ 3.3.3.3. ทัง้นี ้เนื่องจากสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
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ที่กองทรัสตจ์ะรับโอนมามีระยะเวลาผูกพันตามสัญญามากกว่า 3 ปี โดยมีระยะเวลาตามสัญญาบางส่วนอยู่ในช่วง
ระยะเวลาระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2570 จนถึง 31 ธันวาคม 2584 และเป็นการให้เช่าพืน้ที่ในอาคารเกินกว่า 91,261 
ตารางเมตร ซึ่งบริษัทจดัการ ควรตอ้งพิจารณาแจง้ใหร้งัสิตพลาซ่าด าเนินการปฏิบตัิตามขอ้สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง
การขอความยินยอม หรือขอยกเวน้การปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาเช่าท่ีดินจากบรษิัท พิพฒันสิน จ ากดั ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และ
เจา้ของกรรมสิทธิในที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินที่รงัสิตพลาซ่าไดเ้ขา้ท าสัญญาในฐานะผูเ้ช่า เป็นลายลักษณอ์ักษร เพื่อ
รองรบัการโอนสิทธิและและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่จากกองทุนรวมไปยงักองทรสัต์  และ
เนื่องจากกองทรสัตจ์ะรบัโอนสิทธิการเช่าในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งกองทุนรวมไดล้งทุนโดยการเช่าพืน้ท่ี
บางส่วนในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จากรงัสิตพลาซ่า โดยไม่ไดม้ีการเช่าที่ดนิซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคารศนูยก์ารคา้
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จากบริษัท พิพัฒนสิน จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินดังกล่าวดว้ย บริษัทจัดการ จึงควรตอ้งพิจารณา
จัดสรรเวลาส าหรับระยะเวลา 30 วันในการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าว และจัดให้มีหนังสือ
ยินยอมจากบรษิัท พิพฒันสิน จ ากดั ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวมเพ่ือใช้
ประกอบการจดทะเบียนนิติกรรมการโอนทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวมมาใหก้องทรสัตด์ว้ย  

ทั้งนี ้ณ วันที่ 27 ธันวาคม 2566 รงัสิตพลาซ่าไดใ้หค้วามยินยอมในการเปล่ียนคู่สัญญาตามสัญญาเช่าอาคาร
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จาก
กองทุนรวมเป็นกองทรสัตแ์ลว้ โดยรงัสิตพลาซ่าอยู่ระหว่างขอความยินยอมจากพิพัฒนสินในการ เปล่ียนคู่สัญญาตาม
สัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต จากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

 
3.3.3.5. 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 ารายการจะส าเร็จหรือไม่ก็ตาม 
กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเกิดขึน้ เช่น  ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้ง
ที่ปรกึษากฏหมายเพื่อท าการตรวจสอบสถานะของทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้กองทนุรวมอาจไดร้บัความเส่ียงในกรณีที่เงื่อนไข
บงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการไม่เป็นผลส าเร็จ เป็นผลท าให้กองทุนรวมไม่สามารถแปลงสภาพได ้ซึ่งกองทุนรวมอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการท่ีมีค่าใชจ้่ายในการเตรียมการต่างๆ เพื่อการแปลงสภาพดงักล่าวขา้งตน้ 

 
3.3.3.6. ความเสี่ยงจากรายการสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสตจ์ะเข้าเป็นคู่สัญญาภายหลังการแปลงสภาพ

ในอนาคต 
ตามสรุปร่างสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สัญญา ใหแ้ก่กองทรสัต ์ระหว่าง 

กองทรสัต ์กองทนุรวม และคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ปรากฎ รายการสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวม เป็นคู่สญัญาและจะตอ้งมีการ
โอนสิทธิและหนา้ที่ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยรายการสญัญาต่าง ๆ ไดแ้ก่ 
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o สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549 ระหว่าง บรษิัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด (รงัสิตพลาซ่า) และ กองทุนรวม (จดทะเบียนตามหนังสือสัญญาแบ่งเช่า มีก าหนด ยี่สิบปี 
หน่ึงเดือน เจ็ดวนั ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549) ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดย: 
• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 22 พฤศจิกายน 

2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบันทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมหนังสือ
สญัญาเช่า ไม่ปรากฏวนัท่ีจดทะเบียน) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 
ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่า มีก าหนด 14 ปี 6 วนั 
(26 ธันวาคม 2555 ถึง 31 ธันวาคม 2569 ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 
2549 ลงวันที่  17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รังสิตพลาซ่า  (จดทะเบียนตามบันทึก
ขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือสญัญาแบ่งเช่า ฉบบัลงวนัท่ี 30 เมษายน 2562) 

o สัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบับลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 
2549 ระหว่าง กองทนุรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่า มีก าหนด ยี่สิบปี หน่ึง
เดือน เจ็ดวนั ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549) ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดย: 
• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบั

ลงวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2555 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลง
แกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือสญัญาเช่า ไม่ปรากฏวนัท่ีจดทะเบียน) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบั
ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 ระหว่าง กองทนุรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่ง
เช่าพืน้ท่ีอาคาร มีก าหนด 14 ปี 6 วนั ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555) 

• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบั
ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 ฉบบัลงวนัที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า 
(จดทะเบียนตามบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือสัญญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร ฉบับลงวันที่ 30 
เมษายน 2562) 

o สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 ระหว่าง กองทนุรวม และ 
รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร มีก าหนด 15 ปี ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 
2555) ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดย: 
• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 

ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามบันทึกขอ้ตกลง
แกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ท่ีอาคาร ฉบบัลงวนัท่ี 30 เมษายน 2562) 

o สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 
ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า (จดทะเบียนตามหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ท่ีอาคาร มีก าหนด 15 ปี 
ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555) ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดย: 
• สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบั

ลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555 ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2561 ระหว่าง กองทุนรวม และ รังสิตพลาซ่า (จด
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ทะเบียนตามบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าพืน้ที่อาคาร ฉบบัลงวนัที่ 30 เมษายน 
2562) 

o สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ระหว่าง กองทนุรวม และ รงัสิตพลาซ่า ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
2549 ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดย: 
• สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ ระหว่าง กองทุนรวม และ รงัสิตพลาซ่า 

ฉบบัลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 
o บันทึกข้อตกลงเรื่องหลักการปันส่วนค่าใช้จ่ายและสิทธิในรายไดท้ี่ เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรมส่งเสริม

การตลาด ฉบบัลงวนัท่ี 17 ธันวาคม 2561 
o สญัญาเช่า สญัญาเช่าอุปกรณ์ สญัญาใหสิ้ทธิการใชพ้ืน้ที่ ใบเสนอราคา Quotation และหนงัสือต่อสญัญา 

(Renewal Quotation) ซึ่งกองทุนรวมเขา้ท ากับผูเ้ช่ารายย่อยและยังมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันโอนทรพัยสิ์น
และภาระ 

(รายละเอยีดตามขอ้ 1.6.) 
และสญัญาอื่นใดที่กองทุนรวมอาจเขา้ท ากับบุคคลอื่นเพิ่มเติมและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระ  
ทัง้นี ้สญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ สญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ (รายละเอียดตามขอ้ 1.10) และสญัญาต่างๆ ที่

เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ ยงัอยู่ระหว่างด าเนินการ รวมถึงสญัญาต่างๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งเขา้ท าสญัญาภายหลงั
การแปลงสภาพเป็นกองทรสัตแ์ลว้ เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และอื่นๆ ประกอบกบัในการโอนทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวม รงัสิตพลาซ่าซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัแก่กองทุนรวมตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ 
ส าหรบัการใหค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามอายุสิทธิการเช่าที่เหลืออยู่ภายใตส้ญัญาที่เก่ียวขอ้งจากกองทุน
รวมไปยงักองทรสัต ์ภายใตก้ระบวนการแปลงสภาพของกองทนุรวม 

อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัการยืนยนัจากผูจ้ดัการกองทุนรวมว่า นอกจากสญัญาที่อาจก่อใหเ้กดิ
ภาระค่าธรรมเนียมที่ต่างจากเดิมตามรายละเอียดในขอ้ 3.3.2.2. สญัญาส่วนใหญ่จะไม่มีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั
จากเดิมที่กองทนุรวมท ากบัคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดท้ าการสอบทานสญัญาเดมิระหว่างกองทนุ
รวมและคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งแลว้และไม่พบเหตอุนัเป็นที่สงสยัไดว้่าสญัญาดงักล่าวมีลกัษณะผิดปกติจากสญัญาทั่วไปใน
รูปแบบเดียวกนั 
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3.4. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

FUTUREPF จากการแปลงสภาพท่ีอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ (อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต)์ โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อ
หน่วยลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 3 กรณี ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์FUTURERT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม FUTUREPF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต  ์FUTURERT และไม่ไดร้บัหรือไม่ใชสิ้ทธิในการขยาย

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
3. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT และใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า

ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการกระแสเงินสดของกองทุนรวม FUTUREPF ในแต่ละกรณี จาก

การด าเนินงานของอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยจดัท าเป็นระยะเวลา 18 ปี (ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 
ธันวาคม 2584) ในกรณีที่ไม่มีการใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า และ 21 ปี (ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2567 – 31 
ธันวาคม 2587) ในกรณีที่มีการใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า เพื่อให้สะทอ้นถึงผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อ
หน่วยลงทุน ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสร็จในวันที่ 1 กันยายน 
2567  

อย่างไรก็ดี การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีตัง้อยู่บนพืน้ฐานว่ารายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากทรพัยสิ์น
จะยังคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญเกิดขึน้ และเป็นไป
ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจบุนั รวมทัง้ไม่มีผลกระทบจากเหตกุารณภ์ยัพิบตัิทางธรรมชาติในอนาคต 

 
สมมติฐานหลกัดา้นรายได ้ค่าใชจ้่าย ที่ใชใ้นการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ มีดงันี ้

 
3.4.1. สรุปสมมติฐานการประมาณการทางการเงนิของกองทุนรวม FUTUREPF และกองทรัสต ์FUTURERT 

▪ สรุปสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายโครงการ 

ลกัษณะของรา้นคา้ผูเ้ช่า แบ่งตามประเภทผูเ้ช่า ประกอบดว้ย  

1) ผูเ้ช่าหลัก (Mini Anchor) ซึ่งไม่รวมถึงผูเ้ช่าส านักงาน คือ รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 800 ตาราง
เมตรขึน้ไป ไดแ้ก่ โรงภาพยนตเ์มเจอร ์ซีเนเพล็กซ ์และ ฟิตเนส เฟิรส์ท 

2) ผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Shops) รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ท่ีต ่ากวา่ 800 ตารางเมตร ไดแ้ก่ รา้นคา้ ที่จ  าหน่าย
สินคา้ และบริการประเภทต่างๆ อาทิ ดา้นความบันเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สุขภาพ
และความงาม เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิารต่างๆ เป็นตน้ 

3) ผู้เช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) ได้แก่ ผู้เช่าพืน้ที่ขนาดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่าเพื่อจัดกิจกรรม
ทางการตลาด เช่น การจ าหน่ายสินคา้ การจดักิจกรรมส่งเสรมิการขาย การน าเสนอสินคา้และบรกิาร
ใหม่ๆ และ ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการเงินอัตโนมัติ (ตู ้ATM) เครื่องจ าหน่ายสินคา้หรือเครื่อง
ใหบ้รกิารอตัโนมตัิ อาทิ ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

ผูเ้ช่าหลกั (Mini Anchor) และผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Shops) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 
อตัราการปรบัค่าเช่า เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  
อตัราการเช่าพืน้ที่  อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้อยู่ที่รอ้ยละ 95.46 ตลอดระยะเวลาประมาณการ  
อตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อย  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 85 อา้งอิงตามอตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อยในอดีตของกองทนุรวม 

ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายย่อย
ใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 

ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามค่าเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตร 9 เดือนแรกของปี 2566 
อตัราการปรบัคา่เช่า เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  
อตัราการเช่าพืน้ที่  อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่า ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้อยู่ที่รอ้ยละ 89.21 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
รายไดอ่ื้นๆ 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าปา้ยโฆษณา 
และอ่ืนๆ 

ตัง้แต่ปี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 0.32 ของรายไดค้่าเช่าจากรา้นคา้และพืน้ที่ส่วนกลาง อา้งอิงตามอตัราส่วน 
9 เดือนแรกของปี 2566 

รายไดภ้าษีโรงเรือน ประกอบดว้ยรายไดภ้าษีโรงเรือนจากรา้นคา้ และรายไดจ้ากภาษีโรงเรือนจากพืน้ที่เช่าขนาดเล็ก (Kiosk) 
โดยก าหนดให้รายได้ภาษีโรงเรือนจากรา้นค้าอ้างอิงตามสัญญาเช่าของแต่ละรา้นค้า ณ วันที่ 30 
กันยายน 2566 และก าหนดให้ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นไป รายได้ภาษี Kiosk เท่ากับรอ้ยละ 2.50 ของ
รายไดค้่าเช่าจาก Kiosk  

ค่าใชจ้่าย 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  

จ านวนทุนช าระแล้วหรือมูลค่า
ของหน่วยลงทุน (ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมทุก 1 ล้านบาท 

อัตราค่าธรรมเนียม (บาท) 
ค่าธรรมเนียมข้ันต ่าสุด 

(บาท) 
ไม่เกิน 1,000 430 30,000.00 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 380 430,000.00 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 320 1,900,000.00 
เกิน 10,000 230 3,200,000.00 
ใบส าคญัแสดงสิทธิ (W) 430 0.00 
ค่าธรรมเนียมขัน้สงูสดุ 5,000,000.00  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพ อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายใน 9 เดือนแรกของปี 2566 เทียบเต็มปี และ
ปรบัขึน้รอ้ยละ 1.65 ต่อปี อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย  

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ประกอบดว้ย 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุน: อตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าสุทธิของกองทุน

รวม1/ 
2. ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทกุประเภทของกองทนุ

รวมในศนูยก์ารคา้ เม่ือมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

เงื่อนไข 
ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอัตรา ค่าเช่าราย

เดือน หรือร้อยละ ของผู้เช่ารายน้ันๆ 
1. ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญาเช่าพืน้ท่ี /
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัราขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 
อายสุญัญานอ้ยกวา่ 1 ปี 0.5 เดือน 
อายสุญัญาระหว่าง 1-3 ปี 1 เดือน 

อายสุญัญาเช่าเกินกว่า 3 ปี 1.5 เดือน 
3. ในกรณีผูเ้ช่ารายวนั รอ้ยละ 4 ของรายไดข้องค่าเช่า 

 
3. ค่าธรรมเนียมพิเศษ: อตัรารอ้ยละ 2.35 ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์2/ 
4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์: อัตรารอ้ยละ 0.15 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุน

รวม 3/ 
หมายเหต:ุ 1/ รายไดค่้าเช่าสทุธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหักค่าใชจ้่ายใดๆ ท่ีกองทนุรวมไดร้บัตามสญัญาเช่า
พืน้ท่ีและ สัญญาให้สิทธิการใช้พืน้ท่ี รวมถึงรายได้ท่ีได้รับจากพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และ
รา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดห้รือผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใดท่ีเกี่ยวเน่ืองกับการ
ประกอบกิจการ ศนูยก์ารคา้ของกองทนุรวม หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น 
ส่วนเฉล่ียภาษี โรงเรือนและท่ีดิน เป็นตน้ 
 
2/ รายไดสุ้ทธิจาก อสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ัง้หมดท่ีกองทุนรวมไดร้บัจากการ
ให้เช่าหรือให้บริการ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั้งหมดท่ีเกิดขึน้จากการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์ทั้งนี ้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมท่ี
เกี่ยวกบัค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในขอ้ 1) และขอ้ 4) 
 
3/ มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวม (NAV) หมายถึง มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวมท่ีมีการค านวณตาม
วิธีการ ที่ก าหนดไวใ้นโครงการซึ่งค านวณ ณ วันท าการสุดทา้ยของเดือน โดยกองทุนรวมจะแจง้มูลค่าทรพัยส์ิน
สทุธิของ กองทนุรวมใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบโดยไม่ชกัชา้ 

ค่าใช้จ่ ายทางการตลาดและ
บริหาร 

ประกอบดว้ย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน ค่าใชจ้่ายทางการตลาด และปันส่วนค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ: 
ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 3.39 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 เดือน
แรกของปี 2566  

ค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน อา้งอิงตามอตัราภาษีขัน้บนัได รอ้ยละของราคาประเมินทนุทรพัย ์
ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป เท่ากับรอ้ยละ 0.06 ของเงินลงทุนตามราคายุติธรรม อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 

เดือนแรกของปี 2566 
ภาษีเงินได ้ ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 1.63 ของรายไดด้อกเบีย้ อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 เดือนแรกของ

ปี 2566  
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 0.47 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงตามอตัราส่วน 9 เดือน

แรกของปี 2566  
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▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทุนรวม FUTUREPF กรณีทีไ่ม่มีการแปลงสภาพ (กรณีที ่1) 
รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ อตัรารอ้ยละ 0.135 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ อตัราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.025 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 

โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าที่ 120,000 บาทต่อเดือน 
ค่ า ธ ร รม เนี ยมหลักทรัพย์จด
ทะเบียน 

อตัราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.025 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าที่ 50,000 บาทต่อเดือน และขัน้สงูไม่เกนิ 100,000 บาทต่อปี 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพิ่มเติม 12.90 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ัดการกองทรสัต์ ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายเฉพาะที่จะตอ้งเกิดขึน้แมไ้ม่มีการแปลง
สภาพ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าเอกสารและจดัเตรียมการประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

 
▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทรัสต ์FUTURERT หลังการแปลงสภาพ (กรณีที ่2 และ 3) 

รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 7.00 ลา้นบาทต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี 
ค่ า ธ ร รม เนี ยมหลักทรัพย์จด
ทะเบียน 

ค านวณตามทุนช าระแลว้* แบบขั้นบันไดในอัตราถดถอย ขั้นต ่า 50,000 บาท และขั้นสูง 3,000,000 
บาท อตัราค่าธรรมเนียมคิดจากทนุที่ช  าระแลว้ในแต่ละช่วงทนุ ดงันี ้

จ านวนทุนช าระแล้ว (ล้านบาท) อัตราค่าธรรมเนียม (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไม่เกิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 

*ทุนช าระแลว้ หมายถึง ทุนช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามญั และ/หรือ หุน้บุริมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพิ่มเติม 15.25 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 
▪ ค่าใช้จ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหก้องทนุรวมมีค่าใชจ้่ายเงินลงทนุ (Capital Expenditure) อตัรารอ้ยละ 2.50 
ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารตลอดระยะเวลาประมาณการ  
 

▪ เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 
ตามงบการเงินรวมสอบทานล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 กองทนุรวม FUTUREPF ไม่มีเงินกูย้ืม  
 

▪ อัตราการจ่ายเงนิปันส่วนแบ่งก าไร  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อัตราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไร (Pay-out ratio) ของกองทุนรวม 

FUTUREPF (ในกรณีที่ไม่มีการแปลงสภาพ) และกองทรัสต ์FUTURERT (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพ) เท่ากับรอ้ยละ 
99.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ  
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3.4.2. สรุปการประมาณการทางการเงินของกองทุนรวม FUTUREPF และกองทรัสต ์FUTURERT ในแต่ละ
กรณี 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทุนรวม FUTUREPF โดยไม่แปลงสภาพ (กรณีที ่1) 
 

(ล้านบาท) 2563A 2564A 2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 
สินทรพัยร์วม 11,799.27  11,533.71  11,731.89  11,788.23  11,797.42  11,726.41  11,601.47  
หนีส้ินรวม 5,324.17  5,583.43  5,839.16  6,103.74  6,400.59  6,697.60  7,008.90  
สินทรพัยส์ทุธิ 6,475.10  5,950.28  5,892.73  5,684.49  5,396.83  5,028.81  4,592.57  
รวมรายได ้ 596.20  625.47  782.95  971.98  1,014.00  1,045.09  1,067.26  
รวมค่าใชจ้่าย 83.46  99.95  153.94  151.90  177.52  161.12  161.19  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 0.00  0.00  0.00  23.95  25.01  25.78  26.34  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 284.64  286.35  378.23  533.16  535.75  569.07  576.59  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 512.73  525.52  629.01  796.12  811.47  858.19  879.74  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 488.05  349.51  577.23  741.39  803.36  849.60  870.94  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 95.19% 66.51% 91.77% 93.13% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.92 0.66 1.09 1.40 1.52 1.60 1.64 

 

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

สินทรพัยร์วม 11,401.10  11,134.58  10,827.82  10,464.03  10,038.62  9,558.71  9,004.23  
หนีส้ินรวม 6,816.78  6,602.11  6,359.00  6,086.89  5,786.67  5,452.44  5,082.76  
สินทรพัยส์ทุธิ 4,584.32  4,532.47  4,468.83  4,377.14  4,251.95  4,106.27  3,921.47  
รวมรายได ้ 1,083.94  1,110.97  1,131.77  1,149.95  1,178.08  1,200.77  1,219.50  
รวมค่าใชจ้่าย 165.55  164.55  166.83  172.06  171.52  173.42  178.30  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 26.75  27.42  27.94  28.39  29.09  29.65  30.12  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 584.94  622.31  651.54  676.59  718.52  754.19  784.62  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 385.76  397.93  400.30  396.69  408.08  411.23  407.02  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 381.90  393.95  396.30  392.73  404.00  407.11  402.95  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.72 0.74 0.75 0.74 0.76 0.77 0.76 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 122/134 

(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 
สินทรพัยร์วม 8,368.95  7,660.58  6,855.64  5,944.98  4,935.44  3,783.81  2,492.20  
หนีส้ินรวม 4,679.14  4,234.62  3,747.92  3,219.52  2,642.45  2,014.82  1,337.10  
สินทรพัยส์ทุธิ 3,689.80  3,425.96  3,107.72  2,725.46  2,292.99  1,769.00  1,155.10  
รวมรายได ้ 1,249.85  1,273.31  1,293.85  1,325.39  1,350.84  1,371.95  1,406.12  
รวมค่าใชจ้่าย 176.84  179.21  184.27  182.50  183.62  189.22  186.16  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 30.87  31.45  31.96  32.75  33.38  33.90  34.75  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 834.40  875.44  912.86  969.87  1,020.21  1,064.15  1,131.92  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 419.95  421.80  417.54  430.27  433.57  427.56  442.31  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 415.75  417.58  413.37  425.96  429.23  423.28  437.89  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 

เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.79 0.79 0.78 0.80 0.81 0.80 0.83 
  
 

(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   
สินทรพัยร์วม 1,064.64  0.00  0.00  0.00  0.00    
หนีส้ินรวม 601.03  0.00  0.00  0.00  0.00    
สินทรพัยส์ทุธิ 463.61  0.00  0.00  0.00  0.00    
รวมรายได ้ 1,432.44  0.00  0.00  0.00  0.00    
รวมค่าใชจ้่าย 186.84  0.00  0.00  0.00  0.00    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 19.33  0.00  0.00  0.00  0.00    

ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 35.40  0.00  0.00  0.00  0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,190.86  0.00  0.00  0.00  0.00    
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 19.33  0.00  0.00  0.00  0.00    
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (765.20) 0.00  0.00  0.00  0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 445.00  0.00  0.00  0.00  0.00    

เงินปันส่วนแบ่งก าไร 440.55  463.613/  0.00  0.00  0.00    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% - - - -   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.83 0.88 0.00 0.00 0.00   

หมายเหต:ุ  1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ FUTUREPF  
2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจาก
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 

 

  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 123/134 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทุนรวม FUTUREPF โดยมีการแปลงสภาพเป็น FUTURERT 
และไม่ใช้สิทธิขยายระยะเวลาการเช่า (กรณีที ่2) 

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

สินทรพัยร์วม 11,799.27  11,533.71  11,731.89  11,746.02  11,755.45  11,685.11  11,560.30  
หนีส้ินรวม 5,324.17  5,583.43  5,839.16  6,103.74  6,400.86  6,698.59  7,010.08  
สินทรพัยส์ทุธิ 6,475.10  5,950.28  5,892.73  5,642.28  5,354.58  4,986.52  4,550.22  
รวมรายได ้ 596.20  625.47  782.95  971.98  1,014.00  1,045.09  1,067.26  
รวมค่าใชจ้่าย 83.46  99.95  153.94  151.90  181.16  165.74  166.69  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 0.00  0.00  0.00  23.95  25.01  25.78  26.34  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 284.64  286.35  378.23  533.16  532.11  564.46  571.09  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 512.73  525.52  629.01  796.12  807.83  853.57  874.24  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 488.05  349.51  577.23  741.39  799.76  845.03  865.50  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 95.19% 66.51% 91.77% 93.13% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.92 0.66 1.09 1.40 1.51 1.60 1.63 

 

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

สินทรพัยร์วม 11,359.97  11,093.22  10,786.43  10,422.61  9,997.16  9,517.23  8,962.71  
หนีส้ินรวม 6,818.05  6,603.22  6,360.12  6,088.03  5,787.83  5,453.64  5,083.98  
สินทรพัยส์ทุธิ 4,541.91  4,490.00  4,426.31  4,334.57  4,209.33  4,063.59  3,878.73  
รวมรายได ้ 1,083.94  1,110.97  1,131.77  1,149.95  1,178.08  1,200.77  1,219.50  
รวมค่าใชจ้่าย 171.51  169.72  172.07  177.39  176.97  179.04  183.99  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 26.75  27.42  27.94  28.39  29.09  29.65  30.12  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 578.98  617.13  646.30  671.26  713.07  748.57  778.93  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 379.80  392.76  395.06  391.37  402.63  405.61  401.33  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 376.00  388.83  391.11  387.45  398.60  401.55  397.32  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.71 0.73 0.74 0.73 0.75 0.76 0.75 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 124/134 

(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 
สินทรพัยร์วม 8,327.42  7,619.06  6,814.10  5,903.47  4,893.94  3,742.29  2,450.78  
หนีส้ินรวม 4,680.42  4,235.96  3,749.31  3,221.00  2,644.02  2,016.43  1,338.91  
สินทรพัยส์ทุธิ 3,647.01  3,383.10  3,064.79  2,682.47  2,249.92  1,725.86  1,111.88  
รวมรายได ้ 1,249.85  1,273.31  1,293.85  1,325.39  1,350.84  1,371.95  1,406.12  
รวมค่าใชจ้่าย 182.78  185.46  190.74  189.41  190.91  196.77  194.61  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 30.87  31.45  31.96  32.75  33.38  33.90  34.75  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 828.46  869.19  906.38  962.96  1,012.92  1,056.60  1,123.46  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 414.01  415.54  411.06  423.36  426.27  420.01  433.85  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 409.87  411.39  406.95  419.12  422.01  415.81  429.51  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 

เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.77 0.78 0.77 0.79 0.80 0.79 0.81 
  
 

(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   
สินทรพัยร์วม 1,023.29  0.00  0.00  0.00  0.00    
หนีส้ินรวม 602.99  0.00  0.00  0.00  0.00    
สินทรพัยส์ทุธิ 420.29  0.00  0.00  0.00  0.00    
รวมรายได ้ 1,432.44  0.00  0.00  0.00  0.00    
รวมค่าใชจ้่าย 195.99  0.00  0.00  0.00  0.00    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 19.33  0.00  0.00  0.00  0.00    

ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 35.40  0.00  0.00  0.00  0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,181.71  (0.00) 0.00  0.00  0.00    
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 19.33  0.00  0.00  0.00  0.00    
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (765.20) 0.00  0.00  0.00  0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 435.84  (0.00) 0.00  0.00  0.00    

เงินปันส่วนแบ่งก าไร 431.48  420.293/  0.00  0.00  0.00    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% - - - -   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.81 0.79 0.00 0.00 0.00   

หมายเหต:ุ  1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ FUTUREPF  
2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจาก
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 

 

  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 125/134 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทุนรวม FUTUREPF โดยมีการแปลงสภาพเป็น FUTURERT 
และใช้สิทธิขยายระยะเวลาการเช่า (กรณีที ่3) 

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

สินทรพัยร์วม 11,799.27  11,533.71  11,731.89  11,746.02  11,755.45  11,685.11  11,560.30  
หนีส้ินรวม 5,324.17  5,583.43  5,839.16  6,103.74  6,400.86  6,698.59  7,010.08  
สินทรพัยส์ทุธิ 6,475.10  5,950.28  5,892.73  5,642.28  5,354.58  4,986.52  4,550.22  
รวมรายได ้ 596.20  625.47  782.95  971.98  1,014.00  1,045.09  1,067.26  
รวมค่าใชจ้่าย 83.46  99.95  153.94  151.90  181.16  165.74  166.69  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 0.00  0.00  0.00  23.95  25.01  25.78  26.34  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 284.64  286.35  378.23  533.16  532.11  564.46  571.09  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 228.10  239.17  250.78  262.96  275.72  289.11  303.15  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 512.73  525.52  629.01  796.12  807.83  853.57  874.24  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 488.05  349.51  577.23  741.39  799.76  845.03  865.50  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 95.19% 66.51% 91.77% 93.13% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.92 0.66 1.09 1.40 1.51 1.60 1.63 

 
 

(ล้านบาท) 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
สินทรพัยร์วม 11,359.97  11,093.22  10,786.43  10,422.61  9,997.16  9,517.23  8,962.71  
หนีส้ินรวม 6,818.05  6,603.22  6,360.12  6,088.03  5,787.83  5,453.64  5,083.98  
สินทรพัยส์ทุธิ 4,541.91  4,490.00  4,426.31  4,334.57  4,209.33  4,063.59  3,878.73  
รวมรายได ้ 1,083.94  1,110.97  1,131.77  1,149.95  1,178.08  1,200.77  1,219.50  
รวมค่าใชจ้่าย 171.51  169.72  172.07  177.39  176.97  179.04  183.99  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 26.75  27.42  27.94  28.39  29.09  29.65  30.12  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 578.98  617.13  646.30  671.26  713.07  748.57  778.93  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 306.70  296.70  285.46  272.91  258.95  243.51  226.47  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 379.80  392.76  395.06  391.37  402.63  405.61  401.33  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 376.00  388.83  391.11  387.45  398.60  401.55  397.32  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.71 0.73 0.74 0.73 0.75 0.76 0.75 
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(ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 
สินทรพัยร์วม 8,327.42  7,619.06  6,814.10  5,903.47  4,893.94  3,742.29  2,450.78  
หนีส้ินรวม 4,680.42  4,235.96  3,749.31  3,221.00  2,644.02  2,016.43  1,338.91  
สินทรพัยส์ทุธิ 3,647.01  3,383.10  3,064.79  2,682.47  2,249.92  1,725.86  1,111.88  
รวมรายได ้ 1,249.85  1,273.31  1,293.85  1,325.39  1,350.84  1,371.95  1,406.12  
รวมค่าใชจ้่าย 182.78  185.46  190.74  189.41  190.91  196.77  194.61  
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 30.87  31.45  31.96  32.75  33.38  33.90  34.75  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 828.46  869.19  906.38  962.96  1,012.92  1,056.60  1,123.46  
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 207.74  187.20  164.76  140.27  113.63  84.68  53.30  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 414.01  415.54  411.06  423.36  426.27  420.01  433.85  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 409.87  411.39  406.95  419.12  422.01  415.81  429.51  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% 

เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.77 0.78 0.77 0.79 0.80 0.79 0.81 

  
 

(ล้านบาท) 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F   
สินทรพัยร์วม 5,254.10  4,009.01  2,620.67  1,070.54  0.00    
หนีส้ินรวม 2,823.26  2,150.75  1,424.65  637.26  0.00    
สินทรพัยส์ทุธิ 2,430.84  1,858.26  1,196.02  433.28  0.00    
รวมรายได ้ 1,432.44  1,455.44  1,490.98  1,519.65  0.00    
รวมค่าใชจ้่าย 198.45  206.65  205.00  206.48  0.00    
ตน้ทนุทางการเงิน1/ 19.33  105.44  73.01  37.92  0.00    

ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) 35.40  35.98  36.86  37.57  0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,179.25  1,107.38  1,176.10  1,237.67  0.00    
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน หนีส้นิตามสญัญาเช่า 19.33  105.44  73.01  37.92  0.00    
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (765.20) (788.15) (811.80) (836.15) 0.00    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ 433.38  424.66  437.31  439.44  0.00    

เงินปันส่วนแบ่งก าไร 429.05  420.41  432.94  435.04  433.283/    
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) 2/ 99.00% 99.00% 99.00% 99.00% -   
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.81 0.79 0.82 0.82 0.82   

หมายเหต:ุ  1/ เป็นตน้ทนุทางการเงินที่เกิดจากหนีส้ินตามสญัญาเช่าทรพัยส์ินหลกัของ FUTUREPF  
2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจาก
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 
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โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน 
(DPU) ทัง้ 3 กรณี ไดด้งันี ้

 
กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.41% 17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออาย ุ 5.21% 17.03  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 19.48  
หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐาน
ว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี โดยในกรณีที่ 
1 – 3 จะมีค่า IRR อยู่ระหว่างรอ้ยละ 4.86 – 5.94 รอ้ยละ 4.65 – 5.75 และรอ้ยละ 5.56 – 6.72  ตามล าดบั 
4/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวม
ต่อหน่วยลงทุน (DPU) โดยปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี 
โดยในกรณีที่ 1 – 3 จะมี DPU อยู่ระหว่าง 16.52 – 18.13 บาทต่อหน่วย 16.23 – 17.84 บาทต่อหน่วย และ 18.36 
– 20.63 บาทต่อหน่วย ตามล าดบั 
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DPU (บาท/หน่วย) 2560A 2561A 2562A 2563A 2564A 2565A 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

กรณีท่ี 1: ไม่แปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 1.42  1.38  1.44  0.92  0.66  1.09  1.40  1.52  1.60  1.64  0.72  0.74  0.75  0.74  0.76  

กรณีท่ี 2: แปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ               1.51  1.60  1.63  0.71  0.73  0.74  0.73  0.75  

กรณีท่ี 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี               1.51  1.60  1.63  0.71  0.73  0.74  0.73  0.75  
DPU (บาท/หน่วย) 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F รวม DPU 

กรณีท่ี 1: ไม่แปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 0.77  0.76  0.79  0.79  0.78  0.80  0.81  0.80  0.83  0.83  0.88  0.00  0.00  0.00  17.32  

กรณีท่ี 2: แปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 0.76  0.75  0.77  0.78  0.77  0.79  0.80  0.79  0.81  0.81  0.79  0.00  0.00  0.00  17.03  

กรณีท่ี 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 0.76  0.75  0.77  0.78  0.77  0.79  0.80  0.79  0.81  0.81  0.79  0.82  0.82  0.82  19.48  
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DPU ท่ีอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บรกิารรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่อ่อายุ กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่อ่อายุ กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และตอ่อาย ุ3 ปี
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จากอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน (DPU) ใน
กรณีที่ 3 (กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์และใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าส าหรับปี 2585 – 
2587) จะสงูกว่ากรณีที่ 1 และ 2 ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ในอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) ที่
อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์พร้อมทั้งการได้รับสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่า ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรพิจารณาถึงความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิในการ
ขยายระยะเวลาการเช่าอีกครัง้ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2584 
 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจาก ณ วันที่ 16 มกราคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพยงัไม่มีผลบงัคับใช ้หากภายในวนัที่ 31 ตุลาคม 2567 กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้BBLAM สงวนสิทธิที่จะพิจารณาด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตโ์ดย
ไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนเ์ก่ียวกับการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ ซึ่งจะส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมในการ
แปลงสภาพโดยมีรายละเอียดดงันี ้

ค่าธรรมเนียม ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวม ไปยงักองทรสัต  ์ 72 

รวมประมาณ 72 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูตามตารางขา้งตน้เป็นขอ้มลูประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายจรงิอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 
 

โดยแหล่งเงินทุนเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายดงักล่าว อาจมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดของกองทุนรวม หรือใหก้องทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ สถาบนัการเงินต่างๆ หรือมา
จากแหล่งเงินทุนอื่นใด ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดว้ิเคราะหเ์พิ่มเติมถึงผลกระทบต่อ IRR และ DPU ของผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นกรณีที่กองทรัสตต์อ้งช าระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับการโอนทรพัยสิ์นจาก
กองทนุรวม ไปยงักองทรสัต ์โดยผลกระทบต่อ IRR และ DPU มีรายละเอียดดงันี ้ 
 

IRR (ร้อยละ) 1/2/ 
ไม่ต้องช าระ
ค่าธรรมเนียม 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
ใชเ้งินสดจากการ

ด าเนินงาน 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
การกู้ยืมเงินทีอั่ตรา
ดอกเบีย้ MLR3/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 5.41% 5.41% 5.41% 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.21% 5.05% 5.04% 
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 6.01% 6.00% 

 

DPU (ร้อยละ) 1/ 
ไม่ต้องช าระ
ค่าธรรมเนียม 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
ใชเ้งินสดจากการ

ด าเนินงาน 

ช าระค่าธรรมเนียมโดย
การกู้ยืมเงินทีอั่ตรา
ดอกเบีย้ MLR3/ 

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไม่ต่ออายุ 17.32  17.32  17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 17.03  16.89  16.87  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 19.48  19.35  19.33  

 

หมายเหต:ุ  
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1/   ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นบัจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการ
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 

2/  IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 
เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการอนุมตัิการเขา้ท ารายการฯ 
(ที่มา: SET) 

3/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากับรอ้ยละ 7.15 อา้งอิงตาม MLR เฉลี่ยธนาคาร 5 อนัดบัแรกของประเทศ
ไทย (ที่มา: BOT) และก าหนดใหช้ าระคืนเงินตน้ครบถว้นภายในปี 2570 

 
3.5. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 
ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให้กองทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ กองทรสัตใ์นวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น 
เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ  
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ตามที่กองทุนรวม FUTUREPF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทุนรวม FUTUREPF ผูจ้ดัการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม FUTUREPF ใน
การเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต์ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่
เก่ียวขอ้ง ถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการ
เขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เนื่องจากกองทรสัต ์FUTURERT จะไม่มีขอ้จ ากดัในการ

ขยายการลงทนุเพิ่มเติม 
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) สิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) ไดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาให้

สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ส าหรบัปี 2585 – 2587 (Option to Extend 
the Lease) 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) กองทุนรวมอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์จากภาระ

ค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่ต่างจากเดิม 
3) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 

การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 
4) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมตัิการเพิ่มทุนเพื่อลงทนุเพิ่มเติม

ในอนาคต  
 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา  
4) ความเส่ียงในการขอความยินยอมในการโอนสิทธิการเช่าใหก้องทรสัตแ์ละการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัอาคาร 
5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่

เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได ้
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6) ความเส่ียงจากรายการสญัญาต่างๆ ท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญาภายหลงัการแปลงสภาพในอนาคต 
 

การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนใน
แต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่ก าหนดไวใ้นครัง้นี ้มีความเหมาะสม เนื่องจากอตัราการสบัเปล่ียนดงักล่าว
จะไม่ก่อใหเ้กิดความแตกต่างในดา้นทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยระหว่างกองทุนรวม FUTUREPF และกองทรสัต ์FUTURERT 
เมื่อแปลงสภาพ หากไม่นบัรวมรายจ่ายในการแปลงสภาพ และจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องการ
ออกเสียงและผลประโยชนต์อบแทน เป็นตน้  

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
FUTUREPF จากการแปลงสภาพที่อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดงักล่าว โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 3 กรณีต่างๆ ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์FUTURERT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม FUTUREPF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต  ์FUTURERT และไม่ไดร้บัหรือไม่ใชสิ้ทธิในการขยาย

ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
3. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT และใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า

ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั (Option to Extend the Lease) 
 
โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน 

(DPU) ทัง้ 3 กรณี ไดด้งันี ้
 

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 
กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ และไมต่่ออายุ 5.41% 17.32  
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ และไมต่่ออาย ุ 5.21% 17.03  
กรณีที่ 3: แปลงสภาพ และต่ออายุ 3 ปี 6.16% 19.48  
หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ 1 มกราคม 2567 เป็นตน้ไป ภายใตส้มมติฐาน
ว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ในวนัที่ 1 กนัยายน 2567 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผู ้ถือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 11.26 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน จนถึงวนัที่ 14 ธันวาคม 2566 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท
จดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี โดยในกรณีที่ 
1 – 3 จะมีค่า IRR อยู่ระหว่างรอ้ยละ 4.86 – 5.94 รอ้ยละ 4.65 – 5.75 และรอ้ยละ 5.56 – 6.72 ตามล าดบั 
4/ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวม
ต่อหน่วยลงทุน (DPU) โดยปรบัอัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี 
โดยในกรณีที่ 1 – 3 จะมี DPU อยู่ระหว่าง 16.52 – 18.13 บาทต่อหน่วย 16.23 – 17.84 บาทต่อหน่วย และ 18.36 
– 20.63 บาทต่อหน่วย ตามล าดบั 
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โดยสรุปจากอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยลงทุน 
(DPU) ในกรณีที่ 3 (กรณีแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์และใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าส าหรบัปี 
2585 – 2587) จะสงูกว่ากรณีที่ 1 และ 2 ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็วา่ การแปลงสภาพกองทนุ
รวม FUTUREPF เป็นกองทรัสต ์FUTURERT ในอัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 
ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์พร้อมทั้งการได้รับสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่า ในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรพิจารณาถึงความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิในการ
ขยายระยะเวลาการเช่าอีกครัง้ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2584 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  
ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 

ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าให้ผูถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์เช่น ก าหนดให้กองทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
หนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น และเงินประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าใหแ้ก่ กองทรสัตใ์นวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ พรอ้มทัง้ส่งมอบสญัญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญาอยู่ในปัจจุบนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น 
เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ  

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และเงื่อนไขในการ
เขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสต์เป็น
หน่วยทรัสต ์ในคร้ังนี ้มีความเหมาะสม และหากกองทรัสตไ์ด้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ผู้ถือหน่วย
ลงทุน ซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นอนาคต น่าจะได้รับประโยชนจ์ากการเข้าท ารายการฯ และควรลง
มติอนุมัติในการเข้าท ารายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีย้ังมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยควรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจาก

ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทุนรวม ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการ
เขา้ท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือเชิญประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติ
ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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                    ขอแสดงความนบัถือ 
                  บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์  (“กองทนุรวมฯ” หรือ “FUTUREPF”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทนุ    : กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

(Future Park Leasehold Property Fund) (“กองทนุรวมฯ” หรือ 
“FUTUREPF”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำน : 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้แขวง
ทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์ : 0-2674-6488 
โทรสำร : 0-2679-5996 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำพืน้ที่บำงส่วน (leasehold) ของศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร์

พำร์ค รังสิต ประกอบด้วยพื ้นที่ร ้ำนค้ำและพื ้นที่ส่วนกลำงทั้งหมดใน
ศนูยก์ำรคำ้ฯ รวมถึงพืน้ท่ีผนงัภำยนอกอำคำรออกหำประโยชน ์

ท ำเลที่ตัง้ทรพัยสิ์น : 94 ศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต ถนนพหลโยธิน ต.ประชำธิปัตย์ อ.
ธัญบรุ ีจ.ปทมุธำนี 

เว็บไซต ์ : http://investor.futurepark.co.th 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  
ผูจ้ดักำรกองทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั  
ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน)  
อำยขุองกองทนุ : ไม่ก ำหนดอำยกุองทนุ 
ทนุจดทะเบียน : 6,048,908,760.84 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 5,139,121,260.84 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 529,566,100 หน่วย 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่16 มกราคม 2567 
 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์

กองทุนรวมจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนจำกนกัลงทุนทั่วไป ประเภทบุคคลธรรมดำสญัชำติไทย                 
และต่ำงประเทศและนิติบุคคลในและต่ำงประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะน ำเงินที่ไดจ้ำกกำรระดมเงินทุนไปซือ้  และ/หรือ               
เช่ำอสังหำริมทรัพยโ์ดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยแ์ละจัดหำผลประโยชน์              
จำกอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว โดยกำรใหเ้ช่ำ ใหเ้ช่ำช่วง โอน และ/หรือจ ำหน่ำย อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดล้งทนุหรือ 
มีไว ้ตลอดจนท ำกำรปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันำศกัยภำพ และ/หรือจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นต่ำงๆ ที่กองทุนไดล้งทุนไวห้รือมี
ไว้ ไม่ว่ำจะเป็นกำรให้เช่ำ และ/หรือขำย และ/หรือด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ ำเป็นเพื่อกำรใช้ประโยชน์ใน
อสังหำริมทรัพย์เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรำยได้และผลตอบแทนแก่กองทุนรวม  และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม                 
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รวมถึงกำรลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น  และ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือกำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตำมที่ก ำหนดในกฎหมำย
ว่ำดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ณ วนัที่ 24 พฤศจิกำยน 2549 กองทุนรวมไดล้งทุนในสิทธิกำรเช่ำอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งเป็น
อำคำรศนูยก์ำรคำ้แลว้เสร็จ ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118 มีเนือ้ที่ประมำณ 108-1-67.5 ไร่* (บริษัท พิพฒัน
สิน จ ำกัด มีฐำนะเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไดเ้ขำ้ท ำสญัญำใหเ้ช่ำที่ดินดงักล่ำวกับบรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ซึ่ง
เป็นเจำ้ของอำคำร) โดยกองทุนรวมไดล้งทนุในสิทธิกำรเช่ำของพืน้ที่อำคำรบำงส่วนท่ีไม่ติดสญัญำเช่ำระยะยำวแบบมีค่ำ
เซง้ รวมเนือ้ที่ประมำณ 52,573.09 ตำรำงเมตร และสิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงจ ำนวน 48,190.51 
ตำรำงเมตร และพืน้ที่ผนังภำยนอกอำคำรของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต ออกหำประโยชน์ในรูปแบบของ               
กำรใหเ้ช่ำ ใหบ้ริกำร ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด โดยสิทธิกำรเช่ำดงักล่ำวมีระยะเวลำ 20 ปี ตัง้แต่ 24 พฤศจิกำยน 
2549 ถึง 31 ธันวำคม 2569 เพื่อใหก้องทนุรวมมีสิทธิในพืน้ท่ี 

ซึ่งกองทุนรวมจะเข้ำลงทุนครั้งแรกโดยสมบูรณ์ตำมกฎหมำย  กองทุนรวมและบริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด                     
ไดด้  ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำร เนือ้ที่ 52,573.09 ตำรำงเมตร และสิทธิกำรใชพ้ืน้ท่ีบำงส่วน
ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ตำมจ ำนวนพืน้ที่ส่วนกลำงที่สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ ำนวน 7,582.79 ตำรำง
เมตร (จำกจ ำนวนพืน้ที่ส่วนกลำงจ ำนวน 48,190.51 ตำรำงเมตร) ภำยใตส้ญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ต่อกรมที่ดิน เมื่อวนัที่ 24 พฤศจิกำยน 2549 รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยไดท้ัง้สิน้ 60,155.88 
ตำรำงเมตร 

หมำยเหตุ: เนื่องจำกเนือ้ที่บำงส่วนของที่ดินไดถู้กเวนคืนเพื่อก่อสรำ้งทำงแยกต่ำงระดับตำมโครงกำรของกรมทำงหลวง  แต่ไม่
กระทบกบัพืน้ที่เช่ำของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งปัจจบุนั เนือ้ที่ภำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต 
คือ 106-0-9.5 ไร ่

ณ วนัที่ 26 ธันวำคม 2555 กองทุนรวมไดท้ ำกำรระดมเงินทุนโดยกำรจ ำหน่ำยหน่วยลงทุนไม่เกิน 900 ลำ้นบำท 
และเงินกูย้ืมไม่เกิน 600 ลำ้นบำท ไปลงทนุเพิ่มเติมในมลูค่ำรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 1,500 ลำ้นบำท ดงัต่อไปนี ้

1) กำรขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต รวมเนือ้ที่ประมำณ 53,065.66 ตำรำง
เมตร และสิทธิในกำรน ำพื ้นที่บำงส่วนของพื ้นที่ ส่วนกลำงจ ำนวน 47,697.94 ตำรำงเมตร โดยเป็น               
พืน้ที่ส่วนกลำงที่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ ำนวน 8,276.88 ตำรำงเมตรและพืน้ที่ผนังภำยนอกอำคำรของอำคำร
โครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต รวมถึงทรพัยสิ์น อื่นใดที่เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องอำคำร
ส่ิงปลกูสรำ้ง ออกใชห้รือหำประโยชนอ์ีก 15 ปี (ตัง้แต่ปี 2570 ถึงปี 2584) และ 

2) กำรลงทุนในพืน้ที่สิทธิกำรเช่ำอำคำรโครงกำรฟิวเจอร์ พำรค์ รังสิตส ำหรับพืน้ที่เช่ำเพิ่มเติมซึ่งไม่ติด            
สญัญำเซง้กบับรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั รวมเนือ้ที่ประมำณ 3,840.08 ตำรำงเมตร เป็นระยะเวลำประมำณ 
29 ปี ตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำที่เก่ียวขอ้งจนถึงปี 2584  

ตำรำงต่อไปนีแ้สดงขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุก่อนกำรเพิ่มทนุและอสงัหำรมิทรพัยท์ี่
กองทนุรวมลงทนุภำยหลงัเพิ่มทนุ 
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สิทธิการเช่า / 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

การลงทุนคร้ังแรก 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

สิทธิกำรเช่ำอำคำร   52,573.09 53,065.66 3,840.08 56,905.74 
สิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงสว่นของ
พืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน ์
- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้
- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้

48,190.51 

 
7,582.79 
40,607.72 

47,697.94 

 
8,276.88 
39,421.06 

992.27 

 
- 

992.27 

48,690.21 

 
8,276.88 
40,413.33 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

ก่อนการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ 60,155.88 61,342.54 3,840.08 65,182.62 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 100,763.60 100,763.60 4,832.35 105,595.95 
ระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ/  
สิทธิในกำรใชพ้ืน้ทีส่่วนกลำง 

24 พฤศจิกำยน 2549 
ถึง 31 ธันวำคม 2569 

24 พฤศจิกำยน 2549 
ถึง 31 ธันวำคม 2569 

สิน้สดุ  
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ  
31 ธันวำคม 2584 

 

ตำมที่บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัดในฐำนะบริษัทจัดกำรของกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำ
อสังหำริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ ไดร้บัมติจำกผูถื้อหน่วย ครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวันที่ 16 สิงหำคม 2556 อนุมัติใหก้องทุนรวม
ด ำเนินกำรส่งมอบพืน้ที่ใหก้ับ บริษัท รงัสิต พลำซ่ำ จ ำกัด เพื่อวตัถุประสงคใ์นกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำร ตำม
ขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขอันเป็นสำระส ำคัญของสัญญำส่งมอบพืน้ที่เพื่อต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ และชดเชย
รำยได ้ตลอดจนใหอ้ ำนำจบริษัทจดักำรในกำรเจรจำ จดัท ำ เขำ้ลงนำมและด ำเนินกำรใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัสญัญำดงักล่ำว  
ปัจจุบนับริษัทจดักำรไดร้บัค ำรบัรองกำรแกไ้ขจำกผูดู้แลผลประโยชนแ์ละส ำนกังำน ก.ล.ต.  ไดร้บัทรำบกำรแกไ้ขเพิ่มเติม
โครงกำรแลว้เมื่อวนัที่ 11 ตุลำคม 2562  โดยตำรำงต่อไปนีไ้ดแ้สดงขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ณ 
วนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 

 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีก่่อนส่งมอบ
ให้รังสิตพลาซ่า1/ 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิที่ส่งมอบ
ให้รังสิตพลาซ่า 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีรั่บมอบคืน
จากรังสิตพลาซ่า 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีจ่ดแก้ไขที่
ส านักงานทีด่ิน ณ 
วันที ่30 เมษายน 

2562 (ตร.ม.) 

พืน้ทีร่วม ณ วันที ่
30 กันยายน 2566 

(ตร.ม.) 

สิทธิกำรเช่ำอำคำร   56,905.74 56,814.78 2,184.19 2,191.67 56,822.26 56,996.712/ 

- สิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลำงออกหำ
ประโยชน ์

48,690.21 48,781.17 152.79 162.62 48,791.00 48,616.55 

- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กดิรำยได ้ 8,276.88 8,709.92 - - 8,709.92 9,863.413/ 

- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ 40,413.33 40,071.25 152.79 162.62 40,081.08 38,753.14 
รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ 65,182.62 65,524.70 2,184.19 2,191.67 65,532.18 66,860.12 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 105,595.95 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 105,613.26 
ระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ/  
สิทธิในกำรใชพ้ืน้ที่สว่นกลำง 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

สิน้สดุ 
31 ธันวำคม 2584 

หมำยเหตุ :   1/ ภำยหลงัเพิ่มทุนฯ ในปี 2558 กองทุนไดมี้กำรปรบัปรุงพืน้ที่เช่ำ (Renovated) รวม 3 โซน เพื่อใหก้องทุนสำมำรถรกัษำระดบั 
Occupancy Rate  
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2/ เกิดจำกกำรปรับปรุงพืน้ที่ของกองทุน จำกเดิมเป็นพืน้ที่ทำงเดินหรือพืน้ที่ด้ำนหลังรำ้นที่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้เป็นพืน้ที่ที่
ก่อใหเ้กิดรำยไดข้องพืน้ที่ส่วนอำคำรใหเ้ช่ำ  

3/ เกิดจำกกำรปรบัปรุงพืน้ที่ของกองทุน จำกเดิมเป็นพืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดเ้ป็นพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยได้ของพืน้ที่ส่วนกลำง
ออกหำประโยชน ์

 

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF  
 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทนุรวมฯ ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทนุ
รวม (2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม และ (3) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน 
มีดงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทนุรวม 
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 
เลขทะเบียนบริษัท 0105535049700 
ที่ตัง้ เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และ ชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 
ทนุจดทะเบียน 100,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 100,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรจดักำรหลกัทรพัยก์ำรลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญ) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 749,996 75.00 
2. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 100,000 10.00 
3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 
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4. บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 50,000 5.00 
5. นำงสำวชลลดำ โสภณพนิช 2 0.00 
6. นำยโชน  โสภณพนิช 1 0.00 
7. นำงวรวรรณ  ธำรำภมิู 1 0.00 
 รวม 1,000,000 100.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำยสตีเฟน  แทน กรรมกำร 
2. นำงสำวสญุำณี ภรูิปัญญวำนิช กรรมกำร 
3. นำยไพศำล เลศิโกวิทย ์ กรรมกำร 
4. นำงสำวปิยะมำศ ค ำไทรแกว้ กรรมกำร 
5. นำยโชน โสภณพนิช กรรมกำร 
6. นำยณฐัพชัร ์เจียรวงศ ์ กรรมกำร 
7. นำงวรวรรณ ธำรำภมิู กรรมกำร และประธำนกรรมกำรบริหำร 
8. นำยพีรพงศ ์จิระเสวีจินดำ กรรมกำร และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำร 
9. นำยวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมกำร 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 

 
2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

ชื่อ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  
เลขทะเบียนบริษัท 0105534121687 
ที่ตัง้ 94 ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต.ประชำธิปัตย ์อ.ธัญบรุี จ.ปทมุธำนี 
ทนุจดทะเบียน 538,890,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 538,890,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ด ำเนินธุรกิจพฒันำและบริหำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รวมทัง้บริหำรกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท พิพฒันสิน จ ำกดั 6,400,583.00 11.88 
2. บริษัท สหพิทกัษ์สิน จ ำกดั 5,522,926.00 10.25 
3. นำยสจุินต ์หวั่งหล ี 4,365,338.00 8.10 
4. บริษัท รงัสิตรว่มพฒันำ จ ำกดั 4,081,000.00 7.57 
5. บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั(มหำชน) 3,906,952.00 7.25 
6. บริษัท  โรบินสนั จ ำกดั (มหำชน) 3,536,466.00 6.56 
7. บริษัท สำธรนครทำวเวอร ์จ ำกดั 2,741,712.00 5.09 
8. บริษัท เลครชัดำ จ ำกดั 2,694,450.00 5.00 
9. นำยสกุิจ หวั่งหล ี 2,490,827.00 4.62 
10. บริษัท พลูผล จ ำกดั 1,616,670.00 3.00 
11. ผูถ้ือหุน้อ่ืน  16,532,076.00 30.68 
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 รวม 53,889,000.00 100.00 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย สจุินต ์หวั่งหล ี ประธำนกรรมกำรบริษัท 
2. นำย สกุิจ หวั่งหล ี กรรมกำร 
3. นำย ดนยัธนิต พิศำลบตุร กรรมกำร 
4. นำย เขต หวั่งหล ี กรรมกำร 
5. นำย ธ ำรงรตัน ์พิศำลบตุร กรรมกำร 
6. นำย ศรณัฐ์ หวั่งหล ี กรรมกำร 
7. นำย รณยทุธ ์สิริโชติกลุ กรรมกำร 
8. นำงสำว จิตตินนัท ์หวั่งหล ี กรรมกำร 
9. นำย สชุำย วชัอภยักลุ กรรมกำร 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 
 

3.) ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ 
ชื่อ ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน)  
เลขทะเบียนบริษัท 0107537000882  
ที่ตัง้ เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร  10110 
ทนุจดทะเบียน 71,976,715,437.50 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 71,976,715,437.50 บำท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

ธุรกิจธนำคำรพำณิชยเ์ต็มรูปแบบ โดยมีสำขำอยู่ทั่วภมิูภำคในประเทศไทย และในบำงภมิูภำคหลกัของโลก 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 19 เมษำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. กองทนุ เพ่ือกำรฟ้ืนฟแูละพฒันำระบบสถำบนักำรเงิน 7,696,248,833 55.07 
2. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอำร ์จ ำกดั 1,064,790,034 7.62 
3. STATE STREET EUROPE LIMITED 450,848,987 3.23 

4. 
สหกรณอ์อมทรพัยก์ำรไฟฟ้ำฝ่ำยผลิตแห่งประเทศไทย 
จ ำกดั 

418,620,500 3.00 

5. 
กองทนุรวม วำยภุกัษ์หนึ่ง โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ ำกดั 
(มหำชน) 

304,793,658 2.18 

6. 
กองทนุรวม วำยภุกัษ์หนึ่ง โดย บลจ.กรุงไทย จ ำกดั 
(มหำชน) 

304,793,657 2.18 

7. 
SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES 
LIMITED 

200,163,876 1.43 

8. ธนำคำร ออมสิน 111,299,422 0.80 
9. BNY MELLON NOMINEES LIMITED 109,241,670 0.78 
10. NORTRUST NOMINEES LTD-CL AC 79,758,325 0.57 
11. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 3,235,502,288 23.15 
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 รวม 13,976,061,250 100.00 
ที่มำ: www.set.or.th  

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย ลวรณ แสงสนิท ประธำนกรรมกำร 
2. นำย ไกรฤทธิ์ อชุกุำนนทช์ยั ประธำนกรรมกำรบริหำร, รองประธำนกรรมกำร 
3. นำย ผยง ศรีวณิช กรรมกำรผูจ้ดักำรใหญ่, กรรมกำร 
4. นำย อรรถพล อรรถวรเดช กรรมกำร 
5. นำย กิตติพงษ์ กิตยำรกัษ ์ กรรมกำร 
6. นำย วีระศกัดิ์ สตุณัฑวิบลูย ์ ประธำนกรรมกำรอิสระ 
7. นำย ธันวำ เลำหศิริวงศ ์ กรรมกำรอิสระ, กรรมกำรตรวจสอบ 
8. นำย วิชยั อศัรสักร กรรมกำรอิสระ, ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
9. นำย ธีระพงษ์ วงศศ์ิวะวลิำส กรรมกำรอิสระ 
10. น.ส. จิรำพร ขำวสวสัดิ ์ กรรมกำรอิสระ, กรรมกำรตรวจสอบ 

ที่มำ: www.set.or.th 
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3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทุนรวม 
กองทุนรวมลงทุนในสิทธิกำรเช่ำบำงส่วนของอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ประกอบดว้ยพืน้ท่ีเช่ำที่ไม่

ติดสัญญำเช่ำระยะยำวแบบมีค่ำเซง้ และสิทธิในกำรน ำพืน้ที่ส่วนกลำง และพืน้ที่ผนังภำยนอกบำงส่วนของอำคำร
โครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ออกหำประโยชนใ์นรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้รกิำร ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีหรือรูปแบบอื่นใด เพื่อให้
กองทนุรวมมีสิทธิในพืน้ท่ีดงันี ้ 
 

รายการ รายละเอียด 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี 

ลักษณะโครงการ เป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหล็ก ควำมสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อำยอุำคำรประมำณ 26 ปี โดย

มีพืน้ที่จอดรถภำยในอำคำรทัง้หมด 7 ชัน้ อยู่ดำ้นหลงัศนูยก์ำรคำ้ และมีลำนจอดรถอยู่ในระดบั

พืน้ที่รำบดำ้นนอกอำคำร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมำณ 8,000 คนั (รวมที่จอดรถชั่วครำวอีก 1,000 

คนั) (บริษัท รงัสติพลำซ่ำ จ ำกดั มีฐำนะเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์) 

ทีด่ิน โฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118  มีเนือ้ที่  106-0-9.5 ไร่ 

(บริษัท พิพฒันสิน จ ำกดั มีฐำนะเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ ซึ่งไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินดงักลำ่วกบั

บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั) กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่ำช่วงที่ดินดงักล่ำว 

ประเภทการใช้งาน อำคำรศนูยก์ำรคำ้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

พืน้ทีข่องโครงการและพืน้ทีท่ีก่องทุน

ลงทุน 

 

รายละเอียด 
พืน้ทีทั่ง้หมดของ

โครงการ 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีท่ีก่องทุน
ลงทุน 
(ตร.ม.) 

1. พืน้ที่ศนูยก์ำรคำ้แบ่งเป็น     
- พืน้ที่ใหเ้ช่ำ 177,644.88 56,822.26 
- พืน้ที่ส่วนกลำง 49,184.62 48,791.00 

- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กดิรำยได ้ 9,916.51 8,709.92 
- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ 39,268.12 40,081.08 

- พืน้ที่ส่วนใหบ้ริกำร 55,222.94 - 
2. พืน้ที่จอดรถยนตใ์นอำคำร  
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมำณ 6,500 คนั) 

115,325.61 - 

3. พืน้ที่ลำนจอดรถยนตน์อกอำคำร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมำณ 1,500 คนั) 

101,890.99 - 

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 499,269.04 105,613.26 
รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ 187,561.39 65,532.18 

 

 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์น กำรลงทนุครัง้แรก: วนัที่ 24 พฤศจิกำยน 2549 

กำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 1: วนัที่ 26 ธันวำคม 2555 

อายุการเช่า กำรลงทนุครัง้แรก: วนัที่ 24 พฤศจิกำยน 2549 - 31 ธันวำคม 2569 

กำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 1: วนัที่ 1 มกรำคม 2570 - 31 ธันวำคม 2584 
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รายการ รายละเอียด 

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์ กองทุนด ำเนินกำรหำผลประโยชน์จำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำและสิทธิกำรใช้ประโยชนใ์น

อำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต โดยน ำพืน้ที่ในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ออกให้

เช่ำแก่ผูเ้ช่ำเพื่อประกอบธุรกิจต่ำงๆ ซึ่งรวมถึง โรงภำพยนตร ์สถำนออกก ำลงักำย  รำ้นจ ำหน่ำย

อำหำรและเครื่องดื่ม รำ้นจ ำหน่ำยสินคำ้แฟชั่น สุขภำพและควำมงำม รำ้นจ ำหน่ำยคอมพิวเตอร์

และโทรศพัทมื์อถือ และอ่ืนๆ โดยกองทนุจะด ำเนินกำรท ำสญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหส้ิทธิใช้

พืน้ที่และหำประโยชนใ์นรูปแบบที่เหมำะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทนุ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์  
ค่ำสิทธิกำรเช่ำและสิทธิกำรใชพ้ืน้ที ่ 6,036,443,000 บำท 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรไดม้ำซึ่งสิทธิ 42,695,493 บำท 
ค่ำใขจ้่ำยในกำรปรบัปรุงอำคำรศนูยก์ำรคำ้ 427,167,936 บำท 
ตน้ทนุทำงตรงเร่ิมแรก 18,760,768 บำท 
สิทธิกำรใขส้ินทรพัย ์ 4,698,428,869 บำท 
รวม 11,223,496,066 บาท 

 

 

ราคาประเมินล่าสุด 5,614,000,000 บำท (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565)  

โดยบริษัท ซีบีอำรอี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั เพ่ือวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ ดว้ยวิธีรำยได ้ (Income 

Approach) และคิดละ (Discount Rate) ที่อตัรำ 11% 

รายได้จากอสังหาฯ ในรอบ

ระยะเวลาบัญชีประจ าปี 2565 
778,515,221 บำท 

ภาระผูกพัน ไม่มี 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF  
 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมฯ ลงทุน 
4.1 ลักษณะของร้านค้าผู้เช่า 

กองทนุรวมจะจดัหำผลประโยชนจ์ำกกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำบำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต        
โดยน ำพืน้ที่ในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำเพื่อประกอบธุรกิจต่ำงๆ ซึ่งรวมถึงโรงภำพยนต ์
สถำนออกก ำลังกำย รำ้นจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม รำ้นจ ำหน่ำยสินคำ้แฟชั่น สุขภำพ และควำมงำม รำ้นจ ำหน่ำย
คอมพิวเตอรแ์ละโทรศัพทม์ือถือ สถำบันดำ้นกำรศึกษำ และศูนยร์วมบริกำรต่ำงๆ โดย บริษัท รงัสิต พลำซ่ำ ในฐำนะ
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมจะด ำเนินกำรท ำสญัญำเช่ำและสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหำประโยชนใ์นรูปแบบ
ที่ เหมำะสม และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อกองทุนรวม ทั้งนี ้ ลักษณะของร้ำนค้ำผู้เช่ำ  แบ่งตำมประเภทผู้เช่ำ 
ประกอบดว้ย 

1) ผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) ซึ่งไม่รวมถึงผูเ้ช่ำส ำนกังำน คือ รำ้นคำ้ที่มีขนำดพืน้ท่ีตัง้แต่ 800 ตำรำงเมตรขึน้ไป 
ไดแ้ก่ โรงภำพยนตเ์มเจอร ์ซีเนเพล็กซ ์และ ฟิตเนส เฟิรส์ท 

2) ผูเ้ช่ำรำยย่อย (Retail Tenants) รำ้นคำ้ที่มีขนำดพืน้ที่ต  ่ำกว่ำ 800 ตำรำงเมตร ไดแ้ก่ รำ้นคำ้ ที่จ  ำหน่ำยสินคำ้        
และบริกำรประเภทต่ำงๆ อำทิ ดำ้นควำมบันเทิง อำหำรและเครื่องดื่ม สินคำ้แฟชั่น สุขภำพและควำมงำม 
เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิำรต่ำงๆ เป็นตน้ 
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3) ผูเ้ช่ำพืน้ที่ส่วนกลำง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำพืน้ที่ขนำดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่ำเพื่อจดักิจกรรมทำงกำรตลำด เช่น กำรจ ำหน่ำย
สินคำ้ กำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำย กำรน ำเสนอสินคำ้และบริกำรใหม่ๆ และ ผูเ้ช่ำเพื่อติดตัง้เครื่องบริกำร             
เงินอัตโนมัติ  (ตู ้ ATM) เครื่องจ ำหน่ำยสินค้ำหรือเครื่องให้บริกำรอัตโนมัติ  อำทิ ตู ้เกมส์หยอดเหรียญ                          
ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 กองทนุรวมมีผูเ้ช่ำหลกัและผูเ้ช่ำรำยย่อย (ไม่นบัรวมผูเ้ช่ำพืน้ท่ีส่วนกลำง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำ

พืน้ที่ขนำดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่ำพืน้ที่ประเภทส่งเสริมกำรขำย (Promotion Area) ผูเ้ช่ำเพื่อติดตัง้เครื่องบริกำรเงินอตัโนมตัิ 
(ATM) ผู้เช่ำเพื่อติดตั้งเครื่องจ ำหน่ำยสินคำ้ หรือเครื่องให้บริกำรอัตโนมัติ  เช่น ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ) รวม 514 รำย         
โดยที่ผู้เช่ำหลัก ซึ่งหมำยถึง ร ้ำนค้ำที่มีขนำดพื ้นที่ตั้งแต่  800 ตำรำงเมตร ขึน้ไป มีจ ำนวน 2 รำย คิดเป็นสัดส่วน                     
รอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้หมด 
 
4.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยข์องกองทุนรวม คือ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรำยใหญ่ที่สดุ                      
ของกองทุนรวม บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด เป็นบริษัทบริหำรศูนยก์ำรคำ้มืออำชีพ หนึ่งในบริษัทพฒันำอสงัหำริมทรัพย์             
ที่ถือหุน้ใหญ่โดยตระกูลหวั่งหลี ซึ่งมีควำมเชี่ยวชำญ ประสบกำรณ ์และมีชื่อเสียงในวงกำรธุรกิจของประเทศไทยมำชำ้
นำน ก่อตัง้บริษัทขึน้เมื่อวันที่ 23 ธันวำคม 2534 และเปิดด ำเนินกำรศูนยก์ำรคำ้อย่ำงเป็นทำงกำรในวันที่  17 มีนำคม 
2538 โดยถือไดว้่ำ วันที่ 17 มีนำคมของทุกปี เป็นวันก่อตัง้ของบริษัทและศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทั้งนี ้บริษัท 
รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ไดด้  ำเนินธุรกิจในกำรบริหำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต มำตัง้แต่เริ่มก่อตัง้ถึงปัจจุบนัเป็นเวลำ
กว่ำ 27 ปี จนประสบควำมส ำเร็จอย่ำงมำกในปัจจบุนั ดงัจะเห็นไดจ้ำกจ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรที่ เพิ่มสงูขึน้ในแต่ละปี จำกปี 
2539 มียอดผูม้ำใชบ้ริกำรเฉล่ีย 57,800 คนต่อวนั จนถึง ปี 2562 มีจ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรเพิ่มขึน้เป็น 183,000 คนต่อวนั 
และมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ีย 97% ของพืน้ท่ีทัง้หมด อย่ำงไรก็ตำม ปี 2563-2565 เกิดสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรค
ติดเชือ้ โควิด19 (COVID-19) และมีประกำศปิดใหบ้ริกำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ ตัง้แต่วันที่ 22 มีนำคม ถึงวันที่ 16 
พฤษภำคม 2563 และตัง้แต่วนัที่ 12 กรกฎำคม 2564 ถึงวนัที่ 31 สิงหำคม 2564 (ยกเวน้ผูเ้ช่ำบำงรำยที่ไดร้บัอนุญำตให้
เปิดด ำเนินกำรไดต้ำมค ำสั่งประกำศของจงัหวดัปทมุธำนี)  ทัง้นี ้บรษิัทไดบ้รหิำรพืน้ท่ีเช่ำและใหค้วำมช่วยเหลือรำ้นคำ้เพื่อ
ลดผลกระทบจำกกำรประกอบกิจกำรภำยใตส้ถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคดงักล่ำว  จึงท ำใหม้ีผลกระทบต่อกำร
บริหำรพิน้ที่เช่ำ โดยปี 2563-2564 มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่เฉล่ียเท่ำกับ 94%-95% ของพืน้ที่ทัง้หมด (ค ำนวนตำมสถำนะของ
สญัญำเช่ำ) และจ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรเฉล่ีย 111,000-129,000 คนต่อวนั และในปี 2565 มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ียเท่ำกบั 
94% ของพืน้ท่ีทัง้หมด (ค ำนวนตำมสถำนะของสญัญำเช่ำ) และจ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรเฉล่ีย 133,000 คนต่อวนั 

ในปัจจุบันทีมงำนของบริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ประกอบไปด้วยผู้บริหำรและพนักงำนที่มีควำมรู ้และ
ประสบกำรณใ์นธุรกิจศูนยก์ำรคำ้เป็นอย่ำงดีรวม 302 คน มีควำมมุ่งมั่นที่จะพฒันำธุรกิจศูนยก์ำรคำ้ใหเ้จริญเติบโตและ
มั่นคงดว้ยมำตรฐำนกำรด ำเนินงำนท่ีเป็นท่ียอมรบัในระดบัสำกล 

 
4.3 การปันสว่นค่าใช้จ่าย 

ดว้ยลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจศูนยก์ำรคำ้ ผูบ้ริหำรศูนยก์ำรคำ้จะตอ้งวำงแผนจดัใหม้ีกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด 
(“Marketing Event”) ที่หลำกหลำยและสม ่ำเสมอตลอดปี เพื่อดึงดูดให้ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยต่ำงๆ เข้ำมำใช้บริกำร                   
ในศูนยก์ำรคำ้อย่ำงต่อเนื่อง โดยกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดที่จัดขึน้จะมีกำรปรับเปล่ียนรูปแบบกิจกรรมให้สอดคลอ้ง       
ไปตำมกระแสควำมนิยมของสงัคมหรือควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ที่เปล่ียนแปลงไปตำมยคุสมยัเช่นกนั 
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ทัง้นี ้หำกกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดที่จดัขึน้เป็นกิจกรรมที่ก่อใหเ้กิดผลประโยชนร์่วมกันระหว่ำง ผูเ้ช่ำพืน้ที่ของ
กองทุนรวม ภำยในอำคำร Future park และผู้เช่ำพืน้ที่ส่วนต่อเติมภำยในอำคำร Zpell กองทุนรวม และบริษัท รังสิต
พลำซ่ำ จ ำกัด จะร่วมกันรับผิดชอบค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดที่เกิดขึน้ รวมทั้งมีสิทธิร่วมกันในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี)                      
จำกกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในครัง้ดังกล่ำว โดยแบ่งตำมสัดส่วนพืน้ที่ที่ใชใ้นกำรจัดหำผลประโยชนข์องทั้ง                
2 ฝ่ำย  ทั้งนี ้ บริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะจะพิจำรณำจัดท ำแผนกำรด ำเนินงำน             
ประจ ำปี ซึ่งจะครอบคลมุแผนกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในช่วงเวลำต่ำงๆ กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย ลกัษณะหรือประเภท
ของธุรกิจของผูเ้ช่ำ รวมถึงปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยยึดผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดส ำหรบักองทุนรวมเป็นส ำคญัและน ำเสนอ
แผนต่อกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ำรค์   โดยในปี 2565 ไดก้ ำหนดแผนกำรจัดกิจกรรมส่งเสริม
กำรตลำด ดว้ยงบประมำณ (Budget)  รวมทัง้สิน้  38.65 ลำ้นบำท  (หลงัปันส่วนค่ำใชจ้่ำยรว่มกนั) และมีค่ำใชจ้่ำยในกำร
จดักิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดที่เกิดขึน้จริง  (Actual) จ ำนวนรวม 33.42 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นกิจกรรมที่จดัขึน้ภำยใตม้ำตรกำร
ควบคุมและป้องกันกำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้ โควิด 19 (COVID-19) เพื่อกระตุน้กำรจบัจ่ำยใชส้อยของลูกคำ้ กำร
สรำ้งบรรยำกำศตำมเทศกำลต่ำงๆ รวมถึงกำรส่งเสริมกำรขำยใหร้ำ้นคำ้ที่อยู่ในโครงกำรและผูส้นใจทดลองเขำ้มำเปิด
รำ้นคำ้ในโครงกำรมำกยิ่งขึน้ 
 
4.4 การประกันรายได ้

-ไม่มี- 
 

5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
5.1 ผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 

ณ วนัท่ี 3 มกรำคม 2567 กองทนุรวมฯ มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 176,516,481  33.33  
2. ส ำนกังำนประกนัสงัคม  38,220,400  7.22  
3. มลูนิธิสถำบนัพฒันำมนัส ำปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328  5.82  
4. ธนำคำร กรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 27,970,000  5.28  
5. มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000  3.21  
6. บริษัท ธนนนทรี จ ำกดั 14,785,368  2.79  
7. บริษัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 9,973,100  1.88  
8. บริษัท รงัสิต ไอ.ที. จ ำกดั 9,127,657  1.72  
9. นำย บรูณะ ชวลิตธ ำรง 8,760,000  1.65  
10. บริษัท นวกิจประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 7,012,800  1.32  

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 340,169,134  64.24  

 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 189,396,966  35.76  

 รวม  529,566,100         100.00  

ที่มำ: SET 
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5.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 176,516,481 33.33 
 รวม  176,516,481 33.33 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 

 

5.3 ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ 
กองทุนรวมมีผูถื้อหน่วยลงทุนรำยใหญ่ ไดแ้ก่ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด โดยถือหน่วยลงทนุรอ้ยละ 33.33 ของ

จ ำนวนหน่วยลงทนุที่เสนอขำยทัง้หมด ณ วนัปิดสมดุทะเบียนล่ำสดุ 3 มกรำคม 2567 และบริษัท รงัสิต พลำซ่ำ จ ำกัด ยงั
ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวมดว้ย 
 ปัจจุบนั บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ไม่ไดม้ี หรือรบัจำ้งบริหำรศูนยก์ำรคำ้อื่นใด ยกเวน้โครงกำร Zpell@Future 
Park ซึ่งเป็นโครงกำรใหม่ของบริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรเดิมที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุน            
โดยเริ่มเปิดด ำเนินกำรตั้งแต่วันที่ 27 พฤศจิกำยน 2558 เป็นตน้มำ อย่ำงไรก็ดี บริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ไดย้ืนยัน          
ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนในกำรประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวันที่ 16 สิงหำคม 2556 (เพื่อขอมติในกำรเชื่อม
อำคำรโครงกำรเดิมและโครงกำรใหม่เขำ้ดว้ยกนั พรอ้มกับชดเชยรำยไดใ้หแ้ก่พืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบ) แลว้ว่ำโครงกำรใหม่
จะเนน้จบักลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยในระดบัที่สงูกว่ำกลุ่มลกูคำ้ของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจดักำรมีควำมเห็นว่ำกำรเกิดขึน้ของ
โครงกำรใหม่ดังกล่ำวจะเป็นกำรเสริมควำมแข็งแกร่งในดำ้นควำมหลำกหลำยของสินคำ้และบริกำร  ใหค้รอบคลมุมำก
ยิ่งขึน้ และจะเกิดผลดีต่อทัง้โครงกำรในภำพรวม 

 

6. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวมฯ  
6.1 นโยบายและวิธกีารจ่ายเงนิปันผล 

กองทนุรวมมีนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่ำงนอ้ยปีละ 2 ครัง้ 
(1) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก ำไรสทุธิในรอบระยะเวลำบญัชีใด บรษิัทจดักำรจะจำ่ยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ

ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสทุธิของกองทนุรวมที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ทัง้นี ้ภำยใน 90 วนั
นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผล หรือวันสิน้รอบระยะเวลำบัญชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนั้น 
แลว้แต่กรณี ก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตอ้งเป็นกำรปรบัปรุงดว้ยรำยกำรดงันี  ้
(1.1)  ไม่รวมก ำไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จำกกำรประเมินมลูค่ำหรือกำรสอบทำนกำรประเมิน
มลูค่ำอสงัหำรมิทรพัยห์รือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์      
(1.2)  รำยกำรอื่นตำมแนวทำงที่ส  ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนดไว ้และรวมถึงแนวทำงอื่นใดที่จะมี
เพิ่มเติมในอนำคตเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถำนะเงินสดของกองทนุรวม  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก ำไรสะสมในรอบระยะเวลำบัญชีใด บริษัทจดักำรอำจจ่ำยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุจำกก ำไรสะสมดงักล่ำวดว้ยก็ได ้
กำรจ่ำยเงินปันผลตำม (1) ตอ้งไม่ท ำใหก้องทนุรวมเกิดยอดขำดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลำบญัชีที่มี
กำรจ่ำยเงินปันผลนัน้ 
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เงื่อนไขเพิ่มเติม ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผล ถำ้เงินปันผลที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยลงทุนระหว่ำงปีบัญชีมี
มูลค่ำต ่ำกว่ำหรือเท่ำกับ 0.10 บำท บริษัทจัดกำรสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยเงินปันผลในครัง้นั้นและใหย้กไปจ่ำยเงินปันผล
พรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 
6.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทนุจนถงึปัจจบุนั ปี 2566 จ่ำยเงินปันผลรวมแลว้จ ำนวน 68 ครัง้ คิดเป็นจ ำนวนเงนิรวมทัง้สิน้ 
19.2494 บำทต่อหนว่ย 

ที่มำ: FUTUREPF  
 

6.3 การลดเงนิทุนจดทะเบียน (ถ้าม)ี  
(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) 1.4020 1.4020 1.4440 0.7700 0.6700 1.2100 0.7644 
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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 2566 กองทนุรวมเริ่มมกีำรจ่ำยเงินเงินลดทนุแลว้จ ำนวน 2 ครัง้ คิดเป็นจ ำนวนเงินรวมทัง้สิน้ 0.2956 บำท
ต่อหน่วย 

 
7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

รายการ 
ณ 31 ธันวาคม 2563 ณ 31 ธันวาคม 2564 ณ 31 ธันวาคม 2565 ณ 30 กันยายน 2566 

 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

สินทรัพย ์        
เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม            11,344.53            10,882.70            11,030.48            10,953.53  
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทนุ                149.92                       -                   349.56                 299.02  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด                243.94                 453.51                 250.82                 355.60  
ลกูหนีร้ำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบั - สทุธิ                 53.59                  65.79                  47.77                  56.44  
ลกูหนีอ่ื้น                   0.55                    0.68                    0.53                    0.82  
สินทรพัยอ่ื์น                   6.75                    6.45                  10.27                    5.75  
รำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบั                      -                   124.58                  42.42                  16.29  
รวมสินทรัพย ์           11,799.27            11,533.71            11,731.89            11,687.45  

หนีสิ้น        
เจำ้หนีอ่ื้น                 24.46                  16.25                  32.03                  11.30  
เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ                353.90                 380.94                 354.53                 343.72  
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย                   6.66                    8.08                    8.71                  15.00  
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ             4,926.53              5,165.70              5,416.48              5,612.53  
หนีส้ินอ่ืน                 12.62                  12.46                  27.41                  37.66  
รวมหนี้สิน             5,324.17              5,583.43              5,839.16              6,020.21  
สินทรัพยสุ์ทธิ             6,475.10              5,950.28              5,892.73              5,667.24  

สินทรัพยสุ์ทธิ        
ทนุจดทะเบียนและทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหน่วยลงทนุ             5,633.16              5,633.16              5,633.16              5,556.32  
ก ำไรสะสม                841.94                 317.12                 259.57                 110.92  
สินทรัพยสุ์ทธิ             6,475.10              5,950.28              5,892.73              5,667.24  
จ ำหน่วยหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 529,566,100 529,566,100 529,566,100 529,566,100 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.23 11.24 11.13 10.70 

ที่มำ: งบกำรเงินของ FUTUREPF 
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งบก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 9 เดือน
สิน้สุดวันที ่

30 กันยายน 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้        
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร                592.88                 624.15                 778.52                 708.53  
รำยไดด้อกเบีย้                   2.69                    0.77                    2.18                    5.58  
รำยไดอ่ื้น                   0.63                    0.55                    2.26                    4.70  
รวมรายได้                596.20                 625.47                 782.95                 718.81  

ค่าใช้จ่าย        
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร                   9.25                    8.51                    8.40                    6.11  
ค่ำธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์                   1.71                    1.58                    1.56                    1.15  
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน                   1.60                    1.60                    1.59                    1.27  
ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์                 63.51                  63.13                  87.40                  68.84  
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ                   1.31                    1.32                    1.25                    1.52  
ค่ำใชจ้่ำยภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และภำษีป้ำย   (24.80)                    1.11                    7.11                    5.86  
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดและบริหำร                 22.26                  14.30                  37.98                  24.05  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรประกนัภยั                   6.92                    6.79                    6.66                    4.90  
ค่ำใชจ้่ำยภำษีจำกกำรลงทนุ                   0.03                    0.05                    0.05                    0.09  
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืน                   1.67                    1.57                    1.95                    3.41  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน                228.10                 239.17                 250.78                 196.05  
รวมค่าใช้จ่าย                311.56                 339.12                 404.72                 313.23  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (รายได้จากการลงทุนสุทธิ)                284.64                 286.35                 378.23                 405.59  

ที่มำ: งบกำรเงินของ FUTUREPF 
 

งบกระแสเงินสด  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด 9 เดือน
สิน้สุดวันที ่

30 กันยายน 2566 
(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 666.78 559.08 374.54 655.53 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมกำรลงทนุ - - - - 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (488.05) (349.51) (577.23) (550.75) 
กระแสเงินสดสุทธิ 178.73 209.57 (202.68) 104.78 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด 65.21 243.94 453.51 250.82 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 243.94 453.51 250.82 355.60 

ที่มำ: งบกำรเงินของ FUTUREPF 
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อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

อัตราส่วนทางการเงิน 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่31 

ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่31 

ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี 
สิน้สุด 
วันที ่31 

ธันวาคม 2565 

ส าหรับงวด  
9 เดือนสิน้สุด

วันที ่30 
กันยายน 
25663/ 

ผลการด าเนินงานในภาพรวม (ร้อยละ) 
อตัรำส่วนก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 2.04 (2.90) 8.63 5.63  
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกเงินลงทนุต่อมลูคำ่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 9.09 10.35 13.00 12.44  
อตัรำส่วนคำ่ใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่ำงปี 4.75 5.61 6.72 5.42  
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวำ่งปี 4.34 4.74 6.28 7.02  
อตัรำส่วนของจ ำนวนถวัเฉลี่ยถว่งน ำ้หนกัของกำรซือ้ขำยเงินลงทนุระหว่ำงปีต่อ
มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวำ่งปี1/ 

0.78 0.02 2.75 n.a. 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง  6.97  14.31   4.54  6.55 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็  9.56  21.35   7.33  15.67 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (ร้อยละ) 
อตัรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและคำ่บริกำรตอ่รำยไดร้วม  99.44 99.79 99.43              98.57  
อตัรำส่วนคำ่ใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วม  52.26 54.22 51.69 43.58 
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิต่อรำยไดร้วม  47.74 45.78 48.31               56.42  
อตัรำส่วนเงินส่วนแบ่งก ำไรต่อรำยไดร้วม 68.39 56.73 81.84 51.57 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ 2.04 (2.90) 8.63 5.74 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 1.40 (1.50) 4.47 2.78 
อตัรำกำรหมนุของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.06  0.05   0.07  0.06 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
อตัรำส่วนเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่ำ) - - - - 
อตัรำส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่ำ) 0.82 0.94 0.99  1.06 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (เท่ำ) - - - - 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (เท่ำ) 1.36 1.59  0.64  n.a. 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล2/ (รอ้ยละ)  143.26   123.91  169.41 99.81 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี และงบกำรเงินของ FUTUREPF 
หมำยเหต:ุ 1/ มูลค่ำกำรซือ้ขำยเงินลงทุนระหว่ำงปีไม่ไดร้วมเงินฝำกธนำคำร เงินลงทุนในตั๋วสญัญำใชเ้งินและกำรซือ้ขำยเงินลงทุน โดยมี

สญัญำขำยคืนหรือซือ้คืนและค ำนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลี่ยถ่วงน ำ้หนกัตำมระยะเวลำที่มีอยู่ในระหว่ำงปี 
 2/ อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล ค ำนวณจำกจ ำนวนเงินปันผลจ่ำยหำรดว้ยรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นับรวมก ำไรที่ยงั

ไม่เกิดขึน้จำกกำรประเมินค่ำหรือสอบทำนกำรประเมินค่ำอสงัหำริมทรพัย)์ 
 3/ จำกกำรค ำนวณของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 
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8. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ปี 2563 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2563 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2563 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2563 กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยร์วมจ ำนวน 596.20 ลำ้น

บำท ลดลง 466.51 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็น 43.90% เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี  2562 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วน
ใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำ คิดเป็น 99.44% ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รับและรำยไดอ้ื่นๆ โดย
อตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2563 ของกองทุนรวมเท่ำกับ 9.09% ลดลง 
6.48% อตัรำกำรปล่อยเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ีย (Average Occupancy Rate) ลดลงจำก 97% เป็น 95% 

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบปีบญัชี 2563 มีจ ำนวนรวมทัง้สิน้จ ำนวน 311.56 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 116.90 ลำ้นบำท หรือ
เพิ่มขึน้ 60.05% เมื่อเทียบจำกรอบปี 2562 โดยอตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกับ  
4.75% เพิ่มขึน้ 1.90% ซึ่งค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกค่ำใชจ้่ำยตน้ทุนทำงกำรเงินเท่ำกับ 228.10 ลำ้นบำท โดย
เป็นกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชีฉบบัใหม่ (TFRS16)  ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม  2563 เป็นตน้ไป 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2563  พบว่ำ กองทนุรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 284.64  ลำ้นบำท 

ลดลง 583.41 ลำ้นบำท หรือลดลง 67.21% จำกรอบปีบญัชี  2562 โดยอตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกเงินลงทุนสทุธิต่อมลูค่ำ
สินทรพัยถ์วัเฉล่ียระหว่ำงปีในรอบปีบญัชี 2563 เท่ำกบั 4.34% ลดลง 8.38% จำก 12.72% ในรอบปีบญัชี 2562 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทุนรวม มีสินทรพัยร์วม 11,799.27 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 62.17% จำก 7,276.05 

ล้ำนบำท  ในปี 2562 โดยสินทรัพย์ส่วนใหญ่ประกอบด้วยเงินลงทุนตำมรำคำยุติธรรมในอสังหำริมทรัพย์จ ำนวน  
11,344.53 ลำ้นบำท  เงินลงทุนในหลักทรัพย ์จ ำนวน  149.92 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 
243.94 ลำ้นบำท ลกูหนีค้่ำเช่ำ-ลกูหนีอ้ื่นจ ำนวน 54.13 ลำ้นบำท และสินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 6.75 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทัง้สิน้ 5,324.17 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,092.01% จำก 446.66 ลำ้นบำทในปี 2562  
ซึ่งหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำเท่ำกับ 4,926.53 ลำ้นบำท (เกิดจำกกำรปรบัใชม้ำตรฐำนบัญชี 
TFRS16) หรือคิดเป็น 92.53% ของหนีสิ้นรวม และเงินมัดจ ำรบัจำกลูกคำ้เท่ำกับ 353.90 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 6.65% 
ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทนุรวมมีสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกบั 6,475.10 ลำ้นบำท ลดลง 5.19% จำก 
6,829.39 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 12.2271 บำทต่อหน่วย                                                                                                                                                   

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
อัตรำส่วนของจ ำนวนถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนักของกำรซือ้ขำยเงินลงทุนระหว่ำงปีต่อมูลค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ีย

ระหว่ำง ปี 2563 เท่ำกบั 0.78% ลดลงจำก 1.50% ในปี 2562 
ในรอบปีบญัชี 2563 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 กองทนุรวมมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

เท่ำกับ 133.76 ลำ้นบำท ลดลง 635.02 ลำ้นบำท หรือลดลงประมำณ  82.60% ซึ่งในปี 2563 กองทุนรวมมีกำรรับรู ้
ขำดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดัค่ำเงินลงทนุ จ ำนวน 150.87 ลำ้นบำท  โดยผูป้ระเมินค่ำอิสระไดท้ ำกำรประเมินค่ำ
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ทรพัยสิ์นโดยปรบัสมมติฐำนท่ีใชใ้นกำรประเมินใหส้อดคลอ้งกบัสภำวะกำรด ำเนินธุรกิจในปัจจบุนั และระยะเวลำสิทธิกำร
เช่ำคงเหลือ  โดยอตัรำส่วนของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียส ำหรบัปี เท่ำกับ 2.04% ลง
ดลง 9.22% จำก 11.26% ในปี 2562 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบปีบัญชี 2563 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับ 99.44% เพิ่มขึน้ 

0.39% จำก 99.06% ในปี 2562 เป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรลดลง เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำร
ลงทุนสุทธิต่อรำยไดร้วมส ำหรับปี 2563 เท่ำกับ 47.74% ลดลง 33.94% จำก 81.68% ในปี 2562 เนื่องจำกอัตรำส่วน
ค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมเพิ่มขึน้จำก 18.32% ในปี 2562 เป็น 52.26% ในปี 2563 ซึ่งเกิดจำกกำรปรบักำรรูร้บัค่ำใชจ้ำ่ย
ตำมมำตรฐำนบญัชีฉบบัใหม่ (TFRS 16) รวมถึงกำรควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีคณุภำพของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย  ์

อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกับ 6.97 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.56 เท่ำ ณ วนัที่ 

31 ธันวำคม 2562 เนื่องจำกกองทุนรวมมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึน้จำก 65.21 ลำ้นบำทเป็น 243.94 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้ 274.07% 

อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ของกองทุนรวม ณ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกบั 9.56 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.91 
เท่ำดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
 

ปี 2564 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2564 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2564 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2564 กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยร์วมจ ำนวน 625.47 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้ 29.27 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 5 เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี  2563 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วน
ใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร คิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 99.79 ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รบั
และรำยไดอ้ื่นๆ โดยอตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนต่อมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2564 ของกองทุนรวม
เท่ำกับอัตรำรอ้ยละ 10.35 เพิ่มขึน้จำกอัตรำรอ้ยละ 9.09 ในปี 2563 ทั้งนี ้อัตรำกำรปล่อยเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย (Average 
Occupancy Rate) ลดลงเล็กนอ้ยจำกอตัรำรอ้ยละ 95 เป็นอตัรำรอ้ยละ 94 ในปี 2564 (ค ำนวณตำมสถำนะของสญัญำ
เช่ำ) 

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบปีบญัชี 2564 รวมทัง้สิน้จ ำนวน 339.12 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 27.56 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 9 เมื่อเทียบจำกรอบปี 2563 โดยอตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกบัรอ้ยละ  5.61 
เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 4.75 ในปี 2563 ซึ่งค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 
เท่ำกับ 22.19 ลำ้นบำท จำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรส่งเสริมกำรตลำดและค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่ำ และ
กำรรบัรูต้น้ทนุทำงกำรเงินเท่ำกบั 239.17 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16  
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รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2564  พบว่ำ กองทนุรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 286.35  ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 1.71 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1 จำกรอบปีบญัชี  2563 โดยอตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกเงินลงทุนสทุธิ
ต่อมลูค่ำสินทรพัยถ์วัเฉล่ียระหว่ำงปีในรอบปีบญัชี 2564 เท่ำกบัรอ้ยละ 4.74 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 4.34 ในรอบปีบญัชี 
2563 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 11,533.71 ลำ้นบำท ลดลง 2.25% จำก 11,799.27 ลำ้น

บำท  ในปี 2563 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทุนตำมรำคำยุติธรรมในอสงัหำริมทรพัยจ์ ำนวน  10,882.70 
ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 453.51 ลำ้นบำท ลูกหนีค้่ำเช่ำ-ลูกหนีอ้ื่นจ ำนวน 66.47 ลำ้นบำท 
สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 6.45 ลำ้นบำท และรำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบัจ ำนวน 124.58 ลำ้นบำท (ตำมมำตรฐำนบัญชี TFRS 16) 
ตำมล ำดบั 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทัง้สิน้ 5,583.43 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 4.87% จำก 5,324.17 ลำ้นบำทในปี 2563  ซึ่ง
หนี ้สินส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนี ้สินตำมสัญญำเช่ำเท่ำกับ 5,165.70 ล้ำนบำท (เกิดจำกกำรปรับใช้มำตรฐำนบัญชี 
TFRS16) หรือคิดเป็น 92.52% ของหนีสิ้นรวม เงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้เท่ำกับ 380.94 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 6.82% ของ
หนีสิ้นรวม และหนีสิ้นอื่นเท่ำกับ 36.79 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 0.66% ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทุนรวมมีสินทรพัยส์ทุธิ ณ 
วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกับ 5,950.28 ลำ้นบำท ลดลง 8.11% จำก 6,475.10 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 
หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 11.2361 บำทต่อหน่วย                                                                                                                                                   

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
อัตรำส่วนของจ ำนวนถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนักของกำรซือ้ขำยเงินลงทุนระหว่ำงปีต่อมูลค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ีย

ระหว่ำง ปี 2564 เท่ำกบัรอ้ยละ 0.02 ลดลงจำกอตัรำรอ้ยละ 0.78 ในปี 2563 
ในรอบปีบญัชี 2564 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทุนรวมมีกำรลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

เท่ำกับ 175.31 ลำ้นบำทลดลง 309.07 ลำ้นบำท หรือลดลงประมำณรอ้ยละ 231 ซึ่งในปี 2564 กองทุนรวมมีกำรรบัรู ้
ขำดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดัค่ำเงินลงทุน จ ำนวน  461.66 ลำ้นบำท  โดยผูป้ระเมินค่ำอิสระไดท้ ำกำรประเมินค่ำ
ทรพัยสิ์นโดยปรบัสมมติฐำนท่ีใชใ้นกำรประเมินใหส้อดคลอ้งกบัสภำวะกำรด ำเนินธุรกิจในปัจจบุนั และระยะเวลำสิทธิกำร
เช่ำคงเหลือ  โดยอัตรำส่วนของก ำไรสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียส ำหรบัปีมีค่ำติดลบรอ้ยละ 
(2.90) ลดลงจำกอตัรำรอ้ยละ 2.04 ในปี 2563 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบปีบญัชี 2564 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับรอ้ยละ 99.79 เพิ่ม

จำกอตัรำรอ้ยละ 99.44 ในปี 2563 เป็นผลมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิ่มขึน้ เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำก
กำรลงทุนสุทธิต่อรำยไดร้วมส ำหรบัปี 2564 เท่ำกับรอ้ยละ 45.78 ลดลงจำกอัตรำรอ้ยละ 47.74 ในปี 2563 เนื่องจำก
อัตรำส่วนค่ำใช้จ่ำยรวมต่อรำยไดร้วมเพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 52.26 ในปี 2563 เป็นรอ้ยละ 54.22 ในปี 2564 ซึ่งเกิดจำก
กองทนุรวมมีกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตน้ทนุทำงกำรเงิน และรบัรูร้ำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรตำมวิธีเสน้ตรงตลอดอำยสุญัญำเช่ำ
ตำม มำตรฐำนบัญชี TFRS 16 อย่ำงไรก็ตำม กองทุนรวมยังคงสำมำรถควบคุมค่ำใช้จ่ำยไดอ้ย่ำงมีคุณภำพ ซึ่งกำร
เบิกจ่ำยอยู่ภำยใตง้บประมำณที่ก ำหนดไว ้ 
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อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 14.31 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 6.97 เท่ำ ณ วนัท่ี 

31 ธันวำคม 2563 เนื่องจำกกองทุนรวมมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึน้จำก 243.94 ลำ้นบำทเป็น 453.51 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้ 85.91% 

อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วของกองทุนรวม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกับ 21.35 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 9.56 
เท่ำดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
 

ปี 2565  
ปี 2565 ศนูยก์ำรคำ้ไดร้บักำรผ่อนปรนใหส้ำมำรถจดักิจกรรมภำยในศนูยก์ำรคำ้ได ้เนื่องจำกกำรแพรร่ะบำดของ            

COVID-19 เริ่มคล่ีคลำยและทยอยกลับสู่ภำวะปกติ  ซึ่งกองทุนได้จัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยร่วมกับผู้เช่ำร้ำนค้ำ             
ภำยในศูนยก์ำรคำ้ส่งผลท ำใหจ้ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรภำยในศูนยก์ำรเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง  โดยจ ำนวนเฉล่ียทั้งปี 2565             
อยู่ที่ 133,000 คน/วัน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.82 จำกปี 2564 และสำมำรถรกัษำอัตรำปล่อยเช่ำพืน้ที่เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 94.4 
ของพืน้ท่ีเช่ำรวม  ดงันัน้ มำตรกำรช่วยเหลือผูเ้ช่ำจึงทยอยลดลงตำมล ำดบั และส่งผลท ำใหก้ำรจดัเก็บรำยไดใ้นภำพรวมมี
กำรปรบัตวัดีขึน้ 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2565 ถึงวันที่ 31 
ธันวำคม 2565 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2565 กองทุนรวมมีรำยไดร้วมจำกกำรลงทุนจ ำนวน 782.95 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 157.48 ลำ้นบำท 

หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 25 เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี  2564 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำร จ ำนวน 778.52 ลำ้นบำท คิดเป็นอัตรำรอ้ยละ 99.43 ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือจ ำนวน 4.43 ลำ้นบำท หรือ               
คิดเป็นอัตรำรอ้ยละ 0.57 ประกอบดว้ย รำยได้ดอกเบีย้รับและรำยได้อื่นๆ  โดยอัตรำส่วนรำยได้จำกกำรลงทุนต่อ                    
มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียในรอบปีบัญชี 2565 ของกองทุนรวมเท่ำกับอัตรำรอ้ยละ 13.00 เพิ่มขึน้จำกอัตรำรอ้ยละ 
10.35 ในปี 2564 ทัง้นีอ้ตัรำกำรปล่อยเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ีย (Average Occupancy Rate) ทัง้ปี 2565 อยู่ที่อตัรำรอ้ยละ 94 ปรบั
เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 72 ในปี 2564 (เนื่องจำกขอ้จ ำกดัของมำตรกำรและผลกระทบจำก COVID-19) 

ค่ำใชจ้่ำย 

ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบปีบัญชี 2565 มีจ ำนวน 404.72 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 65.60 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19 
เมื่อเทียบจำกปี 2564 โดยอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่ำงปีเท่ำกับรอ้ยละ  6.72 เพิ่มขึน้
จำกอตัรำรอ้ยละ 5.61 ในปี 2564 ซึ่งค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ กำร
เพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยค่ำภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งเนื่องจำกปี 2565 ไม่ไดร้บัมำตรกำรช่วยเหลือจำกภำครฐัเหมือนกบัปี 
2564 และกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด จำกกำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรขำยตำมเทศกำลต่ำงๆ ซึ่งสอดคลอ้งกบั              
กำรเพิ่มขึน้ของรำยไดค้่ำเช่ำรบั และเป็นไปตำมงบประมำณและแผนกำรด ำเนินงำนที่ก ำหนดไว ้ และกำรรับรูต้น้ทุน                
ทำงกำรเงินเท่ำกบั 250.78 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16 

 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 21/26  

 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี  2565  พบว่ำ กองทนุรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 378.23  ลำ้นบำท                     

เพิ่มขึ ้น 91.88 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ ้นร้อยละ 32 จำกรอบปีบัญชี  2564 เนื่องจำกกองทุนมีกำรรับรู ้รำยได้รวม                           
จำกกำรลงทุนเพิ่มขึน้ 154.37 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25 และมีค่ำใชจ้่ำยรวมเพิ่มขึน้ 65.60 ลำ้นบำท หรือ             
คิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.35 จำกปีก่อนหนำ้ จึงท ำใหผ้ลกำรด ำเนินงำนในภำพรวม ส ำหรบัรอบปีบัญชี  2565  เพิ่มขึน้                
ทัง้นี ้หำกไม่นบัรวมกำรรบัรูร้ำยไดค้่ำเชำ่และส่วนลดคำ่เช่ำตำมวิธีเสน้ตรงตลอดอำยสุญัญำเช่ำตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 
16 รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ จะมีจ ำนวน 460.38 ลำ้นบำท 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทุนรวม มีสินทรพัยร์วม 11,731.88 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1.72% จำก 11,533.71 

ลำ้นบำท ในปี 2564 โดยสินทรพัยร์วมดงักล่ำวประกอบดว้ยเงินลงทุนตำมมลูค่ำยตุิธรรม (ในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละตรำสำร
หนีร้ะยะสัน้) จ ำนวน 11,380.07 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 250.82 ลำ้นบำท ลูกหนีค้่ำเช่ำ-
ลกูหนีอ้ื่น จ ำนวน 48.30 ลำ้นบำท สินทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 10.27 ลำ้นบำท และรำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบัจ ำนวน 42.42 ลำ้นบำท 
(ตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16) ตำมล ำดบั 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 5,839.16 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 4.58% จำก 5,583.43 ลำ้นบำทในปี 2564                        
ซึ่งหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำเท่ำกับ 5,416.48 ลำ้นบำท (เกิดจำกกำรปรบัใชม้ำตรฐำนบัญชี 
TFRS16) หรือคิดเป็น 92.76% ของหนี ้สินรวม เงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำเท่ำกับ 354.53 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น 6.07%                   
ของหนีสิ้นรวมและหนีสิ้นอื่นเท่ำกับ 68.14 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 1.17% ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทนุรวมมีสินทรพัยส์ทุธิ           
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 เท่ำกบั 5,892.73 ลำ้นบำท ลดลง 0.97% จำก 5,950.28 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 
หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 11.1274 บำทต่อหน่วย 

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
อัตรำส่วนของจ ำนวนถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนักของกำรซือ้ขำยเงินลงทุนระหว่ำงปีต่อมูลค่ำสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ีย

ระหว่ำง ปี 2565 เท่ำกบัรอ้ยละ 2.75 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 0.02 ในปี 2564 
ในรอบปีบญัชี 2565 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 กองทนุรวมมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

จ ำนวนเท่ำกับ 519.67 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 694.99 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 396 เมื่อเทียบจำกปี 2564 ซึ่งในปี 
2565 กองทุนรวมมีกำรรับรูก้  ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน จ ำนวน 141.45 ลำ้นบำท  โดย
อตัรำส่วนของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย ส ำหรบัปี 2565 อยู่ที่อตัรำรอ้ยละ 8.63 เพิ่มขึน้
เมื่อเทียบจำกอตัรำรอ้ยละ (2.90) ในปี 2564 

เงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่ 30 ธันวำคม 2565 มีจ ำนวน 5,614 ลำ้น
บำท (ระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำคงเหลือประมำณ 19 ปี) ผูป้ระเมินค่ำอิสระไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเป็นรำยปี และ                    
สอบทำนเป็นรำยไตรมำส ซึ่งสมมติฐำนที่ใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นไดส้ะท้อนข้อมูล ณ ปัจจุบัน และค ำนึงถึง                
ปัจจยัผลกระทบที่เก่ียวขอ้ง โดยก ำหนดอตัรำคิดลดมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discount rate) ที่อตัรำรอ้ยละ 11 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบปีบญัชี 2565 กองทนุรวมมีอตัรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกบัรอ้ยละ 99.43 ลดลง

จำกอตัรำรอ้ยละ 99.79 ในปี 2564 เป็นผลมำจำกปี 2565 กองทนุมีกำรบัรูร้ำยไดด้อกเบีย้และรำยไดอ้ื่นในสดัส่วนท่ีสงูขึน้ 
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ตำมทิศทำงของดอกเบีย้ขำขึน้ เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธิต่อรำยไดร้วมส ำหรบัปี 2565 เท่ำกับรอ้ย
ละ 48.31 เพิ่มขึน้จำกอัตรำรอ้ยละ 45.78 ในปี 2564 เนื่องจำกอัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมลดลงจำกรอ้ยละ 
54.22 ในปี 2564 เป็นรอ้ยละ 51.69 ในปี 2565 ซึ่งเกิดจำกกองทุนรวมมีกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตน้ทุนทำงกำรเงิน และรับรู ้
รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรตำมวิธีเสน้ตรงตลอดอำยสุญัญำเช่ำตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16 อย่ำงไรก็ตำม กองทุนรวม
ยงัคงสำมำรถควบคมุค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ ซึ่งกำรเบิกจ่ำยอยู่ภำยใตง้บประมำณที่ก ำหนดไว ้ 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกับ 4.54 เท่ำ ลดลงจำก 14.31 เท่ำ ณ วนัที่ 

31 ธันวำคม 2564 เนื่องจำกกองทุนรวมมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลดลงจำก 453.51 ลำ้นบำทเป็น 250.82 
ลำ้นบำท หรือลดลง 44.69%   

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 เท่ำกับ 7.33 เท่ำ ลดลงจำก 21.35 
เท่ำ ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
 
ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 (ไตรมำสที่ 3)  
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2566 ถึงวันที่ 30 

กนัยำยน 2566 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ 

ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีรำยไดร้วมจำกกำรลงทุนจ ำนวน 718.81 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 167.80 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 30.45 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกนัของปี 2565 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่มำ
จำกรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร จ ำนวน 708.53 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 98.57 ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือจ ำนวน 
10.28 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำรอ้ยละ 1.43 ประกอบดว้ย รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ  โดยอตัรำส่วนรำยไดจ้ำก
กำรลงทุนต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 ของกองทุนรวมเท่ำกับอตัรำรอ้ยละ 12.44 เพิ่มขึน้
จำกอตัรำรอ้ยละ 9.17 ในงวดเดียวกนัของปี 2565 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใชจ้่ำยรวมในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 มีจ ำนวน 313.23 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 20.79 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 7.11 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกันของปี 2565 โดยอตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิถวัเฉล่ียในรอบงวด 9 
เดือน ปี 2566 เท่ำกับรอ้ยละ 5.42 เพิ่มขึน้จำกอัตรำรอ้ยละ 4.87 ในงวดเดียวกันของปี 2565 ซึ่งค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วน
ใหญ่มำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์เท่ำกับ 34.80 ลำ้นบำท จำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรส่งเสรมิ
กำรตลำดและค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงพืน้ที่เช่ำ และกำรรบัรูต้น้ทุนทำงกำรเงินเท่ำกับ 196.05 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นกำรรบัรู ้
ค่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 พบว่ำ กองทุนรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิ เท่ำกับ 405.59  

ลำ้นบำทเพิ่มขึน้ 147.01 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 56.85 จำกงวดเดียวกันของปี 2565 เนื่องจำกกองทุนมีกำรรับรู ้
รำยไดร้วมจำกกำรลงทุนเพิ่มขึน้ 160.87 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 29.37 และมีค่ำใชจ้่ำยรวมเพิ่มขึน้ 20.79 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 23/26  

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.11 จำกงวดเดียวกนัของปี 2565 จึงท ำใหผ้ลกำรด ำเนินงำนในภำพรวม ส ำหรบัรอบ
งวด 9 เดือน ปี 2566 เพิ่มขึน้ 

ฐำนะทำงกำรเงิน 
ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 11,687.45 ลำ้นบำท ลดลง 0.38% จำก 11,731.89 ลำ้น

บำท ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 โดยสินทรพัยร์วมดงักล่ำวประกอบดว้ยเงินลงทุนตำมมลูค่ำยตุิธรรม (ในอสงัหำริมทรพัย์
และตรำสำรหนีร้ะยะสั้น) จ ำนวน 11,252.55 ลำ้นบำท  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน  355.60 ลำ้นบำท 
ลูกหนีค้่ำเช่ำ-ลูกหนีอ้ื่น จ ำนวน 57.26 ลำ้นบำท สินทรัพยอ์ื่น จ ำนวน 5.75 ลำ้นบำท และรำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบัจ ำนวน 
16.29 ลำ้นบำท (ตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16) ตำมล ำดบั 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 6,020.21 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 3.10% จำก 5,839.16 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2565 ซึ่งหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำเท่ำกับ  5,612.53 ลำ้นบำท (เกิดจำกกำรปรบัใช้
มำตรฐำนบัญชี TFRS16) หรือคิดเป็น 93.23% ของหนีสิ้นรวม เงินมัดจ ำรบัจำกลูกคำ้เท่ำกับ 343.72 ลำ้นบำท หรือคิด
เป็น 5.71% ของหนีสิ้นรวม และหนีสิ้นอื่นๆเท่ำกบั 63.96 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 1.06% ของหนีสิ้นรวม ท ำใหก้องทนุรวมมี
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 เท่ำกับ 5,667.24 ลำ้นบำท ลดลง 3.83% จำก 5,892.73 ลำ้นบำท ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม 2565 หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ำกบั 10.7016 บำทต่อหน่วย 

อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทนุรวมมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวนเท่ำกบั 325.26 

ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 189.97 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 36.87 เมื่อเทียบจำกงวดเดียวกันของปี 2565 ซึ่งเป็นผลจำก
กำรที่กองทุนรวมมีกำรรบัรูข้ำดทุนจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน จ ำนวน 80.32 ลำ้นบำท  โดย
อตัรำส่วนของก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ีย ส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 อยู่ที่อตัรำรอ้ยละ 
5.63 ลดลงเมื่อเทียบจำกอตัรำรอ้ยละ 8.58 ในงวดเดียวกนัของปี 2565 

เงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยุติธรรม ณ วันที่ 30 กันยำยน 2566 มีจ ำนวน 5,341 ลำ้น
บำท (ระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำคงเหลือประมำณ 18.25 ปี) ผูป้ระเมินค่ำอิสระไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเป็นรำยปี 
และสอบทำนเป็นรำยไตรมำส ซึ่งสมมติฐำนที่ใชใ้นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นไดส้ะทอ้นขอ้มลู ณ ปัจจุบนั และค ำนึงถึง
ปัจจยัผลกระทบที่เก่ียวขอ้ง โดยก ำหนดอตัรำคิดลดมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discount rate) ที่อตัรำรอ้ยละ 11 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีอัตรำส่วนรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรต่อรำยไดร้วมเท่ำกับรอ้ยละ 

98.57 ลดลงจำกอตัรำรอ้ยละ 99.39 ในช่วงเดียวกนัของปี 2565 เป็นผลมำจำกปี 2566 กองทุนมีกำรรบัรูร้ำยไดด้อกเบีย้
และรำยไดอ้ื่นในสดัส่วนที่สงูขึน้ ตำมทิศทำงของดอกเบีย้ขำขึน้ เมื่อวิเครำะหอ์ตัรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิต่อรำยได้
รวมส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 เท่ำกบัรอ้ยละ 56.42 เพิ่มขึน้จำกอตัรำรอ้ยละ 46.93 ในช่วงเดียวกนัของปี 2565  ถึงแมว้ำ่
กองทุนรวมจะมีกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตน้ทุนทำงกำรเงินเพิ่มสงูขึน้ และรบัรูร้ำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรตำมวิธีเสน้ตรงตลอด
อำยุสัญญำเช่ำ ตำมมำตรฐำนบัญชี TFRS 16 แต่อย่ำงไรก็ตำม กองทุนรวมยังคงสำมำรถควบคุมค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงมี
ประสิทธิภำพ ซึ่งกำรเบิกจ่ำยอยู่ภำยใตง้บประมำณที่ก ำหนดไว ้ส่งผลใหอ้ตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมลดลงจำก
รอ้ยละ 53.07 ในรอบงวด 9 เดือนปี 2565 เป็นรอ้ยละ 43.58 ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566  
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อตัรำส่วนสภำพคล่อง 
ในรอบงวด 9 เดือน ปี 2566 กองทุนรวมมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกบั 6.55 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 4.54 เท่ำ ณ วนัท่ี 

31 ธันวำคม 2565 เนื่องจำกกองทุนรวมมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึน้จำก 250.82 ลำ้นบำทเป็น 355.60 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้ 41.77%   

อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็วของกองทุนรวม ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 เท่ำกับ 15.67 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 7.33 
เท่ำ ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวขำ้งตน้ 

จำกอตัรำส่วนสภำพคล่องดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นว่ำกองทนุรวมยงัคงมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 
 

9. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน: 
อุตสาหกรรมค้าปลกี 

9.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีก 
ตลำดคำ้ปลีกเป็นภำคธุรกิจอสงัหำริมทรพัยท์ี่ไดร้บัผลกระทบมำกที่สดุจำกกำรแพร่ระบำดของโรค  COVID-19               

ตั้งแต่ไตรมำส  2 ปี 2563 ภำคธุรกิจไม่เพียงต้องปรับตัวอย่ำงรวดเร็วต่อมำตรกำรที่มีค  ำสั่ งให้ปิดบริกำรเท่ำนั้น                        
แต่ยังตอ้งปรับตัวและลงทุนเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรที่เปล่ียนแปลงไปของลูกคำ้ดว้ยกำรปรับตัวให้เข้ำกับตลำด
รูปแบบใหม่และควำมต้องกำรของผู้บริโภคอย่ำงมีประสิทธิภำพถือเป็นส่ิงส ำคัญส ำหรับผู้ค้ำปลีก  โดยเฉพำะ                   
กำรปรบัเปล่ียนดว้ยกำรสรำ้งควำมแตกต่ำงใหต้นเองต่ำงจำกคู่แข่งดว้ยเป็นส่ิงส ำคญัที่ท  ำใหธุ้รกิจอยู่รอด 

ควำมจ ำเป็นที่ตอ้งปรบัตวัมีควำมส ำคญัส ำหรบัผูใ้หบ้ริกำรพืน้ที่คำ้ปลีกเช่นกนั หำกปรำศจำกควำมร่วมมือและ                
ควำมช่วยเหลือจำกเจำ้ของพืน้ท่ีแลว้ ผูค้ำ้ปลีกจะไม่สำมำรถปรบัตวัอย่ำงที่จ  ำเป็นตอ้งท ำไดเ้ลย ควำมช่วยเหลือดงักล่ำวมี
ตัง้แต่กำรงดเก็บค่ำเช่ำและกำรลดค่ำเช่ำ ไปจนถึงควำมช่วยเหลือในกำรตัง้แพลตฟอรม์กำรขำยออนไลน์ และอ ำนวย
ควำมสะดวกเรื่องพืน้ท่ีส ำหรบักำรจดัส่งอำหำร จำกสถำนกำรณจ์รงิที่ผ่ำนมำ ระดบัควำมรว่มมือระหว่ำงเจำ้ของพืน้ท่ีและ
ผูเ้ช่ำในภำคธุรกิจคำ้ปลีกนั้นมีมำกกว่ำในภำคธุรกิจอื่น ๆ โดยทั้งสองฝ่ำยต่ำงเขำ้ใจว่ำกำรท ำงำนร่วมกันนั้นส่งผลให้
สำมำรถปรบัตวัรบัมือกบัสถำนกำรณท์ี่คำดไม่ถึงแทบทกุรูปแบบได ้

ปี 2565 ธุรกิจรำ้นคำ้ปลีกสมัยใหม่ปรับดีขึน้อย่ำงค่อยเป็นค่อยไปตำมภำวะเศรษฐกิจ  โดยมีปัจจัยหนุนจำก                      
(1) มำตรกำรกระตุน้กำรใชจ้่ำยของภำครฐั (2) กำรทยอยกลบัมำของนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ และ (3) ผูบ้ริโภคกลุ่มรำยได้
ระดบักลำง-บน ยงัมีศกัยภำพกำรใชจ้่ำยอยู่มำก นอกจำกนี ้กำรขำยสินคำ้ผ่ำนช่องทำงออนไลนย์งัช่วยกระตุน้ยอดขำยได้
ในระดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม ก ำลงัซือ้ของประชำชนส่วนใหญ่ถกูกดดนัจำกค่ำครองชีพที่เรง่ขึน้ท ำใหย้อดขำยเติบโตไม่มำก
ที่ระดบั 3.0-4.0% 

ส่วนธุรกิจผู้ให้บริกำรเช่ำพืน้ที่คำ้ปลีก ในปี 2565 มีกำรฟ้ืนตัวอย่ำงช้ำๆ เติบโตเล็กน้อยตำมกำรฟ้ืนตัวของ
เศรษฐกิจ ควำมกงัวลต่อกำรระบำดของ COVID-19 ผ่อนคลำยลงท ำใหผู้บ้ริโภคมีควำมมั่นใจในกำรใชช้ีวิตนอกบำ้นมำก
ขึน้ และกำรเปิดประเทศรบันกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ แต่อตัรำกำรเติบโตจะถกูจ ำกดัจำกก ำลงัซือ้ที่ชะลอลง หลงัค่ำครองชีพเรง่
ตวัขึน้ตำมภำวะเงินเฟ้อ 

ธุรกิจพืน้ที่คำ้ปลีกใหเ้ช่ำในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ยกเวน้คอมมนูิตีม้อลล)์  รำยไดม้ีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่อง 
โดยเฉพำะในเขตใจกลำงเมือง  ซึ่ ง เ ป็นที่ต้องกำรของแบรนด์ใหญ่และแบรนด์ต่ำงประเทศ  อย่ำงไรก็ตำม                                  
อุปสงคท์ี่ฟ้ืนตัวช้ำ ขณะที่อุปทำนใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้มำกยังเป็นปัจจัยส ำคัญกดดันธุรกิจ  ตลำดส่วนใหญ่ยังเป็น                          
ของผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ที่มีควำมไดเ้ปรียบทัง้ดำ้นเงินทุนและกำรสะสมที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพขณะที่ผูป้ระกอบกำร
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ท ำเลใจกลำงเมืองซึ่งมีขอ้จ ำกดัในกำรขยำยพืน้ท่ีใหม่ จะเนน้ลงทุนปรบัปรุงรูปแบบพืน้ท่ีคำ้ปลีกใหท้นัสมยัดงึดดูใหล้กูคำ้
เขำ้มำใชบ้รกิำร 

คอมมนูิตีม้อลลใ์นกรุงเทพฯ และปริมณฑล: รำยไดค้่อนขำ้งทรงตวั จำกอุปทำนที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ผล
จำกเป็นพืน้ที่ค้ำปลีกขนำดเล็ก ใช้เงินลงทุนไม่สูงมำก จึงหำท ำเลเพื่อพัฒนำโครงกำรได้ง่ำย โดยเฉพำะท ำเลแถบ
ปริมณฑลและชำนเมืองที่รำคำที่ดินยงัไม่สงู จึงจูงใจนกัลงทุนรำยใหม่เขำ้สู่ตลำดท ำใหก้ำรแข่งขันรุนแรง ดำ้นอุปสงคม์ี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัชำ้ โดยเฉพำะก ำลงัซือ้กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยรำยไดร้ะดบักลำงลงมำตอ้งใชเ้วลำในกำรฟ้ืนตวั จึงอำจกระทบ
ยอดขำยของธุรกิจ 

ปี 2565 พืน้ที่เปิดใหม่จะอยู่ที่ 95,000 ตำรำงเมตร เพิ่มขึน้ 14% จำกปีก่อน ขณะที่ควำมตอ้งกำรพืน้ท่ีเช่ำสะสม               
จะเติบโต 1.0% จำกปี 2564 ส่งผลใหอ้ตัรำกำรเช่ำลดลงเล็กนอ้ยจำกปีก่อน 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2565 ของ FUTUREPF 
 
9.2 ปัจจัยความเสี่ยง 

(1) ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าทีด่ินระงับสิน้ลงก่อนครบระยะเวลาทีก่ าหนด 
กองทนุรวมไดม้ีกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำอำคำรภำยใตส้ญัญำเชำ่อำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เป็น

จ ำนวน 56,822.26 ตำรำงเมตร และสิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร์ พำรค์ 
รงัสิต ออกหำประโยชนก์ับบุคคลภำยนอกภำยใตส้ญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร  ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสิตจ ำนวน 8,709.92 ตำรำงเมตร ซึ่งตำมกฎหมำยแลว้ เจำ้ของที่ดินจกัตอ้งด ำเนินกำรใหสิ้ทธิกองทุนรวมเช่ำพืน้ท่ีตำม
ระยะเวลำของสิทธิกำรเช่ำที่จดทะเบียน ทั้งนี ้หำกสัญญำเช่ำที่ดินระหว่ำงบริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด และเจำ้ของที่ดิน
สิน้สดุลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำซึ่งภำยใตส้ญัญำที่ดินดงักล่ำว กรรมสิทธ์ิในอำคำรหรือส่ิงปลกูสรำ้งจะตกเป็น
ของเจำ้ของที่ดิน โดยบริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด จะหมดสิทธิในกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมำยก ำหนด               
ใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่ำจะตอ้งรบัโอนไปทัง้สิทธิและหนำ้ท่ีของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่ำ ดงันัน้ แมส้ญัญำเช่ำที่ดิน
จะสิน้สดุลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมเงื่อนไขท่ีระบุไวใ้นสญัญำเช่ำท่ีดินอนัเป็นเหตใุหก้รรมสิทธ์ิในอำคำรท่ี
เช่ำถูกโอนไปยังเจำ้ของที่ดินในฐำนะผู้ให้เช่ำที่ดินก็ตำม สัญญำเช่ำอำคำรก็ไม่ระงับไป เจ้ำของที่ดินซึ่งเป็นผู้รับโอน
กรรมสิทธ์ิในอำคำรท่ีเช่ำมีหนำ้ท่ีตำมกฎหมำยท่ีจะตอ้งใหก้องทุนรวมเช่ำอำคำรท่ีเช่ำและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอำคำร
ต่อไปส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำและระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภำยใตเ้งื่อนไขของสัญญำเช่ำอำคำรและสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชน ์อย่ำงไรก็ตำม หำกเจำ้ของที่ดินโตแ้ยง้หรือปฏิเสธหนำ้ที่ตำมกฎหมำยในกำรรบัโอนซึ่งสิทธิ
และหนำ้ที่ (ไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน) และอำจน ำไปสู่กำรฟ้องรอ้งหรือด ำเนินคดีตำมกฎหมำยนัน้ โดยกองทุนรวมมิได้
จัดใหม้ีผูร้บัประกันควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึน้จำกกำรบอกเลิกสัญญำของบุคคลดังกล่ำว  อำจส่งผลกระทบต่อผลกำร
ด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 

(2) ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่า
ทีเ่หลืออยู่ 

กองทนุรวมลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวมอำจลดลงตำมระยะเวลำ
กำรเช่ำที่เหลืออยู่ อนัเนื่องมำจำกกำรประเมินค่ำสิทธิกำรเช่ำ กำรเปล่ียนแปลงในอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี และหรืออตัรำค่ำเช่ำ
ในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หรือเนื่องจำกสำเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือกำรควบคุมของกองทุนรวม ทัง้นี ้ กำร
เปล่ียนแปลงในมลูค่ำสิทธิกำรเช่ำดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคญัต่อมลูค่ำทรพัยสิ์น  และมูลค่ำหน่วยลงทุน
สทุธิของกองทนุรวม 
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(3) ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชนข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
กำรท่ี บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั มีฐำนะเป็น (ก) เจำ้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเช่ำและทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมมี

สิทธิในกำรใชป้ระโยชน ์(ข) ผูถื้อหน่วยลงทุนรำยใหญ่ของกองทุนรวม และ (ค) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยโ์ดยมีหนำ้ที่หลกั
ในกำรดูแลรกัษำผลประโยชนข์องกองทุนรวมอนัเก่ียวเนื่องกับกำรบริหำรจดักำรอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ใน
เวลำเดียวกนั เป็นปัจจยัที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่ำงกองทนุรวมกบับรษิัท 
รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ได ้ดงันัน้ กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีแนวทำงกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจมีขึน้ระหว่ำง 
บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด กับกองทุนรวม เช่น ในกรณีที่มีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด จะ
ด ำเนินกำรใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บักำรอนมุตัิจำกบรษิัทจดักำร หรือเป็นไปตำมมติเห็นชอบจำกผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ 

(4) ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าทีเ่ป็นจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 
ผู้เช่ำที่ เป็นจุดเด่นในกำรดึงดูดผู้บริโภคเข้ำมำใช้บริกำร  อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร์ พำร์ค รังสิต ได้แก่  

หำ้งสรรพสินคำ้โรบินสนั หำ้งสรรพสินคำ้เซ็นทรลั และบิ๊กซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่ำที่ติดสญัญำเช่ำระยะยำว (สญัญำ
เซง้) กบับรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั โดยมีกำรเช่ำพืน้ท่ีคิดเป็นรอ้ยละ 52.65 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้หมดของอำคำรโครงกำร ฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต  

หำกผูเ้ช่ำดงักล่ำวยกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบระยะเวลำที่ก ำหนดหรือไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ท่ี  เมื่อสญัญำครบ
ก ำหนดและบริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ซึ่งเป็นเจำ้ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถหำผูป้ระกอบกำร
ใหม่มำทดแทนผูป้ระกอบกำรดงักล่ำวได้ จะมีผลกระทบต่อธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทุน
รวม เนื่องจำกผู้เช่ำดังกล่ำวเป็นส่วนหนึ่งของจุดเด่นของโครงกำร  ฟิวเจอร์ พำร์ค อย่ำงไรก็ตำมสัญญำเช่ำของ
ผูป้ระกอบกำรเหล่ำนีม้ีลกัษณะเป็นสญัญำเช่ำระยะยำว 


