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ส่วนที ่1 สารจากผู้จัดการกองทรัสต ์

เรียน  ท่านผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้

ในนามของผู้จัดการกองทรัสต ์ข้าพเจ้าขอขอบพระคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสตท์ุกท่านที่ไดม้อบความไว้วางใจ และ
สนบัสนนุการด าเนินงานของกองทรสัต ์FUTURERT ดว้ยดีเสมอมา 

ปี 2568 นับเป็นปีที่มีนัยส าคัญอย่างยิ่งในวาระที่ศูนย์การค้าฟิวเจอรพ์ารค์ เฉลิมฉลองครบรอบ 30 ปี ในฐานะ 
แลนดม์ารค์ส าคัญของกรุงเทพฯ ตอนเหนือ แมภ้ายใตส้ถานการณเ์ศรษฐกิจที่มีความทา้ทาย แต่ดว้ยโครงสรา้งของกองทรสัต์ 
ที่มีความยืดหยุ่นและคล่องตวั ท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถขบัเคลื่อนแผนกลยุทธเ์พื่อรกัษาขีดความสามารถในการแข่งขนั 
และสรา้งมูลค่าเพิ่มใหก้ับสินทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  โดยในปีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการปรบัปรุงภาพลักษณสิ์นทรัพย ์  
(Asset Renovation) ครั้งส าคัญ ทั้งในส่วนพื ้นที่ ส่วนกลางและพื ้นที่ เช่าเพื่อให้ก้าวทันต่อความต้องการของผู้ใช้บริการ  
ที่เปล่ียนแปลงไป โดยมุ่งเนน้การยกระดับบรรยากาศภายในศูนยก์ารคา้ใหม้ีความทันสมัย สรา้งประสบการณก์ารใชบ้ริการ  
ที่ดียิ่งขึน้ และรกัษาอตัราการเช่า (Occupancy Rate) ใหม้ีความมั่นคงท่ามกลางสภาวะตลาดที่มีการแข่งขนัสงู 

สุดท้ายนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ขอยืนยันความมุ่งมั่นในการบริหารจัดการสินทรัพย์  
อย่างเต็มก าลงัความสามารถ โดยมุ่งเนน้การบริหารจดัการค่าใชจ้่ายอย่างมีประสิทธิภาพ ควบคู่ไปกับการส่งมอบผลตอบแทน  
ที่สม ่าเสมอและยั่งยืน เพื่อประโยชนส์งูสดุแก่ท่านผูถื้อหน่วยทรสัตสื์บไป 

 

นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง 

กรรมการผูจ้ดัการ 
Head of Real Estate & Infrastructure Investment 

 

 



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT)

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย) ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) Future City Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อยอ่กองทรัสต์ FUTURERT วันจัดตั้งกองทรัสต์ วนัท่ี 22 สงิหำคม 2567

วันที่รับโอนทรัพยส์ินและภาระ วนัท่ี 1 ตลุำคม 2567

ผู้จัดการกองทรัสต์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั (“รงัสติพลำซำ่”)

ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”)

ผู้สอบบัญชี บรษัิท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำ้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกดั (“PwC”)

อายุกองทรัสต์ กองทรสัตไ์มก่ ำหนดอำยุ

ประเภทกองทรัสต์ ไมร่บัไถ่ถอนหนว่ยทรสัต์

Market Cap 4,845.5 ลำ้นบำท ราคาปิด 9.15 บำท

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 5,239.5 ลำ้นบำท NAV ต่อหน่วย 9.8938 บำท

ทุนจดทะเบียน 5,174.4 ลำ้นบำท PAR ต่อหน่วย 9.7710 บำท

ราคา/NAV 0.92 เทำ่ จ านวนหน่วยทรัสต์ 529,566,100 หนว่ย

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

ลงทุนทางตรง 100% สินทรัพยร์วม 12,468.3 ลำ้นบำท

สิทธิการเช่า 100% หนี้สินรวม 7,228.8 ลำ้นบำท

ประเภททรัพยส์ิน ศนูยก์ำรคำ้ 100% ส่วนทุน 5,174.4 ลำ้นบำท

สัดส่วนการกู้ยมื - ไมม่ี - ก าไรสะสม 65.1 ลำ้นบำท

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน

ส่วนที ่2
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568
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วนัท่ีประเมินรำคำ 31 ธนัวำคม 2568

ระยะเวลำที่ประเมิน 19 ปี นบัจำกวนัท่ีประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิ ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2587

วิธีกำรประเมินมลูคำ่ วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach)

รำคำประเมิน 4,772.00 ลำ้นบำท (โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Analysis) 

ผูป้ระเมิน บรษัิท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั

รำยงำนประเมิน https://www.futurert.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
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โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนในการให้สิทธิ ที่กองทรัสตจ์ะต้องช าระ 

     1) ตำมที่กองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขำ้รบัโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำจำกกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่งได้
ด  ำเนินกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ในปี 2555 เพื่อขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ และ สิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่
สว่นกลำงออกไปอีก 15 ปี สง่ผลใหร้ะยะเวลำสิน้สดุของสญัญำเดิม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2569 ถกูขยำยออกไปจนถึง
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2584 โดยตัง้แตปี่ 2570 จนถึง ปี 2584 กองทรสัต ์FUTURERT (ในฐำนะผูร้บัโอนสิทธิ) จะตอ้งช ำระ
คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์และคำ่ตอบแทนสทิธิ เป็นรำยเดือน ดงันี ้

     2) ในกรณีที่กองทรสัต ์FUTURERT ใชส้ิทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุสญัญำเช่ำเดิมในวนัที่          
31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำที่ขยำยออกไปตัง้แต่ วนัที่ 1 มกรำคม 2585 ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2587) กองทรสัตม์ี
หนำ้ที่ ตอ้งช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่ ค่ำเช่ำอุปกรณ์ และค่ำตอบแทนกำรใหส้ิทธิส ำหรบัระยะเวลำดังกล่ำวเป็นรำยเดือน               
โดยมีอตัรำ คำ่ตอบแทนในปี 2585 ปี 2586 และปี 2587 สรุปไดด้งันี ้

รายละเอียด ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

อัตราการปรับเพิ่ม

คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์
และคำ่ตอบแทนสทิธิ ส  ำหรบั
ช่วงปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584

ปี พ.ศ. 2570 
ประมำณ 506 ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 3 ตอ่ปี

รายละเอียด ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

อัตราการปรับเพิ่ม

คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์
และคำ่ตอบแทนสทิธิ 
(ส ำหรบัช่วงขยำยระยะเวลำ
ปี พ.ศ. 2585 - พ.ศ. 2587)

ปี พ.ศ. 2585
ประมำณ 788 ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 3 ตอ่ปี

รายละเอียดทรัพยส์ินหลักที่ลงทุน

รายละเอียดทรัพยส์ินที่
กองทรัสต ์FUTURERT 
รับโอนจากกองทุนรวม 
FUTUREPF

1) สิทธิกำรเช่ำพืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต รวมเป็น
เนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลือจนถึง 
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2584

2) สิทธิกำรน ำพืน้ที่บำงสว่นของพืน้ที่สว่นกลำงของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอรพ์ำรค์ 
รงัสติ รวมเป็นเนือ้ที่ประมำณ 48,791.00 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรได้รบั
สทิธิคงเหลอื จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2584

3) สิทธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำตำมสัญญำเช่ำและสัญญำให้สิทธิใน
ทรพัยส์นิหลกั เป็นระยะเวลำ 3 ปี ภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำตำม
สัญญำเช่ำและสัญญำให้สิทธิในทรัพย์สินหลักในวันที่ 31 ธันวำคม 2584 
(ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำย ตัง้แต ่วนัท่ี 1 มกรำคม 2585 – 31 ธนัวำคม 2587)
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ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ คิดเป็นมลูค่ำ 0.848711
บำทต่อหน่วยทรัสต์ รวมเป็นเงินผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ำยทั้งสิน้ 449,448,574.30 บำท               
ทัง้นี ้ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์ สรุปรำยละเอียดดงันี ้

ข้อมูลการจ่ายเงนิเฉลี่ยคืน

จากการลดทุนช าระแล้ว

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยเงินเฉลี่ยคืนจำกกำรลดทุนช ำระแลว้ จ ำนวน 0.2542 บำท             
ต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 134,615,702.62 บำท โดยภำยหลังกำรจ่ำยเงินเฉลี่ยคืน
จำกกำรลดทนุช ำระแลว้  จะมีมลูค่ำหน่วยทรสัตท่ี์ตรำไวค้งเหลือ 9.6239 บำทต่อหน่วยทรสัต ์
ซึง่สำมำรถ สรุปรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ณ วันที ่30 ธันวาคม 2568 จ านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บรษัิท รงัสิตพลำซำ่ จ ำกดั 176,516,481 33.33

2 ส ำนกังำนประกนัสงัคม 39,636,300 7.48

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 บรษัิท ธนนนทร ีจ ำกดั 14,785,368 2.79

7 บรษัิท อลิอนัซ ์อยธุยำ ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 14,289,136 2.70

8 นำยบรูณะ  ชวลิตธ ำรง 10,340,000 1.95

9 บรษัิท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุป๊ จ ำกดั (มหำชน) 9,973,100 1.88

10 บรษัิท รงัสิต ไอ.ที. จ ำกดั 9,127,657 1.72

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.4%

คร้ังที่ รอบผลประกอบการ
วันจา่ย

ประโยชนต์อบแทน
เงนิประโยชนต์อบแทน

(บาทต่อหน่วย)

1 1 ตลุำคม 2567 -  31 ธันวำคม 2567 26 มีนำคม 2568 0.243846
2 1 มกรำคม 2568 - 31 มีนำคม 2568 12 มิถนุำยน 2568 0.244665 
3 1 เมษำยน 2568 - 30 มิถนุำยน 2568 11 กนัยำยน 2568 0.279592 
4 1 กรกฎำคม 2568 - 30 กนัยำยน 2568 11 ธันวำคม 2568 0.201585 
5 1 ตลุำคม 2568 - 31 ธันวำคม 2568 25 มีนำคม 2569 0.122869 

รวม 1.092557

ครัง้ที่
วันทีปิ่ดสมุดทะเบียน วันจ่ายเงนิเฉล่ียคืนทุนจาก

การลดทุนช าระแล้ว
เงนิเฉล่ียคืนทุน

เพื่อสิทธิในการรับเงนิ (บาทต่อหน่วย)

1 12 มีนำคม 2568 26 มีนำคม 2568 0.0982
2 29 พฤษภำคม 2568 12 มิถนุำยน 2568 0.0305
3 27 พฤศจิกำยน 2568 11 ธนัวำคม 2568 0.0766
4 11 มีนำคม 2569 25 มีนำคม 2569 0.1471



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สมมตฐิานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาทีเ่ข้าลงทุน

ราคาที่เข้าลงทุน (บาท/หน่วย) 9.9763 บำท

กระแสเงินสดค ำนวณจำกรำยงำนประเมินเมื่อวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568

คำ่ใชจ้่ำยระดบักองทรสัตต์ำมสญัญำปีแรก (% ตอ่รำยไดร้วม)* 1.4%

Expected IRR – Payout Ratio 90% 8.4%

Expected IRR – Payout Ratio 100% 9.2%

ผลการด าเนินงานที่ผ่านมา

หมายเหต ุ: พจิารณาเฉพาะค่าใชจ่้ายทีเ่ป็นเงนิสด โดยไม่ค าถงึนงึมาตรฐานบญัช ีTFRS16 

หมายเหตุ : (1) กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2567
               (2) พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกัณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568

5

จ านวนผู้เข้ามาใช้บริการตอ่วัน (หน่วย: พนัคน)(1) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉล่ีย (หน่วย: %)(1)

สัดส่วนประเภทสัญญาเช่า สัดส่วนอายุสัญญาเช่าเฉล่ีย

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ แบง่ตามพนืที(่2) สัดส่วนของสัญญาทีจ่ะครบอายุสัญญาในแตล่ะปี(2)

111 133 145 148 145 148 150 158

2564 2565 2566 2567 1Q68 2Q68 3Q68 4Q68

72% 94% 95% 92% 93% 91% 91% 91%

2564 2565 2566 2567 1Q68 2Q68 3Q68 4Q68

8%

92%

สญัญำแบง่รำยได้ สญัญำเชำ่ปกติ

24%

76%

ไมเ่กิน 1 ปี มำกกวำ่ 1 ปี

37% 33% 30%

2569 2570 2571

โรงภำพยนตร,์ 9%
ฟิตเนส, 5%

ไอที, 11%

เสรมิสวย/คลีนิค, 13%

แฟชั่น, 12%อำหำรและเครื่องด่ืม, 19%

สถำบนักวดวิชำ, 8%

สถำบนักำรเงิน, 6%

อ่ืนๆ, 17%



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

รายละเอียดของคู่สัญญาที่ท าสัญญาเช่า

หมายเหตุ : (1) กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2567
               (2) พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกัณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ(2) 
(ค านวณจากรายได)้

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุสัญญาในแตล่ะปี(2) 

(ค านวณจากรายได)้

ผู้เช่าหลัก 10 รายแรก(2)

(ค านวณจากสัดส่วนรายได)้
สัดส่วนรายไดท้ีไ่ดรั้บจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก(2)

แบง่ตามขนาดพืน้ทีเ่ช่า (ตารางเมตร)

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า(2)

(Rent Reversion Rate %)

39% 34%
27%

2569 2570 2571

โรงภำพยนตร,์ 3%
ฟิตเนส, 2%

ไอที, 17%

เสรมิสวย/คลีนิค, 15%

แฟชั่น, 14%อำหำรและเครื่องด่ืม, 23%

สถำบนักวดวิชำ, 2%

สถำบนักำรเงิน, 9%

อ่ืนๆ, 14%

6.2%

6.3%

6.6%

7.7%

8.1%

10.3%

10.4%

10.6%

10.6%

23.2%

21%

46%

34%

<300 ตรม. 300-1,000 ตรม. >1,000 ตรม.

Year %

2566 93.6%

2567 97.1%

2568 92.1%



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีรำยไดร้วม 1,015.1 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย รำยไดค้่ำเช่ำ 996.1 ลำ้นบำท  รำยไดด้อกเบีย้
และรำยไดอ้ื่น ๆ 18.9 ลำ้นบำท และมีค่ำใช้จ่ำยรวมทัง้สิน้ 544.0 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวขอ้งกับ
กำรบรหิำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์176.1 ลำ้นบำท และ ตน้ทนุทำงกำรเงิน 367.9 ลำ้นบำท (ค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีที่
มิได้มีกำรจ่ำยกระแสเงินสดออกไปจริง ) ส่งผลให้กองทรัสต์มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิเท่ำกับ 471.1 ลำ้นบำท และ
มีกำรเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 449.4 ลำ้นบำท
ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 
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หมายเหตุ (1) วนัก่อตัง้ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้คอื วนัที ่22 สงิหาคม 2567
            (2) ตน้ทนุทางการเงนิ เกดิจากตามมาตรฐานบญัช ีTFRS16 เรือ่ง หนีส้นิตามสญัญาเช่า ซ่ึงมไิดม้กีารจ่ายกระแสเงนิสดออกไปจรงิ  

รายละเอียด
วันที่ 1 มกราคม 2568 วันที่ 22 สิงหาคม 2567

ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2568 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2567(1)

รำยไดค้ำ่เช่ำและคำ่บรกิำร (ลำ้นบำท) 996.1 254.5
รำยไดด้อกเบีย้ และรำยไดอ้ื่น (ลำ้นบำท) 18.9 4.0
ก ำไรก่อนหกัตน้ทนุทำงกำรเงิน ภำษีเงินได ้คำ่เสือ่มรำคำ 
และตดัจ ำหนำ่ย (ลำ้นบำท)

839.0
 

201.5

กำรเพิ่ม (ลดลง) ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน               
(ลำ้นบำท)

449.4 129.1

อตัรำก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บำท) 0.848711 0.243847
ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บำท) 0.848711 0.243846
เงินลดทนุช ำระแลว้ตอ่หนว่ย (บำท) 0.2542 0.0982
หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทำ่) 0.58 0.55
ดอกเบีย้ (%) (2) n/a n/a
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (ลำ้นบำท) 426.1 (176.5)
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (ลำ้นบำท) (622.2) 586.0
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด (ลำ้นบำท) 213.5 409.6
สนิทรพัยส์ทุธิ (ลำ้นบำท) 5,239.5 5,412.2
รำคำ/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทำ่) 0.92 1.03
ประโยชนต์อบแทน เทียบ รำคำปิด ณ สิน้ปีบญัชี  (%) 9.3% 2.3%
มลูคำ่ตลำด ณ สิน้ปีบญัชี (ลำ้นบำท) 4,845.5 5,560.4
รำคำปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บำท) 9.15 10.50

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์

รายไดร้วม และ EBITDA (ล้านบาท) (1)

258

1,015

201
839

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรสัต์ ปี 2568

รำยไดร้วม

EBITDA

หมายเหตุ : (1) กองทรสัต์ เริ่มรบัรูร้ายได ้ตัง้แต่ วนัที่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด (บาท) อัตราที่เรียกเก็บจริง
% ของก าไรจาก
การลงทุนสุทธิ(1)

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 7,452,230 1.6%

คำ่ธรรมเนียมทรสัตี 5,229,635 1.1%

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 1,695,215 0.4%

คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ 1,357,052 0.3%

คำ่ธรรมเนียมที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ธรรมเนียมกำรจดัจ ำหนำ่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 92,677,133 19.7%

คำ่ใชจ้่ำยทำงกำรตลำดและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 50,467,164 10.7%

คำ่เบีย้ประกนัภยั 6,553,333 1.4%

คำ่ใชจ้่ำยภำษีที่ดินและสิง่ปลกูสรำ้ง และภำษีปำ้ย 7,495,159 1.6%

คำ่ใชจ้่ำยอื่นใดที่มีมลูคำ่มำกกวำ่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ใชจ้่ำยอื่นๆ 3,156,470 0.7%

ตน้ทนุทำงกำรเงิน (2) 367,892,275 78.1%

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 543,975,666 115.5%

หมายเหต ุ: (1) ก าไรจากการลงทนุสทุธิ เท่ากบั 471,093,649 บาท
               (2) ค่าใชจ่้ายทางบญัชีทีม่ิไดม้ีการจ่ายกระแสเงนิสดออกไปจรงิ
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ

ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก

1. ควำมเสีย่งจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจ
2. ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นรูปแบบกำรด ำเนินชีวิต (Lifestyle)
3. ควำมเสีย่งจำกภยัธรรมชำติ อบุตัิภยั กำรก่อวินำศกรรมหรอืเหตกุำรณอ์ื่นท่ีกองทรสัตไ์มส่ำมำรถควบคมุได้
4. ควำมเสีย่งจำกกำรระบำดของโรคติดตอ่และมำตรกำรควบคมุกำรแพรร่ะบำดของโรคติดตอ่โดยภำครฐั
ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต

1. ควำมเสีย่งจำกกำรแขง่ขนัท่ีสงูขึน้
2. ควำมเสีย่งจำกกรณีที่กองทรสัตไ์มส่ำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำได้
3. ควำมเสีย่งในกรณีสญัญำเช่ำท่ีดินระงบัสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำที่ก ำหนดหรอืเจำ้ของที่ดินโอนกรรมสทิธ์ิใน

ที่ดินไปยงับคุคลภำยนอก
4. ควำมเสีย่งจำกกำรถกูเวนคืน



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

ข้อมูลเบือ้งต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 
ที่อยู่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้แขวงทุง่มหำเมฆ 

เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120
โทรศัพท์ 02-674-6488
E-mail futurert@bblam.co.th
URL www.futurert.com

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั
ที่อยู่ 94 ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์รงัสติ  ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย ์ 

อ ำเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธำนี 12130
โทรศัพท์ 02-958-0011
E-mail finplan_section@futurepark.co.th

ทรัสตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน)
ที่อยู่ เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพรท์ำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ 

เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120
โทรศัพท์ 02-686-6100
URL www.ktam.co.th

ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต (ต่อ)

5. ควำมเสีย่งจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระคำ่เชำ่หรอืคำ่บรกิำรของผูเ้ช่ำ กำรยกเลกิสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนด
หรอืไมต่อ่สญัญำเช่ำ

6. ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัปรุงซอ่มแซมอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ
7. ควำมเสีย่งจำกกำรสญูเสยีผูเ้ช่ำที่เป็นจดุเดน่ของโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ
8. ควำมเสีย่งทำงดำ้นควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
9. ควำมเสีย่งจำกควำมคุม้ครองจำกกรมธรรมป์ระกนัภยัอำจไมค่รอบคลมุควำมเสยีหำยจำกกำรสญูเสยีได้ทัง้หมด
10. ควำมเสีย่งจำกคูส่ญัญำที่เก่ียวขอ้ง
11.  ควำมเสีย่งจำกควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
12. ควำมเสีย่งจำกกำรกูย้ืมเงิน
13. ควำมเสีย่งจำกกำรอำจไมไ่ดร้บักำรตอ่สญัญำเชำ่อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ในปี 2585 – 2587
ปัจจัยความเสี่ยงจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์
1. ควำมเสีย่งจำกรำคำหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัตอ์ำจมีกำรเปลีย่นแปลงภำยหลงัจำกกำรเสนอขำย
2. ควำมเสีย่งจำกกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยซ์ึง่มลูคำ่อำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลอือยู่
3. ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงมำตรฐำนทำงบญัชี
4. ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งในอนำคต
5. ควำมเสีย่งจำกกำรขำดสภำพคลอ่งในกำรซือ้ขำยหนว่ยทรสัตใ์นตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย

9



ส่วนที่ 3 ขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั  

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

10 
 

ส่วนที ่3 ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

ชื่อผู้สอบบัญชี  คณุนภนชุ  อภิชาตเสถียร 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 5266  
บริษัท บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

 รายงานท่ีแสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต โดยมีความเห็น
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 สรุปไดด้งันี ้

 “ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ฟิวเจอรซ์ิตี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงินสดส าหรบัรอบปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถกูตอ้งตามที่
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 
3.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่ ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 
31 ธนัวาคม 

2567 
 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,484,358,682 11,295,466,407 
 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 728,563,719 409,295,674 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213,457,505 409,546,420 
 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 27,209,109 30,988,974 
 ลกูหนีอ้ื่น 11,004,474 1,153,450 
 สินทรพัยอ์ื่น 3,685,981 7,372,982 
รวมสินทรัพย ์ 12,468,279,470 12,153,823,907 
 ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 14,456,761 11,240,430 
 เจา้หนีอ้ื่น 112,329,987 23,559,155 
 เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 362,634,076 357,089,549 
 หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 6,712,358,682 6,344,466,407 
 หนีสิ้นอื่น 27,041,996 5,225,102 
รวมหนีส้ิน 7,228,821,502 6,741,580,643 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,239,457,968 5,412,243,264 
 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,174,390,363 5,283,110,283 
 ก าไรสะสม 65,067,605 129,132,981 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.8938 10.2201 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 529,566,100 
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3.2 งบก าไรขาดทนุ 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 -
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต ่

22 สิงหาคม 2567 - 
31 ธนัวาคม 2567  

   รายไดค้่าเช่า 996,137,877 254,457,989 

   รายไดด้อกเบีย้ 13,015,890 3,118,011 

   รายไดอ้ื่น 5,915,548 837,321 

รวมรายได้ 1,015,069,315 258,413,321 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7,452,230 1,830,372 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 5,229,635 1,307,409 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,695,215 417,998 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 92,677,133 23,139,743 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,357,052 557,119 

   ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และภาษีปา้ย 7,495,159 1,864,350 

   ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบรหิาร 50,467,164 24,145,892 

   ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 6,553,333 1,674,265 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 3,156,470 1,981,703 

   ตน้ทนุทางการเงิน 367,892,275 88,778,284 

รวมค่าใช้จ่าย 543,975,666 145,697,135 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 471,093,649 112,716,186 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน 
(21,934,872) 15,899,640 

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์

   รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุท่ี
แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 289,659 517,155 
 
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทนุ (21,645,213) 16,416,795 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 449,448,436 129,132,981 

 
 
 
 
 
 



ส่วนที่ 3 ขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั  

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

12 
 

 
3.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 – 
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลา  

22 สิงหาคม 2567 -
31 ธนัวาคม 2567  

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน               449,448,436              129,132,981  

   รายการขาดทุน (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงนิลงทนุ                 21,645,213               (16,416,795) 

   ดอกเบีย้รบั                     (657,816)                   (589,713) 

   ตน้ทนุทางการเงิน               367,892,275                88,778,284  

   ส่วนลดรบัจากเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุตดัจ่าย                (12,342,383)                (1,341,332) 

   การจ่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้             (208,827,168)                   (277,900) 

   การซือ้เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ          (1,323,636,003)           (407,437,187) 

   การขายเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ            1,017,000,000   -  

   ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรกเพิ่มขึน้                  (1,999,979)                   (600,743) 

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั                    3,779,865                10,405,915  

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีอ้ื่น                  (9,851,024)                  4,299,372  

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในสินทรพัยอ์ื่น                    3,687,001                 (3,223,054) 

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                    3,216,331                   3,232,217  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในเจา้หนีอ้ื่น                 88,770,832                16,835,023  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า                    5,544,527                   2,397,326  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในหนีส้ินอื่น                 21,816,894                 (2,240,737) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 425,487,001 (177,046,343) 

   รบัดอกเบีย้                       657,816                      589,713  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน           426,144,817         (176,456,630) 

  การรบัโอนเงินสดและเงินฝากธนาคารจากกองทุนรวม  -              586,003,050  

  การจ่ายคืนมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน             (108,719,920)  -  

  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์             (513,513,812)  -  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน          (622,233,732)         586,003,050  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ          (196,088,915)         409,546,420  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา               409,546,420   -  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิน้รอบระยะเวลา           213,457,505          409,546,420  
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ ก่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระหว่างบริษัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตี ในวนัที่ 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ย
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์  โดยไดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจาก
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) เมื่อวนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 ซึ่งผลการด าเนินงานและฐานะทางการ
เงินของกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้

4.1.1 รายได้จากการลงทนุ 

รายไดร้วมส าหรบัปี 2568 เทา่กบั 1,015.1 ลา้นบาท โดยมาจากรายไดค้า่เชา่ 996.1 ลา้นบาท ดอกเบีย้รบั 13.0 ลา้นบาท และ 
รายไดอ้ื่น 5.9 ลา้นบาท 

รายการ 1 มกราคม 2568 - 1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   รายไดค้่าเช่า 996,137,877 254,457,989 

   ดอกเบีย้รบั 13,015,890 3,118,011 

   รายไดอ้ื่น 5,915,548 837,321 

  รวมรายได้ 1,015,069,315 258,413,321 

 

4.1.2 ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์

ค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2568 เท่ากับ 544.0 ลา้นบาท โดยเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยสิ์น 50.5 ลา้นบาทค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรสัต ์108.2 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายภาษีและประกันภยั 14.0 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายอื่น 3.4 ลา้นบาท และ 
ตน้ทนุทางการเงิน 367.9 ลา้นบาท 

รายการ 1 มกราคม 2568 -  1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย : บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยสิ์น 50,467,164 24,145,892 

   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบรหิาร กองทรสัต ์ 108,189,133 27,090,522 

   ค่าใชจ้่ายภาษี และประกนัภยั 14,048,492 3,538,615 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 3,378,602 2,143,822 

   ตน้ทนุทางการเงิน 367,892,275 88,778,284 

รวมค่าใช้จ่าย 543,975,666 145,697,134 
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4.1.3 ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิและการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิส าหรบั ปี 2568 เท่ากบั 471.1 ลา้นบาท  

รายการ 1 มกราคม 2568 - 1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

รายไดร้วม 1,015,069,315 258,413,321 

ค่าใชจ้า่ยรวม 543,975,666 145,697,134 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 471,093,649 112,716,186 

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (21,645,213) 16,416,795 

 การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 449,448,436 129,132,981 

4.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

4.2.1 สนิทรัพย ์

 สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 มีจ านวน 12,468.3 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วย เงินลงทุน                       
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 11,484.4 ล้านบาท (รวมหนี ้สินตามสัญญาเช่า จ านวน 6,712.4   
ลา้นบาท) เงินลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 942.0 ลา้นบาท ลูกหนีร้ายไดค้่าเช่าคา้งรบัจ านวน 38.2  
ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 3.7 ลา้นบาท 

รายการ  ณ วันที ่ ณ วันที ่

(หน่วย : บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,484,358,682 11,295,466,407 

เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 728,563,719 409,295,674 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213,457,505 409,546,420 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 27,209,109 30,988,974 

ลกูหนีอ้ื่น 11,004,474 1,153,450 

สินทรพัยอ์ื่น 3,685,981 7,372,982 

รวมสินทรัพย ์ 12,468,279,470 12,153,823,907 

4.2.2 หนีส้นิ 

 หนีสิ้นรวมมี จ านวน 7,228.8 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนีแ้ละค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย จ านวน 126.8 ลา้นบาท เงินมดัจ า 
ค่าเช่า จ านวน 362.6 ลา้นบาท หนีสิ้นตามสญัญาเช่า จ านวน 6,712.4 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 27.0 ลา้นบาท 
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รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่ ณ วันที ่

  31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย                     14,456,761  11,240,430 

เจา้หนีอ้ื่น                   112,329,987  23,559,155 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่                   362,634,076  357,089,549 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่                6,712,358,682  6,344,466,407 

หนีสิ้นอื่น                     27,041,996  5,225,102 

รวมหนีส้ิน           7,228,821,502  6,741,580,643 
 

4.2.3 สนิทรัพยสุ์ทธ ิ

 สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เทา่กบั 5,239.5 ลา้นบาท หรือ คิดเป็น 9.8938 บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่ ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,174,390,363 5,283,110,283 

ก าไรสะสม 65,067,605 129,132,981 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,239,457,968 5,412,243,264 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.8938 10.2201 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 529,566,100 

4.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 213.5 ลา้นบาท โดยมี
สาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 
  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 426.1ลา้นบาท  
  (2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 622.2 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 ตุลาคม 2568 -  22 สิงหาคม 2567 - 

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 426,144,817 (176,456,630) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (622,233,732) 586,003,050 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (196,088,915) 409,546,420 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา 409,546,420  -  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้รอบระยะเวลา 213,457,505 409,546,420 
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ส่วนที ่5 ข้อมูลท่ัวไปของกองทรัสต ์

 

 ชื่อกองทรัสต ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้

 ชื่อย่อกองทรัสต ์ FUTURERT 

 ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั (“รงัสิตพลาซา่”)  

 ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

 ผู้สอบบัญช ี บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั  

 วันจัดตัง้กองทรัสต ์ วนัท่ี 22 สิงหาคม 2567 

 วันทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนใน
ทรัพยส์ินและเร่ิมรับรู้รายได้ 

วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 

 วันทีก่องทรัสตเ์ข้าจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

วนัท่ี 7 ตลุาคม 2567 

 อายุกองทรัสต ์ กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

 ประเภทกองทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน 1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 56,822.26 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการ
เช่าคงเหลือจนถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 48,791.00 ตารางเมตร 
โดยมีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือ จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

3) สิทธิในการขยายระยะเวลาการเชา่ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิ
ในทรพัยสิ์นหลกั เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลา
การเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 31 
ธั น ว า ค ม  2584 ( ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร เ ช่ า ที่ ข ย า ย  ตั้ ง แ ต่ 
วนัท่ี 1 มกราคม 2585 –  31 ธันวาคม 2587 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เทา่กบั 5,174.4 ลา้นบาท)  
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ส่วนที ่6 ข้อมูลหน่วยทรัสตท์ีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

6.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

 ทุนจดทะเบียนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 5,283,110,283.43 บาท 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้วทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 5,283,110,283.43 บาท 

 จ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทนุช าระแล้ว  
(ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 

0. 2542 บาท 

 ทุนจดทะเบียนปัจจุบัน (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 5,174,390,363.10 บาท 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ 529,566,100 หน่วย 

 ประเภทหน่วยทรัสต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2568) 5,239,457,968 บาท 

 มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิตอ่หน่วย (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 9.8938 บาทต่อหน่วยทรสัต ์

 มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยต่อปี 204,833,098.60 บาท 

 มูลค่าตามราคาตลาด* 4,845,529,815.00 บาท 
 หมายเหต ุ* ขอ้มูลอา้งองิตามวนัท าการล่าสดุ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2568 

 

6.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต ์

6.2.1 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด วันที ่30 ธันวาคม 2568 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั     176,516,481  33.33 

2 ส านกังานประกนัสงัคม  39,636,300 7.48 

3 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328 5.82 

4 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 27,970,000 5.28 

5 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี      17,000,000  3.21 

6 บรษิัท ธนนนทรี จ ากดั 14,785,368 2.79 

7 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)      14,289,136  2.70 

8 นายบรูณะ  ชวลิตธ ารง 10,340,000 1.95 

9 บรษิัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)       9,973,100  1.88 

10 บรษิัท รงัสิต ไอ.ที. จ ากดั 9,127,657 1.72 
 

6.2.2 ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ณ ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด วันที่ 30 ธันวาคม 2568 (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10  
ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

ล าดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 
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6.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนและการจ่ายเงนิลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต ์

6.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

กองทรัสตม์ีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยปีละ 2 ครัง้ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควร ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาการจ่ายประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากกว่า ปีละ 2 ครัง้ได ้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี ภายใน 90 (เกา้สิบ) วันนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครั้ง ทั้งนี ้ ประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมี) 

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรสทุธิที่ที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 

- การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ 

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์ามวงเงินท่ีไดร้ะบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ให้ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

- การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนใน
ล าดบัแรก (ถา้มี) 

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรัสตีจะพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรสัตใ์หเ้หมาะสม ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

- ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีตอ้งชีแ้จง
เหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ 

- ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับ  
ดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสหรือรอบปีบญัชี
ใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 (ศนูยจ์ดุหนึ่งศนูย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้
นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

- ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
นี ้เว้นแต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดม้ีการแก้ไข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการให้
เป็นไปตามนัน้ 
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 (2) ในกรณีที่ กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

6.3.2 ข้อจ ากัดและวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

(1) ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด มีขอ้จ ากัดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เฉพาะในอตัราส่วนที่เกินกว่าหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑด์งักล่าว 
โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังกล่าวจะไดร้บัประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่อยู่ในอตัราที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือในสดัส่วนอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 
ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิในการได้รับ
ประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบคุคลนัน้ โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตข์อง
ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทน ทัง้นี ้เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. 
จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชนต์อบแทนในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้
ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนด
รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อก าหนดสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และอัตราประโยชนต์อบแทนผ่าน
ระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 

 (2.1) ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิด
สมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

 (2.2) ท าการปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
 (2.3) ผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
 (2.4) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเงินโอนเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเป็น
เช็คขีดครอ่มเฉพาะสั่งจ่ายในนามผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามชื่อและที่อยู่ที่ปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

 (4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใชสิ้ทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายคุวามใชสิ้ทธิเรยีกรอ้งตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักลา่วไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจาก
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

6.3.3 ประวัติการจ่ายเงนิปันผลและเงนิลดทุนช าระแล้วของกองทุนรวม FUTUREPF 

 ก่อนที่กองทุนรวม FUTUREPF จะแปลงสภาพเป็น กองทรสัต ์FUTURERT เมื่อวันที่ 1 ตุลาคม 2567 กองทุนรวม 
FUTUREPF มีประวัติการจ่ายเงินปันผลและเงินลดทุนช าระแลว้ใหผู้้ถือหน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 20.87900 บาทต่อหน่วย  
โดยมีรายละเอียดงันี ้
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รายละเอียดการจ่ายเงินปันผล 

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ วันจ่ายเงนิปันผล 
เงนิปันผล 

(บาทต่อหน่วย) 
รวม 

(บาทต่อหน่วย) 

1 - 69 23 พ.ย. 2549 – 31 ธ.ค. 2566 - 19.54934 19.54934 

70 1 ม.ค. 2567 – 31 มี.ค. 2567 14 มิถนุายน 2567 0.13431 

0.54736 71 1 เม.ย. 2567 – 30 มิ.ย. 2567 13 กนัยายน 2567 0.15358 

72 1 ก.ค. 2567 – 31 ส.ค. 2567 10 ตลุาคม 2567 0.25947 
รวม 20.09670 20.09670 

รายละเอียดการจ่ายเงินเฉล่ียคืนจากการลดทนุช าระแลว้ 

คร้ังที ่ วันทีปิ่ดสมุดทะเบียน 
เพื่อสทิธิในการรับเงนิ 

เงนิเฉลี่ยคืนทนุ 
(บาทต่อหน่วย) 

วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนื 
จากการลดทนุช าระแล้ว 

1  31 สิงหาคม 2566 0.1451 14 กนัยายน 2566 

2 28 พฤศจิกายน 2566 0.1505 12 ธันวาคม 2566 

3 7 มีนาคม 2567 0.0600 20 มีนาคม 2567 

4  31 พฤษภาคม 2567 0.2208 14 มิถนุายน 2567 

5  30 สิงหาคม 2567 0.2059 13 กนัยายน 2567 

รวม 0.7823  

 

6.3.4 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์FUTURERT 

 ส าหรับผลการด าเนินการตั้งแต่ วันที่ 1 ตุลาคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต ์FUTURERT มีการจ่ายเงิน
ประโยชนต์อบแทน รายละเอียดดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลประกอบการ 
วันจ่าย 

ประโยชนต์อบแทน 
เงนิประโยชนต์อบแทน 

(บาทต่อหน่วย) 

1 1 ตลุาคม 2567 -  31 ธันวาคม 2567  26 มีนาคม 2568  0.243846 

2 1 มกราคม 2568 - 31 มีนาคม 2568  12 มิถนุายน 2568  0.244665  

3 1 เมษายน 2568 - 30 มิถนุายน 2568  11 กนัยายน 2568  0.279592  

4 1 กรกฎาคม 2568 - 30 กนัยายน 2568 11 ธันวาคม 2568  0.201585  

5 1 ตลุาคม 2568 - 31 ธันวาคม 2568 25 มีนาคม 2569  0.122869  

รวม 1.092557 
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6.3.5 ประวัติการจ่ายเงนิเฉลี่ยคืนจากการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต ์FUTURERT 

ส าหรบัรายละเอียดการจา่ยเงินเฉล่ียคืนจากการลดทนุช าระแลว้ กองทรสัต ์FUTURERT มีรายละเอียด ดงันี ้

 

คร้ังที ่
เงนิเฉลี่ยคืนทนุ วันทีปิ่ดสมุดทะเบียน วันจ่ายเงนิเฉลี่ยคนืทนุจาก

การลดทุนช าระแล้ว 
เหตุในการลดเงนิทุนช าระแล้ว 

(บาทต่อหน่วย) เพื่อสทิธิในการรับเงนิ 

1 0.0982 12 มีนาคม 2568 26 มีนาคม 2568 จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรายการ
ดังกล่าวเป็นรายการค่าใช้จ่ายที่
ไม่ ใช่ เงินสด  และไม่มี เหตุต้อง
น าไปใชใ้นการค านวณก าไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต  ์ดงันัน้
กองทรัสตจ์ึงสามารถด าเนินการ
ลดทนุได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้กองทรสัต ์

2 0.0305 29 พฤษภาคม 2568  12 มิถนุายน 2568 

3 0.0766 27 พฤศจิกายน 2568 11 ธันวาคม 2568 

4 0.1471 11 มีนาคม 2569 25 มีนาคม 2569 

 

6.3.6 รายการเงนิส ารองส าหรับการซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย ์

 ในปี 2569 ผู้จัดการกองทรัสต์จะส ารองเงินส าหรับการซ่อมแซม บ ารุงรักษา หรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์  
เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 261 ลา้นบาท โดยรายการดงักล่าวจะเป็นรายการปรบัปรุงส าหรบัการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้
ส าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามประกาศที่เก่ียวขอ้งของทางส านกังาน ก.ล.ต. 
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ส่วนที ่7 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาประโยชน์ 

7.1 ความเป็นมาและวัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(“กองทรสัต”์ หรือ “กองทรสัต ์FUTURERT”) ไดจ้ัดตัง้ขึน้
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์เมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 2567 โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 
เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณภาพสูง  
ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้รงัสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากดัเพียง โครงการประเภทศนูยก์ารคา้ เช่น อาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้า่เช่าและค่าบรกิาร 
หรือรายได้อื่นใดในท านองเดียวกัน โดยมุ่งหวังที่จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว  
อีกทัง้กองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรัพยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย ์และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ในปี 2567 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรซ์ิตี ้ก่อตั้งขึน้ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ระหว่าง  
บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี เมื่อวนัท่ี 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุวา่ดว้ย
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์  โดยเมื่อวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 
กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ฟิวเจอรพ์ารค์ (กองทุนรวม FUTUREPF)  
ตามที่ไดร้บัอนุมัติจากผูถื้อหน่วยกองทุนรวม FUTUREPF เมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 และด าเนินการเขา้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 7 ตลุาคม พ.ศ. 2567  

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตีเพื่อให้การด าเนินงานของ  
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะ
จัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรัสตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้งจะไม่น าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตอ์อกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2  
โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โดยโครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้
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7.2 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์โดยถือหน่วยทรสัต์
ทัง้สิน้รอ้ยละ 33.33  

แม้ว่าบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ่ และเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีกลไกและมาตรการในการควบคุมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตามที่ระบุใน 
ส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 9.7 โดยค านึงถึงการรกัษาประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

7.3 รายละเอียดสินทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

7.3.1 รายละเอียดทรัพยส์ินหลัก   
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รายละเอียดทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสตรั์บโอนมาจากกองทนุรวม FUTUREPF 

ท าเลทีต่ั้ง โครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต เลขที่  94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย์ อ าเภอธัญบุรี   
จงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก ความสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายอุาคารประมาณ 29 ปี โดยมี
พืน้ท่ีจอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อาคารจอดรถใหม่ 9 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศนูยก์ารคา้ และมีลาน
จอดรถอยู่ในระดบัพืน้ที่ราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 9,000 คนั (รวมที่จอดรถ
ชั่วคราวอีก 1,000 คนั) (รงัสิตพลาซ่า มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

รายละเอียดทรัพยส์นิที ่
กองทรัสต ์FUTURERT 
รับโอนจากกองทนุรวม 
FUTUREPF 

1) สิทธิการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 
56,822.26 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือจนถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  
รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 48,791.00 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการไดร้ับสิทธิคงเหลือ 
จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

3) สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรพัยสิ์นหลัก  
เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรัพย์สินหลักในวันที่  31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย ตั้งแต่   
วนัท่ี 1 มกราคม 2585 –  31 ธันวาคม 2587 

พืน้ทีข่องโครงการและ
พืน้ทีท่ีก่องทรัสตล์งทนุ รายละเอียด 

พืน้ทีท่ัง้หมด 
ของโครงการ (1) 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ี ่
กองทรัสตล์งทนุ(2)   

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่
ทีก่องทรัสต์

ลงทนุ 
1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบ่งเป็น    

- พืน้ท่ีใหเ้ช่า 210,763.86 56,822.26 26.46% 
- พืน้ท่ีส่วนกลาง 60,061.50 48,791.00 86.50% 

- พืน้ทีท่ีก่่อใหเ้กิดรายได ้ 15,233.32 8,709.92 72.47% 

- พืน้ทีท่ีไ่ม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 44,828.18 40,081.08 90.29% 

- พืน้ท่ีส่วนใหบ้รกิาร 76,186.28 - 0% 
2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 7,500 คนั) 

191,761.52 - 0% 

3. พืน้ท่ีลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

9,500.00 - 0% 

รวมพืน้ทีท่ัง้หมด 548,273.16 105,613.26 20.63% 
รวมพืน้ทีท่ีก่่อให้เกิดรายได้ 225,997.18 65,532.18 28.90% 

วันทีรั่บโอนทรัพยส์นิและ
ภาระจากกองทนุรวม 

วนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 
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โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที ่ 
ค่าเช่าอปุกรณ ์และ
ค่าตอบแทนในการให้
สิทธิ ทีมี่ก าหนดช าระ
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 -  
พ.ศ. 2584 ทีก่องทรัสต ์
FUTURERT จะรับโอน
จากกองทนุรวม 
FUTUREPF 
 

-  ตามที่กองทนุรวม FUTUREPF ไดด้  าเนินการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ในปี พ.ศ. 2555 เพื่อขยายระยะเวลา
สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต ออกใช้หรือหา
ประโยชน์ออกไปอีก 15 ปี ส่งผลให้ระยะเวลาสิน้สุดของสัญญาเดิม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2569  
ถูกขยายออกไปจนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584  และลงทุนเพิ่มในพืน้ที่สิทธิการเช่าอาคารโครงการ 
ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ส าหรบัพืน้ท่ีซึ่งไม่ติดสญัญาเซง้กบัรงัสิตพลาซ่า นบัตั้งแต่วนัท่ีลงนามในสญัญา
จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

-  การเขา้ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้มีมลูค่ารวมทัง้สิน้ 1,500 ลา้นบาท ซึ่งช าระเมื่อวนัที่ลงนาม
ในสัญญาเมื่อวันที่  26 ธันวาคม 2555 และตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 ถึงปี พ.ศ. 2584 กองทุนรวม 
FUTUREPF จะตอ้งช าระค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ์ และค่าตอบแทนสิทธิ เป็นรายเดือน โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปนี ้

โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที ่ค่าเช่า
อุปกรณ ์และค่าตอบแทนใน
การให้สทิธิ (ปี 2570 – 2584) 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี 
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนรวม 
ตลอดอายุสัญญา 

(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
ค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าเช่าอปุกรณ ์ ประมาณ 430 ลา้นบาท และ

ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3 ทกุปี 
ประมาณ 7,998 ลา้นบาท 

ค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิ ประมาณ 75.88 ลา้นบาท และ
ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3 ทกุปี 

ประมาณ 1,411 ลา้นบาท 

รวม ประมาณ 505.88 ล้านบาท ประมาณ 9,409 ล้านบาท 

ค่าเช่าและค่าตอบแทน
การให้สทิธิส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที ่
ขยายออกไป 

กรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย 
ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2585 –  31 ธันวาคม 2587) กองทรัสต์จะต้องช าระค่าเช่าพื ้นที่  และ 
ค่าเช่าอุปกรณ์ และค่าตอบแทนการให้สิทธิ ส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไปให้แก่   
รงัสิตพลาซ่า เป็นรายเดือน โดยมีอตัราค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณ ์และ ค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิ 
ในปี 2585 ประมาณ 788 ลา้นบาท ปี 2586 ประมาณ 812 ลา้นบาท และปี 2587 ประมาณ 836 
ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที ่ค่าเช่าอปุกรณ ์และ
ค่าตอบแทนในการให้สทิธิ (ลา้นบาท) 

ปี 2585 ปี 2586 ปี 2587 

ค่าเช่าพืน้ท่ีและคา่เช่าอปุกรณ*์ 670 690 711 
ค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิ* 118 122 125 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนการใหส้ิทธ ิ 788 812 836 
หมายเหต:ุ * ค่าเชา่อปุกรณแ์ละค่าตอบแทนในการใหสิ้ทธิรวมภาษีมลูค่าเพิม่ 

หมายเหต ุ 
(1) พืน้ทีร่วมอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รงัสติ และ อาคารโครงการ สเปลล์ แอท ฟิวเจอร์พาร์ค ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
(2) พืน้ทีท่ีจ่ดทะเบียน ณ กรมทีด่นิ เมือ่วนัที ่30 เมษายน 2562 ภายหลงัไดร้บัคนืจากการต่อเตมิและขยายอาคารโครงการศูนย์การคา้ 
    ฟิวเจอร์พาร์ค จากบริษัท รงัสติพลาซ่า จ ากดั  
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7.3.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท คุชแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามวิธีรายได ้(Income Approach) 
ดว้ยวิธีพิจารณาจากกระแสเงินสดคิดลด (Discounted Cash Flow Analysis) ในการก าหนดมูลค่าทรพัยสิ์น วิธีดังกล่าวเป็นการ
ประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายสิุทธิการเช่าคงเหลือ โดยพิจารณาจากประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีคาดว่าจะสามารถ
สรา้งไดใ้นอนาคต ทัง้นี ้สามารถสรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่าไดด้งันี:้ 

รายละเอียด สิทธกิารเช่าพืน้ทีพ่าณิชยกรรม และพืน้ทีส่ว่นกลางบางส่วน 
ของอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาทีป่ระเมิน รวมระยะเวลาที่ประเมิน 19 ปี นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  จนถึง 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2587  ซึ่งประกอบดว้ย 
- สิทธิการเช่าพืน้ท่ี (บางส่วน) และ สิทธิในการใชพ้ืน้ท่ีส่วนกลาง (บางส่วน) 

ภายในอาคารโครงการศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ค  รัง สิต  จนถึง 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (อายสิุทธิการเช่าคงเหลือ 16 ปี)  

- สิทธิในการขยายระยะเวลาสัญญาเช่าอีก 3 ปี ตัง้แต่ 1 มกราคม 2585 
ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2587   

วันทีป่ระเมิน 31 ธันวาคม 2568 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 4,772,000,000 บาท  
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) พืน้ท่ีเช่าผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย พืน้ท่ี  55,619 ตารางเมตร  
พืน้ที่ส่วนกลางที่ก่อให้เกิดรายได้ (Kiosk/Promotion) พืน้ที่  11,212.28 ตาราง
เมตร 
อา้งอิงตามพืน้ท่ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

อัตราค่าเช่าพืน้ที ่ ประมาณการจากรายไดท้ี่เกดิขึน้จรงิ 
อัตราการปรับค่าเช่า ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ต่อปี หรือ ปรบัขึน้ 10.00% ทกุ ๆ 3 ปี  
อัตราการเช่าพืน้ที ่ รอ้ยละ 90.0 - รอ้ยละ 98.0 
รายได้อื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากส่ือโฆษณา ตูก้ดเงินอตัโนมตัิ ตูข้ายสินคา้ และรายไดอ้ื่น 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ เงินส ารองเพื่อปรบัปรุงและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น (Major Renovation) ในปี 2569  
และ ปี 2570 อ้างอิงตามกรอบงบประมาณที่ก าหนดไว ้จากนั้นประมาณการที่ 
รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

อัตราคดิลด                      รอ้ยละ 10.25 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อเทียบ
กบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าว หรือเหตุการณต์่าง ๆ อาจไม่เป็นไปตามที่
คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นขา้งตน้ตัง้อยู่บนปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจและภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนั ดงันัน้ หากมี
การเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไปจากที่ระบไุวไ้ด  ้

 

7.4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
7.4.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
โดยน าพืน้ท่ีออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธรุกิจตา่งๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนต ์สถานออกก าลงักาย รา้นจ าหน่ายอาหารและเครือ่งดืม่ 
รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถาบนัดา้นการศึกษา และศูนยร์วม
บรกิารต่างๆ โดย บรษิัท รงัสิต พลาซ่า ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะด าเนินการท าสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิ
ใช้พื ้นที่และหาประโยชน์ในรูปแบบที่ เหมาะสม และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์ ทั้งนี ้ ลักษณะของร้านค้า 
ผูเ้ช่า แบ่งตามประเภทผูเ้ช่า ประกอบดว้ย 

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

2) ผู้เช่ารายย่อย (Retail Tenants) รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ต  ่ากว่า 800 ตารางเมตร ไดแ้ก่ รา้นคา้ ท่ีจ าหน่ายสินคา้ และ
บรกิารประเภทต่างๆ อาทิ ดา้นความบนัเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สขุภาพและความงาม เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอร์ และ
โทรศพัทม์ือถือ และบรกิารต่างๆ เป็นตน้ 

3) ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ขนาดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่าเพื่อจัดกิจกรรมทางการตลาด เช่น การจ าหน่ายสินคา้  
การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย การน าเสนอสินคา้และบริการใหม่ๆ และ ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการ เงินอัตโนมัติ (ตู ้ATM)  
เครื่องจ าหน่ายสินคา้หรือเครื่องใหบ้รกิารอตัโนมตัิ อาทิ ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสตม์ีผู้เช่าหลักและผู้เช่ารายย่อย (ไม่นับรวมผู้เช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผู้เช่าพืน้ที่  
ขนาดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่าพื ้นที่ประเภทส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการเงินอัตโนมัติ (ATM)  
ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องจ าหน่ายสินคา้ หรือเครื่องให้บริการอัตโนมัติ เช่น ตู ้เกมสห์ยอดเหรียญ) รวม 436 ราย โดยที่ผู้เช่าหลัก  
ซึ่งหมายถึง รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ท่ีตัง้แต่ 800 ตารางเมตร ขึน้ไป มีจ านวน 2 ราย คิดเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด 
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7.4.2 นโยบายการตลาด และการแข่งขนัจากผู้ประกอบการอื่น 
นโยบายการตลาด 

  

เป้าหมายด้าน
การตลาด 

1. ขบัเคล่ือนการเติบโตของ Traffic และการใชจ้่ายอย่างต่อเนื่อง มุง่เนน้สรา้งฟิวเจอรพ์ารค์ให้
เป็นศนูยก์ารคา้ที่ลกูคา้ “ตัง้ใจมาใชบ้รกิารเป็นประจ า” ผ่านการดงึดดูลกูคา้อย่างสม ่าเสมอ 
การกลบัมาใชบ้รกิารซ า้ และการเพิ่มมลูค่าการใชจ้่าย โดยเชื่อมโยงกิจกรรมทางการตลาดกบั
รา้นคา้ในศนูยอ์ย่างเป็นระบบ 
2. สรา้งความผกูพนัระยะยาวระหว่างศนูยก์ารคา้ ลกูคา้ และรา้นคา้ ยกระดบัความสมัพนัธเ์พื่อ
สรา้งความภกัดี (Loyalty) และการเติบโตอย่างยั่งยืน ทัง้ในมิติของประสบการณ ์ การส่ือสาร 
และภาพลกัษณอ์งคก์รที่มีบทบาทเชิงบวกต่อสงัคม 

การด าเนินการ 1. ออกแบบกิจกรรมส่งเสรมิการตลาดอย่างต่อเนื่อง บรหิารกิจกรรมตลอดทัง้ปีเพื่อสรา้งแรง
ดงึดดู สนบัสนุนยอดขายรา้นคา้ และเพิ่มประสิทธิภาพพืน้ที่ส่วนกลาง โดยใชฐ้านขอ้มลูลกูคา้ 
(Data Analytics) มาวิเคราะหเ์พื่อปรบัปรุงประสบการณผ์ูใ้ชบ้รกิาร 
2. ส่ือสารแบบบูรณาการ (IMC) พฒันาการส่ือสารทัง้ช่องทางออฟไลนแ์ละดิจิทลั เพื่อเพิ่มการ
มองเห็นแบรนด ์(Brand Visibility) และการมีส่วนรว่มผ่านเนือ้หาที่ตรงกลุ่มเป้าหมาย 
3. พฒันาระบบสมาชิก (CRM) มุ่งเนน้การสรา้งสิทธิประโยชนท์ี่แตกต่างเพื่อกระตุน้การกลบัมา
ใชบ้รกิารซ า้ (Repeat Visitation) ผ่านความรว่มมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจ 
4. ขบัเคล่ือนดา้นสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม (ESG) ด าเนินกิจกรรมอย่างเป็นรูปธรรมเพื่อเสรมิสรา้ง
ความเชื่อมั่นและความผกูพนัระหว่างศนูยก์ารคา้ ชมุชน และลกูคา้ 

การแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น 

ปัจจุบนั ภายในรศัมีประมาณ 15 กิโลเมตรจากโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ยงัไม่ปรากฏโครงการคา้ปลีกที่มีขนาดพืน้ที่
และรูปแบบการใหบ้รกิารใกลเ้คียงกนัอยา่งมีนยัส าคญั โดยโครงการคา้ปลีกส่วนใหญ่ในพืน้ท่ีอยู่ในรูปแบบซูเปอรส์โตร ์(Superstore) 
หรือศูนยก์ารคา้เฉพาะทาง รวมถึงศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ซึ่งมีขนาดพืน้ที่และลักษณะการใหบ้ริการแตกต่างจาก
โครงการ  

อย่างไรก็ดี ในอนาคตอาจมีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้มาพัฒนาโครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ในพืน้ที่ โดยมีรายงานเชิง
อตุสาหกรรมเก่ียวกบัการถือครองที่ดนิขนาดใหญ่ของผูป้ระกอบการคา้ปลีกหลายราย ซึ่งภายหลงัการปรบัผงัเมืองรวมมศีกัยภาพ ใน
การพฒันาโครงการพาณิชยกรรมหรือโครงการมิกซย์ูส (Mixed-use) ในอนาคต ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวยงัอยู่ระหว่างการศึกษาและ
เตรียมการพฒันา และยงัไม่มีการประกาศรายละเอียดโครงการอย่างเป็นทางการ  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการมีความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการพืน้ที่  
เชิงพาณิชย ์และมีศักยภาพในการปรับรูปแบบการใชพ้ืน้ที่ให้สอดคลอ้งกับศักยภาพของโครงการและสภาวะการแข่งขันที่อาจ
เปล่ียนแปลงไปในอนาคต จึงเชื่อว่าจะสามารถรกัษาความสามารถในการแข่งขนัและสรา้งผลการด าเนินงานท่ีมั่นคงใหแ้ก่กองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง แมอ้าจมีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้สู่ตลาดในอนาคตก็ตาม 
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7.4.3 รายละเอียดผลการด าเนินงาน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

จ านวนผู้เข้ามาใช้บริการต่อวัน(1) (หน่วย: พนัคน) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉล่ีย(1) (หน่วย: %) 

 

 

สัดส่วนประเภทสัญญาเช่า(2) สัดส่วนอายุสัญญาเช่าเฉลี่ย(2) 

 

 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ แบ่งตามพนืที่
(2)

 สัดส่วนของสัญญาทีจ่ะครบอายุสัญญาในแต่ละปี
(2)

 

  

 
หมายเหต ุ:  

(1) กองทรสัตร์บัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที ่1 ตลุาคม 2567 
(2) พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ 
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ส่วนที ่8 โครงสร้างการจัดการ 

8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

8.1.1 ข้อมูลทั่วไป 
 ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”)  

(BBL Asset Management Company Limited (“BBLAM”)) 

 ใบอนญุาต ไดร้บัความเห็นชอบใหเ้ป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2560 
และ ได้รับความเห็นชอบในการต่ออายุการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
เมื่อวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ ์2565 

 ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท ์ 02-674-6488 

 โทรสาร 02-679-5996 

 เว็บไซต ์ http://www.futurert.com/ 

 อีเมลล ์ futurert@bblam.co.th 

 เวลาท าการ 8.30 น. ถึง 17.00 น. 

 ทนุจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทนุช าระแลว้ 100,000,000 บาท 

 จ านวนหุน้ท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 1,000,000 หุน้ 

 มลูค่าที่ตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 

8.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

8.1.2.1 รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568) 
ล าดับ ชื่อผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ 

(ร้อยละ) 
1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75.00 
2. บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 100,000 10.00 
3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 
4. บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 50,000 5.00 
5. ผูถื้อหุน้อื่น 4 0.00 
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8.1.2.2 โครงสร้างการจัดการ 
โครงสรา้งคณะกรรมการของบลจ.บวัหลวง ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้

 

8.1.2.3 คณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบรษิัท มจี านวนทัง้สิน้ 9 ท่าน ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

ล าดับ ชื่อและสกุล ต าแหน่ง หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
1. นายสตีเฟน แทน ประธานกรรมการ ก าหนดนโยบายของบริษัท ใหค้  าปรกึษา

และใหแ้นวทางปฏิบตัิแก่ฝ่ายจดัการของ
บ ริ ษั ท  ร ว ม ถึ ง ก า ร ต ร ว จ ดู แ ล ก า ร
บริหารงานของบริษัทให้เ ป็นไปตาม
แนวนโยบาย รวมถึงกฎหมายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

 
 

 

2. นายชอง โท กรรมการ 
3. นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 
4. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 
5. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 
6. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ กรรมการ  
7. นางสาวชลธิชา จิตราอาภรณ ์ กรรมการ 
8. นายบรรณรงค ์พิชญากร กรรมการ 
9. นายณฐัพชัร ์เจยีรวงศ ์ กรรมการ 

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของกรรมการและผู้บริหาร 

ผูบ้ริหารสูงสุดของกลุ่มงาน Real Estate and Infrastructure Investment มีประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งในการบริหาร
จัดการกองทรัสตแ์ละกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นเวลากว่า 7 ปี และมีประสบการณ์จากการท างานในธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์โดยตรงอีกประมาณ 10 ปี นอกจากนี ้ยังมีทีมงานสนับสนุนที่มีประสบการณ์ในการจัดการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยร์วมมากกว่า 12 ปี 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม 

 กรรมการผู้มีอ  านาจลงนามของ บลจ.บัวหลวง  ได้แก่  นายชอง โท  นางสาวสุญาณี ภูริ ปัญญวานิช  
นายไพศาล เลิศโกวิทย์ นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแก้ว นายบรรณรงค์ พิชญากร  สองในห้าคนนี ้ลงลายมือชื่อร่วมกัน 
และประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 1) หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการ

ด าเนินกิจการของบรษิัท และ 2) หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี  ้

1) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อตัวบริษัท 

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค ์และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุมของ  

ผูถื้อหุน้ดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั และรกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบที่เป็นธรรมต่อ  

ผูถื้อหุน้ 

(2) ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัท และก ากับควบคุมดูแลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี  

(3) รายงานใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงผลประกอบการของบรษิัท ในท่ีประชมุผูถื้อหุน้ 

(4) ด าเนินการใหม้ีรายงานทางการเงิน การควบคมุและการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิผลและเชื่อถือได  ้

(5) ควบคมุ ดแูล ใหฝ่้ายบรหิารมีการปฏิบตัิต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุฝ่ายอย่างมีจรยิธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 

(6) มีความพรอ้มที่จะใชดุ้ลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณาก าหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน 

การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของ

กรรมการอื่นหรือฝ่ายจัดการ ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกัน 

ของผูถื้อหุน้ทกุราย 

(7) พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่องที่ส  าคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้ 

มีการบรรจไุวใ้นวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

(8) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมที่พ้นจากต าแหน่ง รวมทั้งคัดเลือก  

เสนอแต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

(9) พิจาณาและอนุมตัิเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานที่ส  าคญัของบริษัท เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทน

ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัท การจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัท การคดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทน

ของผูส้อบบญัชีของบรษิัท เป็นตน้  

2) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบต่อกองทรัสต ์

(1) ก าหนดนโยบายที่ส าคญัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ นโยบายการลงทนุ การใหเ้ช่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ 

(2) พิจารณาอนมุตัิแนวทางด าเนินการเพื่อบรหิารความเส่ียงต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้กบักองทรสัต  ์

(3) ดูแลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในที่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของ

กองทรสัต ์



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

33 
 

(4) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญอันจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหลักทรัพย์ 

ของกองทรัสต ์กรรมการจะตอ้งระงับการซือ้ขายหลักทรพัยข์องกองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสม

ก่อนที่ข้อมูลในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลที่ เป็นสาระส าคัญนั้น  

ต่อบคุคลอื่น โดยผูฝ่้าฝืนอาจไดร้บัโทษตามกฎหมาย 

8.1.2.4 คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) 
องคป์ระกอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบรหิารความเส่ียงประกอบดว้ยตวัแทนจากหน่วยงานต่างๆ ดงัต่อไปนี ้
1. กรรมการบรษิัท 1 ราย      ประธาน 
2. หวัหนา้ฝ่ายงาน Risk Management    กรรมการและเลขานกุาร 
3. หวัหนา้ฝ่ายงาน Compliance & Legal   กรรมการ 
4. หวัหนา้ฝ่ายงาน Fund Management   กรรมการ 
5. หวัหนา้ฝ่ายงาน Business Distribution   กรรมการ 
6. หวัหนา้ฝ่ายงาน Operation & Trustee   กรรมการ 

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

 คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง มีหนา้ที่ก าหนดกรอบนโยบายและแนวทางการบรหิารความเส่ียงโดยรวมของบริษัท 
ควบคุมให้ระบบบริหารความเส่ียงของบริษัทมีกลไกด้านการบ่งชี ้  การวัด การควบคุม  และการติดตามความเส่ียง 
ที่มีประสิทธิภาพ รวมทั้งดูแล ติดตามและประเมินผลกระบวนการบริหารความส่ียงของฝ่ายบริหารใหเ้ป็นไปตามนโยบาย  
ที่ก าหนด โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

(1) ก าหนดนโยบายบริหารความเส่ียงโดยรวม ซึ่งตอ้งครอบคลมุถึงความเส่ียงประเภทต่างๆ ที่ส  าคญั ไดแ้ก่ ความเส่ียง
ดา้นเครดิต ความเส่ียงดา้นตลาด ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง และความเส่ียงดา้นปฏิบตัิการ เป็นตน้ 

(2) ก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียงใหส้อดคลอ้งกบักลยทุธ ์โดยใหค้รอบคลมุถึงการควบคุม ติดตาม ประเมินผล
การบรหิารความเส่ียง และดแูลปรมิาณความเส่ียงใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

(3) ควบคุม ติดตาม ประเมินผลการบริหารความเส่ียง  และทบทวนแนวทางการบริหารความเส่ียง  รวมถึงก าหนด
มาตรการการควบคมุความเส่ียง และระดบัความเส่ียงที่ยอมรบัได ้ 

(4) ทบทวนความเพียงพอของนโยบายและระบบบริหารความเส่ียงโดยรวมถึงความมีประสิทธิผลของระบบและ  
การปฏิบตัิตามนโยบายที่ก าหนด 

(5) รายงานผลการปฏิบัติงานต่อคณะกรรมการบริษัทอย่างสม ่าเสมอ เพื่อให้เกิดการปรับปรุงแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกับ
นโยบายและหลกัเกณฑก์ารบรหิารความเส่ียงที่ก าหนด 
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8.1.2.5 คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

องคป์ระกอบของคณะกรรมการตรวจสอบ  

คณะกรรมการตรวจสอบประกอบดว้ยกรรมการท่ีไม่ไดร้บัผิดชอบการบรหิารงานประจ าวนัอย่างนอ้ย 2 ท่าน  

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

1) รายงานทางการเงิน  

(1) สอบทานใหม้ีรายงานทางการเงินอย่างเพียงพอ ถกูตอ้ง เชื่อถือไดแ้ละเป็นไปตามหลกัการบญัชีที่รบัรองทั่วไป  

(2) สอบทานกับผูส้อบบัญชีถึงประเด็นส าคัญ ๆ อันอาจกระทบต่อความเชื่อถือไดข้องรายงานทางการเงินที่มี
สาระส าคญั  

(3) สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการเก่ียวโยงหรือ รายการที่อาจมีความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนใ์หม้ีความถกูตอ้งและครบถว้น 

2) การควบคมุภายใน 

(1) สอบทานและประเมินประสิทธิภาพของระบบการควบคมุภายใน รวมถึงการควบคมุภายในส าหรบัการจดัท า
รายงานทางการเงิน  

(2) สอบทานเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าขอ้เสนอแนะเก่ียวกับการควบคุมภายในที่ผูต้รวจสอบภายใน และผูส้อบบัญชี
เสนอนัน้ฝ่ายบรหิารไดน้ าไปปรบัปรุงแกไ้ขแลว้ 

3) การตรวจสอบภายใน 

(1) สอบทานและอนุมัติกฎบัตรฝ่ายตรวจสอบภายในและแผนงานตรวจสอบประจ าปี ตลอดจนบุคลากรและ
ทรพัยากรที่จ  าเป็นในการปฏิบตัิงาน 

(2) สอบทานกิจกรรมและการปฏิบตัิงานของฝ่ายตรวจสอบภายในเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าปฏิบตัิงานไดอ้ย่างเป็นอิสระ
และเป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด 

(3) ใหค้วามเห็นชอบในการแต่งตัง้ ถอดถอน โยกยา้ย หรือเลิกจา้ง และพิจารณาความดีความชอบของผูบ้ริหาร
สงูสดุฝ่ายตรวจสอบ  

4) การปฏิบตัิตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 

(1) รบัทราบประเด็นเก่ียวกับการปฏิบตัิตามกฎเกณฑ ์ของหน่วยงานในองคก์รตามการตรวจของฝ่ายก ากับการ
ปฏิบตัิงาน 

(2) สอบทาน และติดตามผลการแกไ้ขขอ้บกพรอ่งที่ตรวจพบโดยองคก์รที่มีหนา้ที่ในการก ากบัดแูลบรษิัท  

5) การบรหิารความเส่ียง 

(1) รบัทราบใหบ้รษิัทมีมาตรการและระบบบรหิารความเส่ียง และนโยบายการประเมินและการบรหิารความเส่ียง
ที่เหมาะสม 

6) ความรบัผิดชอบอ่ืน ๆ 

(1) ปฏิบตัิงานอื่นตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 
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(2) สอบทานและประเมินกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบอย่างสม ่าเสมอ และน าเสนอขออนุมัติจาก
คณะกรรมการบรษิัทเมื่อมีการแกไ้ข 

(3) ตรวจสอบขอ้เท็จจริงเบือ้งตน้ เมื่อไดร้บัแจง้พฤติการอนัควรสงสยัจากผูส้อบบญัชีเก่ียวกับการทุจริต หรือฝ่า

ฝืนกฎหมายที่ เก่ียวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการและผู้บริหาร ตามมาตรา 89/25 ของ พรบ.

หลกัทรพัย ์และแจง้ผลใหผู้ส้อบบญัชีและส านกังาน ก.ล.ต. ทราบภายในเวลาที่กฎหมายก าหนด  

8.1.2.6 คณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee: REIC) 

คณะกรรมการบริษัทแต่งตัง้คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัย ์ (Real Estate Investment Committee: 
REIC) เพื่อท าหน้าที่พิจารณาอนุมัตินโยบายและกลยุทธ์การลงทุน พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพยสิ์น และการบริหาร
จดัการกองทรสัตใ์นเรื่องที่มีนยัส าคญั รวมถึงก ากบัดแูลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามนโยบายที่ตัง้ไว้ 

ปัจจุบันคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒิในดา้นต่าง ๆ โดยประกอบดว้ย
กรรมการจ านวนอย่างนอ้ย 3 ท่าน แต่ไม่เกิน 5 ท่าน ดงันี ้ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายงาน Real Estate & 
Infrastructure Investment และกรรมการโดยการแต่งตัง้ อีกอย่างน้อย 1 ท่าน แต่ไม่เกิน 3 ท่าน ทั้งนี ้คณะกรรมการชุดนี ้ 
ตอ้งประกอบดว้ย กรรมการบรษิัท ไม่นอ้ยกว่า 1 ท่าน  

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัยม์ีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือ
ตามที่เห็นสมควร หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) จะเป็นผู้ด  าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่เป็น
เลขาธิการในการประชุม ในการประชุมตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการจึงจะครบองค์
ประชุม การวินิจฉัยชี ้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก ทั้งนี ้ กรรมการที่มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแ ย้งทาง
ผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้รว่มในการพิจารณาหรือลงมติในเรื่องนัน้ ๆ   

บทบาท หน้าที ่และความรับผิดชอบ 

 ขอบเขตหนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณาและอนุมัติ การบริหารจัดการกองทรสัตใ์นเรื่องที่มีนัยส าคัญ อันไดแ้ก่ รายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นและรายการที่เก่ียวขอ้ง แผนงานและงบประมาณประจ าปี การจ่ายประโยชนต์อบแทน การจ่ายเงินลดทนุ 
การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชี การกูย้ืมเงิน การออกหุน้กู ้และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทหรือบุคคลที่เก่ียว
โยงกนักบับรษิัท 

2) ก ากบัดแูลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกรอบนโยบายที่ตัง้ไว้ 

3) ใหค้  าปรกึษา ค าแนะน า หรือขอ้เสนอแนะ เก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต  ์

8.1.3 การบริหารจัดการ 

บลจ.บัวหลวง มีจ านวน 11 ฝ่ายงานที่ปฏิบัติหนา้ที่ในการสนับสนุนงานที่เก่ียวขอ้งกับการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์  
โดยมีขอบเขตและหนา้ที่ความรบัผิดชอบซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

(1) ฝ่ายงาน Real Estate and Infrastructure Investment 

มีหัวหน้าฝ่ายงาน Head of Real Estate and Infrastructure Investment เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของ 

แต่ละหน่วยงานใหเ้ป็นไปตามนโยบายการปฏิบตัิงานท่ีก าหนดไว ้ซึ่งประกอบดว้ย 4 หน่วยงาน คือ   
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1) หน่วยงาน Infrastructure Fund 

2) หน่วยงาน Property Fund 

3) หน่วยงาน Technical Asset Inspection 

4) หน่วยงาน Real Estate Investment Trust (REIT) ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีท าหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

(2) ฝ่ายงาน Compliance & Legal 

มีหนา้ที่ก ากับดูแลการปฏิบัติงานที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวข้อง 

รวมถึงสนบัสนนุงานท่ีเก่ียวขอ้งดา้นกฎหมาย 

(3) ฝ่ายงาน Operation & Trustee 

มีหน้าที่จัดท าและจัดเตรียมงานที่ เ ก่ียวข้องกับการจัดท างบการเงินของกองทรัสต์ และ การค านวณ NAV  
ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชี กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

(4) ฝ่ายงาน Risk Management 

มีหน้าที่บริหารความเส่ียง น าเสนอนโยบายการบริหารความเส่ียงให้คณะกรรมการบริหารความเส่ียงและ

คณะกรรมการบรษิัทฯ พิจารณาอนมุตัิ น ากรอบการบรหิารความเส่ียงไปใชเ้ป็นพืน้ฐานแนวทางในการประเมินความ

เส่ียง และถ่ายทอดใหผู้บ้รหิารและพนกังานไดร้บัทราบ 

(5) ฝ่ายงาน Internal Audit 

มีหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิงานดา้นต่าง  ๆ 

ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(6) ฝ่ายงาน CEO Office 

มีหนา้ที่จดัท าและจดัเตรียมงานท่ีเก่ียวขอ้งกบังบการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(7) ฝ่ายงาน HR Strategy & Service Support  

มีหนา้ที่รว่มวางแผน ประสานงาน และด าเนินการงานดา้นทรพัยากรบคุคล เพื่อสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

(8) ฝ่ายงาน Enterprise Information Technology  

มีหน้าที่สนับสนุนระบบงานเทคโนโลยีสารสนเทศ ตลอดจนแก้ไขปัญหาที่เกิดจากเครื่องคอมพิวเตอร ์อุปกรณ์

โปรแกรม เครือข่าย และป้องกนัการโจมตีทางไซเบอร ์

(9) ฝ่ายงาน Business Distribution  

มีหน้าที่สนับสนุนดา้นการตอบค าถาม และ/หรือ ให้ข้อมูลแก่ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผ่านระบบ Client Relationship 
Management  

(10) ฝ่ายงาน Fund Management  
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มีหนา้ที่สนบัสนนุดา้นการบรหิารสภาพคล่องของกองทรสัต ์

(11) ฝ่ายงาน Product Management  

มีหนา้ที่รว่มวางแผน จดัเตรียม งานโฆษณาประชาสมัพนัธท์ี่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์เช่น งานประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

และงานโฆษณาประชาสมัพนัธอ์ื่น ๆ เป็นตน้ 

รายละเอียดบุคลากรและผูร้บัผิดชอบในการบริหารจัดการกองทรสัตข์องหน่วยงานต่าง  ๆ ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ 
มีรายละเอียดดงันี ้

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายงาน Real Estate & 
Infrastructure Investment  

14 นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและอสงัหารมิทรพัย ์15 ปี 

ฝ่ายงาน Compliance & Legal   8 นางรจิตพร มนะเวส รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้นก ากบั
การปฏิบตัิงานและกฏหมาย 24 ปี 

ฝ่ายงาน Operation & Trustee 30 นายวินยั  หิรณัยภิ์ญโญภาศ กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 38 ปี 

ฝ่ายงาน Risk Management 7 นายพีร ์ ยงวณิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 34 ปี 

ฝ่ายงาน Internal Audit 3 นางสาวสิรมิา  ประภาพานิชย ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น 
การตรวจสอบภายใน 33 ปี 

ฝ่ายงาน CEO Office 9 นายครรชิด  พิสทุธิชินวงศ ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 24 ปี 

ฝ่ายงาน HR Strategy & 
Service Support 

18 นางอบุลรตัน ์ บษุยะกนิษฐ์ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานบรหิาร
ทรพัยากรบคุคลและบลจ. 41 ปี 

ฝ่ายงาน Enterprise 
Information Technology 

13 นายชาญสิทธ์ิ  สิรธินาโชติ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างาน 
ดา้นไอที 15 ปี 

ฝ่ายงาน Business Distribution 50 นายบรรณรงค ์พิชญากร ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 28 ปี 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

38 
 

หน่วยงาน จ านวน
บุคลากร 

ผู้รับผิดชอบหลกั คุณสมบัติและประสบการณ ์

ฝ่ายงาน Fund Management 46 นายธนาวฒุิ  พรโรจนางกรู กรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 20 ปี 

ฝ่ายงาน Product 
Management 

21 นางสาววิภารตัน ์ เสรจ็กิจ รองกรรมการผูจ้ดัการ 
ประสบการณก์ารท างานดา้น
การเงินและบลจ. 33 ปี 

 
หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

 บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการกองทรัสต์ 
ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมทั้งควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
(Property Manager) โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ ในการด าเนินการใด  ๆ ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ 
ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้ 

1.) หน้าทีโ่ดยทั่วไป 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หรือตามที่กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้ง
กบัการดแูลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2)  ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในเรื่องต่าง ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึ่งรวมถึง 

(1) ดูแลจัดการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระ
ผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นี ้ภายใน
ขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้ะบไุว ้ 

(2) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงขอ้มลูตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์
และขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(3) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย
ขอ้มลูเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อมีเหตุผลอนัสมควรและไม่กระทบต่อการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หากทรสัตีจะตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามร่วมมือและน าส่งขอ้มลูและ
เอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ทรสัตีรอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตี
สามารถตรวจสอบให้มั่นใจได้ว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดของ  
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) จัดท าและจัดส่งขอ้มูลเอกสารต่าง ๆ พรอ้มทั้งรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มูลและเอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวกับ  
การจัดโครงสรา้งรายไดข้องกองทรัสต ์วิธีการให้เช่าการจัดหาและการจัดเก็บรายได ้ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่
สามารถเรียกเก็บจากกองทรสัต ์สญัญาที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัตก์บับรษิัทหรือบคุคลต่าง ๆ 
นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องประสานงานและท าข้อตกลง เก่ียวกับลักษณะของข้อมูล  
เอกสารหลกัฐานประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทัง้ความถ่ีและระยะเวลาที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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ตอ้งน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(5) ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตป์ระสงคจ์ะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนก ากบั ควบคมุ ดแูล 
และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นด าเนินการแทนนัน้จะตอ้ง
ไม่มีสาระท่ีขดัหรือแยง้กบัประกาศ สช. 29/2555 รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นอย่างมีนยัส าคญั 

(6) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า
การจ าหน่าย จ่าย โอน อสงัหาริมทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อกองทรสัต ์
เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย และเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการประเมินความพรอ้มของตนเองในการบริหารการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี รวมถึงการวิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบ
ทาน (การท า Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการ
ล ง ทุ น ใ น อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ นั้ น  ๆ  พ ร้ อ ม ทั้ ง จั ด ใ ห้ มี แ น ว ท า ง ก า ร บ ริ ห า ร ค ว า ม เ ส่ี ย ง ด้ ว ย  
ทั้งนี ้ ความเส่ียงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง ความเส่ียงที่ เ ก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง
อสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และการไม่สามารถจดัหาประโยชน์
จากอสังหาริมทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหรือ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติม ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรสัตเ์พื่อลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วันนับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสตแ์ลว้เสร็จ ส าหรับในกรณีที่เป็นการเสนอขาย
หน่วยทรสัตค์รัง้แรกและยงัไม่ไดจ้ดัตัง้กองทรสัต ์หรือนับแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่เป็น
การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุของภายหลงัการจดัตัง้กองทรสัตแ์ลว้ 

(7) จดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยอาจเป็นผูร้บัมอบฉันทะ (Proxy) 
จากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใชสิ้ทธิในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เฉพาะในวาระการประชมุที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไม่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี ้ในวาระการประชุมที่ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนน์ัน้ ทรสัตีอาจเป็นผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(8) การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใชค้วามรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจ
ขดัแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถรองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์  าเนินไปในลกัษณะที่
เป็นธรรม ไม่เป็นการเอาเปรียบกองทรสัต ์และเป็นไปตามประกาศ สช. 29/2555 และประกาศ กร. 14/2555 
 

2.) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

1) เพื่อใหก้ารดแูลจดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ตลอดจน
เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้เป็น
การรักษาผลประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดให้มีระบบงานที่มี
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คุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบตัิงานที่มีประสิทธิภาพ และสามารถรองรบังานในความรบัผิดชอบได้
อย่างครบถว้น โดยอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) การก าหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต ์การจัดโครงสรา้งเงินทุนของกองทรัสต ์การตัดสินใจลงทุน ใน
อสังหาริมทรพัย ์การพิจารณาคดัเลือกการลงทุน และการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชนจ์าก
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการลงทุนตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกบั
นโยบายการลงทนุตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด ตลอดจนเพื่อ
รกัษาประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่ เ ก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมาย  
เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และเพื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง และเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต์
และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดี
ที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้ 

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ  และเพื่อให้
เป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(5) การก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้การตรวจสอบดูแลผูร้บั
มอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่สัญญาก่อตัง้ทรัสต ์ สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด  

(6) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เ ป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back Office)  

(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน 

(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ  

(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ 2 นี ้

2) การจดัใหม้ีระบบงานท่ีกล่าวมาขา้งตน้ทัง้หมดนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการใน
เรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไป
อย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
 
(1) การมอบหมายตอ้งไม่มีลกัษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(2) มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รบัด าเนินการไม่สามารถด าเนินการ

ต่อไปได ้
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(3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัตต์อ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถ
ด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการตามขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานตามขอ้ 1) (1) (1) 
(2) (3) และ (9) 

3) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้
ผู้จัดการกองทรัสต ์ตลอดจนแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละหนังสือชีช้วนการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และดูแลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้หากทรสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรัสตไ์ดเ้ข้าท า
สัญญาใด ๆ กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้เงินที่ทรสัตีในฐานะทรัสตีของกองทรัสตเ์ขา้ท ากับผู้ให้กู ้เป็นตน้ )  
ซึ่งสญัญาดงักล่าวก าหนดใหท้รสัตีในฐานะทรสัตีของกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าวซึ่งอาจส่งผล
ต่อการด าเนินงานในการบริหารจัดการกองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัต ์ใหท้รสัตีแจง้ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตาม
สญัญาที่กองทรสัตม์ีความผูกพนักับบุคคลภายนอกและอาจส่งผลต่อการด าเนินงานในการบริหารจดัการกองทรสัต์
ของผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบ เมื่อผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดร้บัหนังสือดังกล่าวจากทรสัตีแลว้  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขตามที่ทรัสตีก าหนดไว้ในหนังสือนั้น ทั้งนี ้ เพื่อมิให้
กองทรสัตก์ระท าผิดสญัญาใด ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ท าไว ้

4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทนุดว้ยความ
รอบคอบและระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูลรวมทั้งเอกสาร หลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก  
การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย  
ทั้งนี ้การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนตามสัญญาข้อนี ้นั้น  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่ง
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยใหย้ึดถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่า
ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต ์และตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการ
กองทรสัต ์

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่าง ๆ ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงนิและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์อง
กองทรสัตอ์ย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น  

(1) ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกับข้อผกูพนั
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วน 

(2) ดูแลจัดการกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการลงทุน การกูย้ืมเงินและก่อภาระ
ผูกพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์การเขา้ท าสญัญา และการด าเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรสัต ์ทัง้นีภ้ายใน
ขอบเขต หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไขเท่าที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
และหนงัสือชีช้วนไดร้ะบไุว ้

(3) ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวตัถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์และเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต ์หนังสือชี ้ชวน หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 
49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใด ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะ
ประกาศก าหนด 
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(4) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

(5) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

(6) จัดให้มีการประกันภัยตลอดเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลักเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิด
ขึน้กับทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์ซึ่งอย่างน้อยต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับ
อสังหาริมทรัพย์ การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และการประกันภัย
ส าหรบัความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากทรพัยสิ์นหลกัหรือจากการด าเนินการใน
ทรพัยสิ์นหลกั ในวงเงินท่ีทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสม โดยระบใุหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นการ
ประกนัภยัดงักล่าว (เวน้แต่ในกรณีการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทนุ
เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
เพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุมีการประกนัภยัในวงเงินท่ีเหมาะสม และหากกองทรสัตม์ิไดเ้ป็น
ผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยในการประกันภัยดังกล่าว เนื่องจากเหตุใด ๆ เช่น การเข้าเป็นผู้รบั
ผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกนัภยัดงักล่าวขดักบัขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
เพื่อใหม้ั่นใจว่ามีมาตรการหรือกลไกที่เหมาะสมเพียงพอในการน าเงินค่าสินไหมทดแทนมาสรา้งทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุขึน้ใหม่เพื่อใหห้าประโยชนไ์ดต้่อไป และ/หรือ ชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตส์ าหรบัการขาดประโยชน์
ในการครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

(7) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

(8) ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งที่ใชบ้งัคบักับอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ด้
ลงทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทุนนั้น ไม่ถูกน าไปใชใ้น
การประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตลอดจนไม่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มี
เหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสัญญา
เช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(9) จดัการและบริหารพืน้ท่ีส าหรบัใหบ้ริการและพืน้ที่ใหเ้ช่า เช่น ควบคุมดูแลใหม้ีการใชบ้ริการพืน้ที่ในอตัราการ
เช่าที่สูงและเหมาะสมตามสภาวะตลาด และดูแลการปล่อยเช่าใหม้ีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง หรือมี
อตัราพืน้ที่ว่างต ่า เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าเก่ียวกับสญัญาเช่า ทบทวนอตัราค่าเช่า บอกเลิกหรือต่ออายุสญัญา
เช่าส าหรับการเช่าระยะยาว เป็นต้น ทั้งนี ้ จะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญากู้ยืมที่กองทรัสตเ์ป็น
คู่สญัญา (ถา้มี) และไม่เป็นการตดัสิทธิทรสัตีในการเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กบักองทรสัตห์ากปรากฏว่า
ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการเข้าท าสัญญาเช่าดังกล่าวโดยไม่เป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญากู้ยืมที่
กองทรสัตเ์ป็นคู่สญัญา 

(10) ประเมินผลการปล่อยเช่าและการใหบ้รกิารในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการใหบ้รกิาร และ
จดัท าสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้ริการใหเ้หมาะสม และประเมินผลความถูกตอ้ง การติดตามเรียกเก็บรายได ้ 
ค่าเช่า ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บ
เงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู)  

(11) จัดใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารส่ิงปลูกสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทุน เช่น ระบบแจง้เตือนไฟ
ไหม ้ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 
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(12) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสร้างที่
กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

6) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิในอสังหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์
ลงทุนโดยถูกต้อง รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท าโดยถูกต้องตามกฎหมาย  
และมีผลผกูพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

7) ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของ
กองทรัสต์และบริษัทที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์งบการเงินและ
เอกสารประกอบการบนัทึกบัญชีของกองทรสัตแ์ละบริษัทที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และการปฏิบัติตามกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้งที่มีผลใชบ้ังคบักับกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นที่ลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวให้
ถูกตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปีนบัแต่วนัที่มี การจดัท าเอกสารหรือ
ขอ้มลูดงักล่าว 

8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท าและเผยแพรง่บการเงิน รายงานประจ าปี และขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัต ์ใหถู้กตอ้ง
ครบถว้นและเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมทัง้กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งมีหน้าที่เก่ียวข้องในการจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ตอ้งรับผิดชอบร่วมกันในเนือ้หาข้อมูลที่
ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป  โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่า 
ข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี ้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศส่ิงตีพิมพ ์หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใดไดร้บัการตรวจสอบว่า  มีความถูกตอ้ง 
ครบถ้วน เป็นปัจจุบัน ไม่ขาดข้อมูลที่ควรตอ้งแจ้งให้ทราบ หรือไม่มีข้อความที่อาจท าให้ส าคัญผิดเก่ียวกับการ
ด าเนินงานหรือฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ และไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอต่อการตดัสินใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไป
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอ ก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียง
ในการอนุมตัิเรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนั้นล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รวมถึงกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือแนวทาง
ปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือองคก์รก ากบัดแูลอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

11) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
กล่าวคือไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ซึ่งหมายถึง ก าไรสทุธิที่หกั
ดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้
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(1) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ามแผนท่ีก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(2) การช าระหนีเ้งินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไว้ในแบบแสดง
รายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ 

(3) การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตช์นิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืน
เงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

นอกจากนี ้ ให้รวมถึ ง เงื่ อนไขเพิ่ม เติมตามที่ ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยจะจ่ายภายใน 90  
(เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่
กรณี แต่อย่างไรก็ดี  ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

12) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่เก็บรกัษาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึง
เอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ และตน้ฉบบัใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่าง ๆ เป็นระยะเวลาอย่าง
น้อย 5 (ห้า) ปี นับตั้งแต่วันที่มีการจัดท าเอกสารกล่าวให้อยู่ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพรอ้มให้ทรัสตี
ตรวจสอบ 

13) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัท า และ/หรือ จดัส่งและรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิาร
จัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ 
ส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงขอ้มลูเก่ียวกบัการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) รายงานประเมิน
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์

14) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นของกองทรัสตส์ูญหาย ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อติดตามเอาคืนซึ่ง
ทรพัยสิ์นดงักล่าวใหก้ลบัมาอยู่ในความครอบครองของกองทรสัตด์งัเดิม 

15) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตรวจตราและด าเนินการใด ๆ ตามสมควรเพื่อใหส้ัดส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์
เป็นไปตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกูแ้ละสอดคลอ้งกับหลักเกณฑต์ามที่ประกาศ ทจ. 49/2555 หรือกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

16) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงัต่อไปนี  ้

(1) จดัเตรียมแผนเรื่องการกูย้ืมเงินระยะยาวเพื่อใชใ้นการช าระหนีเ้งินกูเ้ดิม (Refinancing) ก่อนที่หนีเ้งินกูต้าม
สญัญาเงินกูร้ะยะยาวที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่จะถึงก าหนดช าระอย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ปี 

(2) จดัเตรียมแผนเรื่องการทบทวนวงเงินหมนุเวียนระยะสัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการในกิจการ (Working Capital) 
ในตลาดเงิน เพื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสญัญาเงินกูว้งเงินหมนุเวียนระยะสัน้เพื่อใชใ้นการด าเนินการใน
กิจการ (Working Capital) ที่ยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ 

โดยการกูย้ืมเงินนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีการน าเสนอต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไปโดยให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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17) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่ เ ก่ียวข้องเก่ียวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามที่ไดร้บัการรอ้งขอจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

18) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการเปล่ียนแปลง ฟ้ืนฟ ูและดดัแปลงทรพัยสิ์นหลกั ตามความจ าเป็นและสมควรเทา่ที่
ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง รวมทั้งสัญญาจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัต ์โดยจะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ 

19) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์ 
จากทรพัยสิ์นหลกั รวมตลอดถึงการบรหิารจดัการในกรณีเกิดเหตุฉกุเฉิน การซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยต์ามที่จ าเป็น 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบล่วงหนา้ในกรณีที่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ 

20) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่บริหารและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจากทรพัยสิ์นหลัก 
รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารบริหารทรพัยสิ์นอื่น ๆ ของกองทรสัตน์อกจากทรพัยสิ์นหลกัเป็นไป
ตามแผนการด าเนินงานประจ าปี สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่
เก่ียวขอ้ง 

21) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใด ๆ  รว่มกบัทรสัตี เพื่อท าใหท้รสัตีไดม้าซึ่งใบอนญุาต หนงัสืออนญุาต หนงัสือ
ผ่อนผนั และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั 

22) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีในการตรวจตรา
ทรพัยสิ์นหลกั ภายในวนัและเวลาท าการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ใหข้อ้มลู ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสาร
ใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ตามที่ทรสัตีรอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

23) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่อ  านวยความสะดวกใหก้ับบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือบุคคลที่ไดร้บั
มอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวในการส ารวจทรพัยสิ์นหลกัเพื่อการประเมินค่า รวมทัง้ใหข้อ้มลู 
ถอ้ยค า และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ตามบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น
รอ้งขอในกรณีที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

24) ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสตอ์ัน
เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ ไดค้รอบครองไวใ้นนามของกองทรสัต ์รวมทัง้เอกสารหลกัฐาน
ทางการบญัชีที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับกองทรสัตเ์พื่อใหท้รสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ 
ผู้สอบบัญชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวันและเวลาท าการของผู้จัดการกองทรัสต ์และหากไดร้ับการร้องขอ
จากทรสัตีหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการส่งมอบ
บรรดาเอกสารใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกบักองทรสัตต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอใหแ้ก่ทรสัตี และ/หรือ ผูส้อบบญัชี 
(แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนบัแต่วนัที่ไดท้ราบถึงหรือควรทราบถึงการรอ้งขอดงักล่าว เวน้แต่จะมี
เหตอุนัสมควรหรือคู่สญัญาตกลงเป็นอย่างอื่น 

25) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่แจง้ใหท้รสัตีทราบภายในระยะเวลาอนัสมควรถึงความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นหลกั 
รวมถึงอุปกรณแ์ละส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ  หรือเมื่อเกิดเหตุการณใ์ด  ๆ  ที่จะท าใหมู้ลค่าของทรพัยสิ์นหลกั
ลดลงอย่างมีนยัส าคญั 

26) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการอื่นใดตามที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาเห็นว่าจ าเป็นและสมควร เพื่อใหท้รพัยสิ์น
หลักอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มในการจัดหาผลประโยชน ์หรือเป็นไปตามเจตนารมณข์องสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
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กองทรสัตท์ุกประการ รวมทั้งใหค้  าแนะน าเก่ียวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะจ าหน่าย หรือโอน
สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นหลกั 

27) นอกเหนือจากการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์บัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะให้บุคคลอื่นรับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตน
นอกเหนือจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบุ้คคลอื่นบริหารทรพัยสิ์นอื่นนอกจากทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั ตลอดจนการก ากบัและ 
 

3.) หน้าทีใ่นการท าสัญญาในการจัดหาผลประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

1) การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท าไดโ้ดยการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง
อสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ ซึ่งตอ้งมีมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย
ทัง้หมดรวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) 

2) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการควบคุม ดูแล รวมทั้งสรา้งมาตรการในการควบคุม ดูแล และด าเนินการใด ๆ ท่ี
จ าเป็นและเหมาะสมในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อใหผู้เ้ช่า ผูเ้ช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ บุคคลภายนอกที่เก่ียวขอ้ง
กับการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกั ปฏิบตัิตามหนา้ที่ เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ตกลงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า สญัญา
เช่าช่วง (ถา้มี) และ/หรือ สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ์ขอ้บงัคบั หรือขอ้ก าหนดอื่น
ใดของทรพัยสิ์นหลกั หรือนโยบายที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกั 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ในการจดัท าสญัญาเช่าพืน้ที่ สญัญาบริการ สญัญาว่าจา้งกับผูใ้หบ้ริการภายนอก และ
สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกั (ถา้มี) 

4.) การให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รับด าเนินการในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์

 ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) รบัด าเนินการในงานที่อยู่ใน
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์้วยความรอบคอบ
ระมัดระวัง เพื่อให้ไดผู้้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่มีคุณสมบัติ ความรู ้ความสามารถ และประสบการณใ์นการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ตลอดจนจดัท าสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งและไม่ขดักับสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์รวมทัง้ควบคมุดแูล ก ากบั และตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหก้ารปฏิบตัิหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยตอ้งด าเ นินการอย่างน้อย
ดงัต่อไปนี ้

1) การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 การมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ เช่น 
ดูแลดา้นการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวนัที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการ
ด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นเรื่องต่าง ๆ 
เช่น ความสามารถในการจัดหาผูเ้ช่า การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบริหาร
จดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ชบ้ริการ ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้
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และควบคุมการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม เป็นตน้ อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไป
ตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งตอ้งก าหนดตามระดับ
ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้และ  
ลดค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือกฎหมายและ
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดใหม้ีระบบในการติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดย
สม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบการควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท าให้
ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุภายในไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบญัชี
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระหว่างการสอบ
บัญชี และให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสตท์ราบเป็นตน้   
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ตอ้งรบัผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคมุ ท าใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่
ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม อนึ่ง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
ให้แก่ผู้เช่ารายเดียวโดยกองทรสัตไ์ดร้ับค่าตอบแทนทั้งหมดหรือบางส่วนในรูปส่วนแบ่งก าไร (Profit Sharing) 
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวนี ้   
ในลกัษณะเดียวกนักบัการมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์า้งตน้ดว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่า
รายเดียวนีจ้ะสามารถจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดค้รบถว้นตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและไม่มีการรั่วไหลของ
รายได ้อนัอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

(6) ในกรณีที่ทรัสตีพบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์หรือกระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่
ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตีอาจแจง้ใหผู้้จดัการกองทรสัตท์ราบเป็นหนังสือถึงเหตุการณ์
ดังกล่าวเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่  
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

2) การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ก ากับดูแลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สุดของ  
ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุโดยทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ควบคุมดแูลและบริหารรายรบัรายจ่ายของ
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กองทรสัตเ์พื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ซึ่งมาตรการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมีส่วนร่วมในการจดัท าหรือเป็นผูพ้ิจารณาอนุมตัิการจดัท าแผนงบประมาณประจ าปีของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่ายที่เกดิขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแตล่ะเดือน เพื่อ
หลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ ก าหนดเป้าหมายการจัดหารายได้รายเดือนและรายปี รวมทั้งติดตาม
ควบคุมดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของกองทรสัตเ์ป็นไปตามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้โดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากทรสัตี 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยทุธท์างธรุกิจ แผนการตลาดและส่งเสรมิการจ าหน่าย 
รวมถึงแผนการด าเนินการดา้นต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเพิ่มการจดัหารายได ้
และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายไดค้่าเช่า รวมถึงประสานงาน ติดตามและควบคุมให้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการในดา้นต่าง ๆ ใหเ้ป็นไปตามกลยทุธแ์ละแผนงานท่ีไดก้ าหนดไว้ 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ และวางแผนการ
จดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ซึ่งจดัท าโดยผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อจ ากดั
และควบคมุความเส่ียงหรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณา ทบทวน การก าหนดนโยบายค่าเช่าของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหอ้ตัราค่า
เช่าเป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดการใหเ้ช่าและใหบ้ริการในขณะนั้น รวมทั้งตอ้งก ากับดูแลและ
ติดตามใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายดงักล่าว และตอ้งก ากับดูแลและติดตามให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าที่เก่ียวกบัการค านวณและการช าระค่าเช่า 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเขา้ไปตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์
หรืออาคารท่ีกองทรสัตล์งทนุ เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน เพื่อใหม้ั่นใจได้
ว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่สญูเปล่าและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(6) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้างของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบริการที่คุม้ค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจาก
กองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และอยู่ภายใตก้รอบของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุน และ
มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งประเมิน ติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่าเช่าครบถว้น 

(8) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร
จ่ายช าระค่าภาษีต่าง ๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมทัง้ตอ้งก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว 

(9) ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งสุ่ม
ตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

(10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือก ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
อย่างสม ่าเสมอ  
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 นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑอ์ย่างนอ้ยในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) จดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

(ข) ไม่เรียกเก็บคา่ใชจ้า่ยจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่ก าหนดใหเ้รียกเก็บได  ้

(ค) มีการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหา
ผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) จดัใหม้ีแผนฉุกเฉิน เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ด ้หรืออาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรง
ต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ ด าเนินการตามมาตรการการป้องกันความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต  ์

8.1.4 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่จัดการกองทรัสต ์ 
 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิ
หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบ่งเป็น 2 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดาน % ของ TAV อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ ไม่เกิน 1.50% ต่อปีของ TAV - ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 
ข อ ง มู ล ค่ า ท รัพ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์   
ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 7 ลา้นบาทต่อปี 

-  ค่าธรรมเนียมการได้มาและจ าหน่ายไปซึ่ง

ทรพัยสิ์นหลกัไม่เกิน รอ้ยละ 1 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

หลกัที่มีการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

8.1.5 เงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต ์

 การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถท าไดเ้ฉพาะในกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนีเ้ท่านัน้ 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีก าหนดในขอ้ 3) แห่งสญัญานี ้

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์กูถอดถอนจากการท าหนา้ที่โดยทรสัตี เนื่องจากปรากฏเหตใุดเหตหุน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดจ้ัดการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง และครบถว้นตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญานี ้สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏิบตัิ
หนา้ที่นั้นทรสัตีเห็นว่าเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์

(ข) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตผิ์ดสัญญาขอ้หนึ่งขอ้ใดของสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และการผิดสญัญา
นั้นทรัสตีเห็นว่าเป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาที่ทรสัตีก าหนดตามสมควร ทรสัตีอาจ
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บอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดโ้ดยบอกกล่าวเป็นลายลักษณอ์ักษรใหผู้จ้ัดการกองทรสัตท์ราบ
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนั  

(ค) ปรากฏขอ้เท็จจรงิต่อทรสัตีว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 1 หรือฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือ
ปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ง) ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. สิน้สดุลง และผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555  

(จ) ปรากฏว่ามีการเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อนัท าใหท้รสัตีเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิ
หนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

3) ส านักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการ
กองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 

4) ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สภาพนิติบคุคล หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท หรือช าระบญัชี หรือถูกพิทกัษ์ทรพัย ์ไม่ว่าจะ
เป็นค าสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

5) กรณีการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตสิ์น้อายุ และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่ยื่นค าขอต่ออายุการใหค้วาม
เห็นชอบต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

6) ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือมีลักษณะไม่เป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้งตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และไม่ปฏิบตัิตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. หรือปฏิบตัิตามค าสั่งแต่ไม่
สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และทรสัตีไดท้  าหนงัสือแจง้การบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้ 

7) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ สช. 29/2555การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ใหม้ีหลักเกณฑ ์วิธีการและขั้นตอนตามที่ก าหนดใน ขอ้ 6) แห่งสัญญานี ้โดยในกรณีที่กองทรสัตไ์ดท้ า
สัญญา หรือขอ้ตกลงกับบุคคลใด ๆ เช่น สัญญากูย้ืมเงิน และในสัญญา หรือขอ้ตกลงดังกล่าวมีขอ้ก าหนดใหก้าร
เปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามเงื่อนไขใด ๆ การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นไปตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญา หรือขอ้ตกลงนัน้ดว้ย 

8.1.6 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต ์

 ในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้ที่ประชุม  
ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ และแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบ
เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อไป ภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีเกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และแต่งตัง้บคุคลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติเห็นชอบภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัมติ หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี ้ในกรณีที่เกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
ไดม้ีมติแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ในการประชุมคราวเดียวกันแลว้ ทรสัตีไม่ตอ้งด าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามที่ก าหนดในขอ้นีอ้ีกครัง้หนึ่ง นอกจากนี ้ในกรณีที่ขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้นีแ้ลว้แต่ไม่ไดร้ับมติ 
ใหท้รสัตีด  าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถึงประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 



ส่วนท่ี 8 โครงสรา้งการจดัการ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

51 
 

8.1.7 กองทรัสต ์และ/หรือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่ภายใต้บริหารจัดการ 

 ณ สิน้ปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีกองทรสัตอ์ื่นที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการ คือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยบ์ัวหลวง ออฟฟิศ (BWORK) ซึ่งไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอาคารส านักงานโครงการทรู ทาวเวอร ์1 และ  
โครงการทรู ทาวเวอร ์2 โดยนกัลงทนุสามารถศกึษาขอ้มลูเพิ่มเติมไดท้ี่  https://www.bworkreit.com/ 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

8.2.1 ข้อมูลทั่วไป 
 ชื่อ บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

 เลขทะเบียนบริษทั 0105534121687 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 538,890,000 บาท 

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 94 ชัน้ 3 อาคารฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอ
ธัญบรุี จงัหวดัปทมุธาน ี

 โทรศัพท ์ 02-958-0011 

 โทรสาร 02-958-0077 

8.2.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ  

1.) รายชื่อผู้ถือหุ้น (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1. บรษิัท พิพฒันสิน จ ากดั 6,892,677.00 12.79% 
2. บรษิัท สหพิทกัษ์สิน จ ากดั 5,522,926.00 10.25% 
3. นายสจุินต ์หวั่งหลี 4,365,338.00 8.10% 
4. บรษิัท รงัสิตรว่มพฒันา จ ากดั 4,081,000.00 7.57% 
5. บรษิัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั(มหาชน) 3,906,952.00 7.25% 
6. บรษิัท  โรบินสนั จ ากดั (มหาชน) 3,536,466.00 6.56% 
7. บรษิัท สาธรนครทาวเวอร ์จ ากดั 2,741,712.00 5.09% 
8. บรษิัท เลครชัดา จ ากดั 2,694,450.00 5.00% 
9. นางสาวพิมพผ์กา หวั่งหลี 2,606,530.00 4.84% 
10. บรษิัท พลูผล จ ากดั 1,616,670.00 3.00% 
11. ผูถื้อหุน้อื่น  15,924,279.00 29.55% 

 

2.) โครงสร้างการจัดการ 
โครงสรา้งคณะกรรมการของ รงัสิตพลาซ่า ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการบรหิารตามโครงสรา้ง ดงันี ้

https://www.bworkreit.com/
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3.) คณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบรษิัท คณะกรรมการบรหิาร และผูบ้รหิาร ดงัรายชื่อต่อไปนี ้

คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสจุินต ์หวั่งหลี  ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายดนยัธนิต พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

3. นายเขต  หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

4. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

5. ดร.ศรณัฐ์ หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

6. นายรณยทุธ ์สิรโิชติกลุ กรรมการบรษิัท 

7. นางสาวจติตินนัท ์หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

8. นายสชุาย  วชัอภยักลุ กรรมการบรษิัท 

คณะกรรมการบริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นายดนยัธนิต  พิศาลบตุร ประธานกรรมการบรษิัท 
2. นายเขต หวั่งหลี กรรมการ 
3. ดร.ศรณัฐ์  หวั่งหลี กรรมการ 
4. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการ 

 
 
8.2.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 1) ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ  

 2) จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหก้องทรสัต ์เป็นตน้ 
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 3) หน้าที่อื่นใดตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และตามที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต. หรือ  
                  ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

8.2.4 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
แบ่งเป็น 4 ส่วน ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ 

จากกองทรัสต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลัง 

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง 

รอบและ 

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บ 

ค่าเช่าในนามกองทรสัต ์

ในอตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิของกองทรสัต ์

โดยรายไดค้่าเช่าสทุธิหมายถึงรายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั

ตามสัญญาเช่าพืน้ท่ีและสัญญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ท่ี รวมถึงรายไดท่ี้ไดร้บัจากพื ้นท่ี

ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และรา้นคา้รถเข็นหรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) 

และรายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใดท่ีเก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการ

ศูนย์การค้าของกองทรัสต์ หักด้วยอัตราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย 

เงินทดลองจ่าย เช่น ส่วนเฉลี่ยภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง เป็นตน้ 

รายเดือน 

2. ค่าคอมมิชชั่น 
(Commission) 

ค่าคอมมิชชั่น จากการจัดหาผู้เช่าและการบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของ
กองทรสัตใ์นศนูยก์ารคา้ เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดย
มีรายละเอียด ดงันี ้

ประเภท ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอัตรา
ค่าเช่ารายเดือนหรือร้อยละของ

ผู้เช่ารายน้ันๆ 

1.ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า
พืน้ท่ี/สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัราขึน้กบัอายสุญัญาเช่า / สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

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

0.5 เดือน 
1.0 เดือน 
1.5 เดือน 

3.ในกรณีผูเ้ช่ารายวนั  รอ้ยละ 4 ของรายไดค้่าเช่า 
 

รายครัง้ 

3. ค่าธรรมเนียมพิเศษ   ในอตัรารอ้ยละ 2.35 ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์
ทั้งนี ้ รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income) หมายถึง  รายได้
ทัง้หมดท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยห์ักดว้ย
ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดท่ีเกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์
ทั้งนี ้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของกองทรัสต์ท่ีเก่ียวกับ
ค่าตอบแทน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในขอ้ 1. และ ขอ้ 4. 

รายเดือน 

หนา้ 52 
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ค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ 

จากกองทรัสต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลัง 

การท าธุรกรรมในแต่ละคร้ัง 

รอบและ 

ระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

4. ค่าธรรมเนียมการ
บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ วันท าการ
สุดท้ายของเดือนก่อนหน้า มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) หมายถึง  
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตท่ี์มีการค านวณตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ
ซึ่งค  านวณ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือน  

รายเดือน 

8.3 ทรัสตี 

8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 
 ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

(Krung Thai Asset Management Public Company Limited, “KTAM”) 

 ใบอนุญาต ไดร้บัใบอนญุาตการประกอบธุรกิจทรสัตี เมื่อวนัท่ี 23 มกราคม 2557 

 ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา  
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 ผู้ถือหุ้น รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประกอบดว้ย                                        
บมจ.ธนาคารกรุงไทย รอ้ยละ 99.99 และ ผูถื้อหุน้อื่น รอ้ยละ 0.01                                                      

 โทรศัพท ์ 02-686-6100 

 โทรสาร 02-670-0430 

 เว็บไซต ์ www.ktam.co.th 
 

8.3.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งดว้ยความช านาญ  
โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้  
ทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปนี ้ 

1) ดูแลใหส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และในการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาตอ้ง
เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้  
ในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนีห้ากการแก้ไขไม่เป็นไปตามที่กล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการให้เป็นไปตามอ านาจหนา้ที่  
ที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  
หากเป็นในกรณีที่หลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ ออกตาม  
พ.ร.บ. หลักทรัพย ์และตาม พ.ร.บ. ทรัสตม์ีการแก้ไขเพิ่มเติมในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสตม์ีข้อก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีด าเนินการเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตามมาตรา 21  
แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์ 

http://www.ktam.co.th/
http://www.ktam.co.th/
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2) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่  เว้นแต่ เป็นกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ ได้และ  
ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างรา้ยแรง  
ต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ ในสัญญานี ้ 
และ พ.ร.บ. ทรสัตใ์นการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่  

3) ดูแลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่ ได้รับมอบหมาย (ถ้ามี) มีลักษณะและ  
ปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม และการแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ หรือผูร้บัมอบหมาย  
รายใหม่ (ถา้มี) 

4) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

5) ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

8.3.3 ค่าธรรมเนียมในการท าหน้าทีท่รัสตี 

 ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ทรัสตีจะไดร้ับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตี  
และผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น โดยไดร้บัค่าธรรมเนียมในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.0 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม โดยมีการก าหนดอตัราขัน้
ต ่าที่ 5 ลา้นบาทต่อปี 

8.4 ชื่อ ทีอ่ยู่ และโทรศัพทข์องนายทะเบียนหลักทรัพย ์ผู้สอบบัญชี และผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

8.4.1 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรชัดาภิเษก  
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์ 0-2009-9000 

8.4.2 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

ที่อยู่ เลขที่ 179/74-80 อาคารบางกอกซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 0-2344-1000 และ 0-2824-5000 

8.4.3 บริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 
ชื่อ บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ 188 อาคาร สปรงิ ทาวเวอร ์หอ้งเลขที่ 11-116 ชัน้ท่ี 11 ถนนพญาไท 

แขวงทุง่พญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์ 0-2 168-3101-5 
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ส่วนที ่9 ปัจจัยความเส่ียง 

9.1 ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก 
9.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

 ธุรกิจศูนยก์ารคา้มีความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจของประเทศ การเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม
และการเปล่ียนแปลงทางการเมืองภายในประเทศ และการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น การวางผังเมือง  
การเปล่ียนแปลงทางโครงสรา้งประชากร หรือการโยกยา้ยของชมุชน อนัอาจส่งผลกระทบต่อความตอ้งการในการใชบ้รกิารในอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต และส่งผลให้จ านวนผู้เช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผู้ใช้บริการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  
มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ความตอ้งการในการใชบ้รกิาร ผลการด าเนินงาน 
สถานะทางการเงิน รายไดข้องกองทรสัตแ์ละการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

9.1.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนรูปแบบการด าเนินชวีิต (Lifestyle) 

 อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มีลักษณะเป็นอาคารไลฟ์สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์ที่สอดคลอ้งกับ
รูปแบบการด าเนินชีวิตของผูพ้กัอาศยัในสงัคมเมืองในปัจจบุนั โดยเป็นศนูยร์วมความบนัเทิงหลากหลายรูปแบบ โดยมีโรงภาพยนตร ์
และบรกิารศนูยอ์อกก าลงักาย พรอ้มเสรมิดว้ยบรกิารบนัเทิงอื่นอีกหลายประเภท อาทิ รา้นอาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สขุภาพ 
และความงาม คอมพิวเตอร ์และโทรศพัทม์ือถือ เป็นตน้ เพื่ออ านวยความสะดวกและน าเสนอบริการที่หลากหลายในการตอบสนอง
ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ที่ใชบ้รกิารต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

 ในกรณีที่ผูพ้กัอาศยัในสงัคมเมืองเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตที่เก่ียวกับความตอ้งการซือ้สินคา้ หรือรูปแบบการ
เลือกซือ้สินคา้ โดยลดความตอ้งการในการใชบ้รกิารประเภทต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และในกรณีที่กองทรสัต์
ไม่สามารถปรบัปรุงเปล่ียนแปลงลักษณะรูปแบบรา้นคา้ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ใหส้อดคลอ้งกับรูปแบบในการ
ด าเนินชีวิตที่เปล่ียนแปลงไปหรือกองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ประกอบธุรกิจในรูปแบบที่สอดคลอ้งกับรูปแบบในการ
ด าเนินชีวิตใหม่ได ้อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

9.1.3 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรมหรือเหตุการณอ์ื่นทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได้ 

 แมว้่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จะมีการก่อสรา้ง การด าเนินงานและการบ ารุงรกัษาเพื่อใหส้ามารถรองรบับาง
เหตุการณท์ี่แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยนกั แต่หากเกิดขึน้อาจท าใหอ้าคารไดร้บัความเสียหาย เนื่องจากอาคาร โครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต ไม่สามารถรองรับต่อภยันตรายที่อาจเกิดขึน้ไดใ้นทุกกรณี อาทิ ภัยรา้ยแรงทางธรรมชาติ เหตุการณ์รา้ยแรงอื่น ๆ 
อบุตัิเหตรุา้ยแรง อคัคีภยั การก่อการรา้ยหรือเหตกุารณใ์นท านองเดียวกนัท่ี ไม่สามารถควบคมุได ้ 

 นอกจากนี ้การซ่อมแซมที่จ าเป็นใดๆ เพื่อแก้ไขความเสียหายของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต อันเกิดจาก
เหตุการณด์งักล่าวขา้งตน้ อาจมีค่าใชจ้่ายสงูและตอ้งใชเ้วลานาน รวมถึงอาจท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียรายไดใ้นจ านวนที่มีนยัส าคญั
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งท าใหก้ารด าเนินงานของกองทรสัตห์ยุดชะงกั รวมถึงเงินชดเชยที่ไดจ้ากการประกันภยัอาจไม่สามารถ
ชดเชยความเสียหายไดท้ัง้หมด และความเส่ียงบางอย่างอาจไม่สามารถท าประกนัภยัได ้ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนที่ไม่ได้
รบัความคุม้ครอง หรือความเสียหายดงักล่าวมีมลูค่ามากกว่าวงเงินประกัน หรือกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกเงินประกันไดอ้าจส่งผล
กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ดังนั้น เหตุการณร์า้ยแรง และ/หรือ  
ความเสียหายที่เกิดขึน้ต่ออาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 
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 อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จดัใหม้ีการประกันภยัในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต โดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกนัที่สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียง
กันกับอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงไดจ้ดัใหม้ีมาตรการป้องกันเหตุการณร์า้ยแรงบางประการที่อาจจะเกิดขึน้ อาทิ 
ภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั  ไวอ้ย่างรดักมุ โดยไดจ้ดัใหม้ีฝึกอบรมพนกังานที่เก่ียวขอ้งใหม้ีความรู ้ความเขา้ใจ รวมถึงการซกัซอ้มการ
ด าเนินการตามมาตรการดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัไดจ้ดัใหม้ีประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า และประกันภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต  

9.1.4 ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคตดิตอ่และมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อโดยภาครัฐ 

 การระบาดของโรคติดต่อ เช่น โรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของ
โรคติดต่อที่บงัคบัใชโ้ดยภาครฐั เช่น การป้องกนัและสกดักัน้การน าเชือ้เขา้สู่ประเทศ การปิดสถานท่ีที่มีความเส่ียงต่อการแพรร่ะบาด 
มาตรการการเวน้ระยะห่างทางสังคมเพื่อลดความเส่ียงของการแพร่เชือ้ในสถานที่ที่มีประชาชนใชบ้ริการจ านวนมาก เป็นตน้นัน้  
อาจส่งผลกระทบต่อศูนยก์ารคา้ ซึ่งรวมถึง อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  อย่างมีนัยส าคัญ โดยผูเ้ช่าบางรายของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจไม่สามารถเปิดใหบ้ริการหรือสญูเสียโอกาสในการท ารายไดซ้ึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถใน
การช าระค่าเช่า การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ตัง้แต่ไตรมาส 3 ปี 
2565 เป็นตน้มา สถานการณ์แพร่ระบาดของ COVID-19 เริ่มกลับเขา้สู่ภาวะปกติ ประกอบกับการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ภายในศนูยก์ารคา้ ส่งผลใหจ้ านวนผูม้าใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง  

9.2 ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

9.2.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 รายได้หลักของกองทรัสต์จากการลงทุนในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตมาจากการให้บริการเช่าพืน้ที่แก่
ผูป้ระกอบการต่างๆ การด าเนินธุรกิจจึงอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของศนูยก์ารคา้ในรูปแบบเดียวกนัหรือคลา้ยกนัท่ีมีการ
เพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้ หากในอนาคตการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่อาคารไลฟ์สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์
มีการแข่งขันที่สูงขึน้โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารขึน้ใหม่หรือปรบัปรุงอาคารที่มีอยู่ใหม้ีลักษณะเป็นอาคารไลฟ์สไตล ์
เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์ในบรเิวณใกลเ้คียงกนักบัท่ีตั้งของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ท่ี 
และ/หรือ บริการสาธารณูปโภคในอตัราใกลเ้คียงกันหรือในอตัราที่ต  ่ากว่าค่าเช่าและค่าบริการสาธารณูปโภคของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อยู่ในปัจจบุนั หรืออาจ
เป็นผู้เช่าพืน้ที่ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ในอนาคต และผู้ใช้บริการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  
มีจ านวนเปล่ียนแปลงไปซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ 

 อย่างไรก็ดี  อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่ใหบ้ริการครบวงจร มีรา้นคา้ชั้นน าเปิด
ใหบ้ริการจ านวนมาก ซึ่งจะช่วยดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการและลูกคา้เขา้มาเช่าพืน้ที่และใชบ้ริการต่างๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พาร์ค รังสิต นอกจากนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการวางแผนในการจัดสรรร้านค้าประกอบการ (Merchandise Mix)  
เพื่อใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย การด าเนินการดังกล่าวช่วยเพิ่มความสามารถของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในการแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้นอกจากนี ้การลงทุนในลกัษณะนีจ้ะตอ้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม และ
ใชเ้งินลงทนุสงู ประกอบกับตอ้งใชร้ะยะเวลาก่อสรา้งนาน จึงท าใหจ้ านวนคู่แข่งที่มีขนาดทดัเทียมกับโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
มีนอ้ยราย 
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9.2.2 ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยท์ีเ่ช่าได ้

 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั และช าระ
ค่าเช่าและค่าตอบแทนใหแ้ก่บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้งแมว้่าสญัญาดงักล่าวขา้งตน้
จะมีการจดัท าขึน้โดยชอบดว้ยกฎหมายและจะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมาย
ก าหนด กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงภายใตส้ญัญาเช่าอาคารและการใชท้รพัยท์ี่เช่าบางประการ อาทิ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด 
ปฏิบัติผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่าอาคาร และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและ
กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

 ความเส่ียงจากเหตุการณด์งักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน
ของกองทรัสต์  และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในพื ้นที่ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
ได้ตามวัตถุประสงค์ในการลงทุน รวมถึง รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี ้ แม้ว่า   
บรษิัท รงัสิต พลาซ่า จ ากดั ตอ้งช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาใหสิ้ทธิใช้
พืน้ที่และหาประโยชน ์แต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อ
ความเสียหายที่เกิดขึน้จริง 

9.2.3 ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าที่ดินระงับสิ้นลงก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือเจ้าของที่ดินโอนกรรมสิทธิ์ใน 
ทีด่ินไปยังบุคคลภายนอก 

 กองทรัสต์ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอกภายใตส้ัญญาให้สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตจ านวน 
8,709.92 ตารางเมตร ตามกฎหมายแลว้ ดงันัน้ เจา้ของอาคารจกัตอ้งด าเนินการใหสิ้ทธิกองทรสัตเ์ช่าพืน้ท่ีตามระยะเวลาของสิทธิ
การเช่าที่จดทะเบียน ทั้งนี ้หากสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด และเจ้าของที่ดินสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาท่ีดินดงักล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดิน โดยบริษัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าท่ีดินดงักล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่เช่าจะตอ้ง
รบัโอนไปทั้งสิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดังนั้น แมส้ัญญาเช่าที่ดินจะสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตาม
เงื่อนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าท่ีดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยังเจ้าของท่ีดินในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินก็ตาม 
สญัญาเช่าอาคารก็ไม่ระงบัไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่ามีหนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งใหก้องทรสัตเ์ช่า
อาคารที่เช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไข
ของสัญญาเช่าอาคารและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์โดยเจา้ของที่ดินจ าเป็นตอ้งส่งมอบอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของ
อาคารใหก้องทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนจ์ากอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารตามวตัถุประสงคข์องสัญญาได้ซึ่ง
รวมถึงการใหก้องทรสัตส์ามารถผ่านเขา้ออกไปยงัอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารได ้อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้หรือ
ปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่งสิทธิและหนา้ที่ (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้งหรือด าเนินคดี
ตามกฎหมายนั้น โดยกองทรัสตม์ิไดจ้ัดให้มีผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของบุ คคลดังกล่าว  
อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้เนื่องจากบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินไวก้บัส านกังานที่ดินโดยมีระยะเวลา
การเช่าเท่ากบัสญัญาเช่าที่กองทรสัตท์ าขึน้กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั กล่าวคือ (จนถึง 31 ธันวาคม 2589) แลว้ ในกรณีที่เจา้ของ
ที่ดินไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไปยงับคุคลภายนอก บุคคลภายนอกย่อมรบัไปทัง้สิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดิน
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เช่นเดียวกนั นอกจากนี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินยงัก าหนดวา่ ในกรณีที่เจา้ของที่ดินขายที่ดินนัน้ เจา้ของที่ดินมีหนา้ที่แจง้ใหบ้รษิัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากดั ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรและจะไม่ท าใหบ้รษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เสียสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดิน ดงันัน้ ถึงแมว้่าจะ
มีการโอนขายที่ดินใหแ้ก่บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินจะยงัคงมีหนา้ที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งให้ 
บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เช่าที่ดินต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่และ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ยงัคงเป็นเจา้ของอาคาร
ที่สรา้งขึน้และสามารถใหก้องทรสัตเ์ช่าอาคารท่ีเช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลา
การใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน์ 

9.2.4 ความเสี่ยงจากการถูกเวนคนื 

 ในกรณีที่มีการเวนคืนอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ภายใตก้ฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนที่ดินในระหว่างระยะเวลา
การเช่าหรือระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีสิทธิในการใชป้ระโยชน ์ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีสิทธิใน
การใชป้ระโยชน ์ไม่ว่าทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์และอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไดต้าม
วตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ และรายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั  

 ทั้งนี ้หากมีเหตุการณด์ังกล่าวเกิดขึน้ กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าช าระล่วงหนา้คืนจากผูใ้หเ้ช่าตามสัดส่วนของระยะเวลา  
การเช่าคงเหลือ รวมถึงค่าชดเชยใดๆ ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเพื่อชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดงักล่าวนัน้อาจมีมลูค่าต ่ากว่า
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จะส่งผลใหจ้ านวนเงินที่กองทรสัตไ์ดร้บัคืนในกรณีดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อค่าเสียหายและค่า
ขาดประโยชนจ์ากการใชท้รพัยท์ี่เช่าตามวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ 

9.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้เช่า การยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด
หรือไม่ต่อสัญญาเช่า  

 กองทรสัตล์งทนุในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยท าสญัญาเช่าในระยะยาว และคาดว่าจะมีรายไดห้ลกัจากการ
ใหบ้รกิารเช่าพืน้ท่ีแก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ภายใตส้ญัญาเช่าซึ่งมีก าหนดระยะเวลาที่แน่นอนและมีการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ
เป็นรายเดือน หากผูเ้ช่าพืน้ที่ประสบปัญหาทางการเงินและไม่สามารถช าระค่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภคใหแ้ก่
กองทรสัต ์และ/หรือ มีการยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ก าหนด หรือการไม่ต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีเมื่อสญัญาครบ
ก าหนด รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัในแต่ละเดือนจะลดลงซึ่งจะมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ  

 อย่างไรก็ดี โดยปกติผูเ้ช่าพืน้ที่ตกลงจะช าระเงินประกันการเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นมลูค่าเท่ากับค่าเช่าที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัตจ์ านวน 3 - 6 เดือน เพื่อเป็นการประกนัความเสียหาย และกองทรสัตจ์ะคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่มีดอกเบีย้หลงัจากสญัญาเช่า
สิน้สุดลงและไม่มีการต่อสัญญาเช่าอีก โดยผูเ้ช่าไม่คา้งช าระเงินหรือหนีสิ้นใดๆ ตามสัญญาเช่า ทั้งนี ้กองทรสัตม์ีสิทธิหักค่าเช่า 
ค่าเสียหาย และ/หรือ หนีสิ้นใดๆ ที่ผูเ้ช่าคา้งช าระแก่กองทรสัตจ์ากเงินประกันการเช่าไดจ้นครบจ านวนค่าเช่า ค่าเสียหาย และ/หรือ 
หนีสิ้นนัน้ และหากผูเ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนเวลาที่ก าหนดไว ้ใหถื้อว่าผูเ้ช่าผิดสญัญาเช่าและยินยอมใหก้องทรสัตร์บิเงินประกัน
การเช่าทั้งหมดหรือเงินอื่นใดที่ผู้เช่าไดช้ าระ และ/หรือ มอบให้แก่กองทรัสต ์ดังนั้น การเก็บเงินประกันการเช่าและแนวทางใน  
การบริหารสญัญาดงักล่าวจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถบริหารความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่าคา้งช าระค่าเช่าได ้นอกจากนี ้หากผูเ้ช่า
บอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด กองทรสัตอ์าจจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ โดยมีการก าหนดอตัราค่าเช่าในจ านวนที่สงูกว่าเดิม 
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9.2.6 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

 อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตจะตอ้งซ่อมแซม และ/หรือ ปรบัปรุงใหดู้ใหม่ ทนัสมยัและสอดคลอ้งกับรูปแบบการ
ด าเนินชีวิต (Lifestyle) ของผูใ้ชบ้ริการอยู่เสมอ เพื่อส่งเสริมใหผู้ป้ระกอบการต่างๆ เขา้มาเช่าพืน้ที่ และเพื่อด าเนินการใหม้ีความ
ตอ้งการใชบ้ริการต่าง ๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตอย่างต่อเนื่อง โดยปกติการปรบัปรุงหรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษา
ประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต หากแต่การปรบัปรุงและซ่อมบ ารุงใหญ่ การซ่อมแซมในกรณีที่อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มีความเสียหาย หรือการ
ปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลกัษณภ์ายนอกและภายในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงการเปล่ียนงาน
ระบบสาธารณูปโภคของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจมีค่าใชจ้่ายที่สงู อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผล
การด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

 อย่างไรก็ดี การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณข์องอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่อาจจะเกิดขึน้นั้นย่อมส่งผลที่ดีในการประกอบการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในระยะยาว 
นอกจากนี ้(เวน้แต่การซ่อมบ ารุงใหญ่อนัเนื่องมาจากเหตุฉุกเฉิน) กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลา
ล่วงหนา้ ศึกษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรบัปรุง
โครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลกัษณข์องอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงการเปล่ียนงานระบบสาธารณปูโภคของ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบที่อาจมีขึน้ต่อการด าเนินธุรกิจของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ผูป้ระกอบการรา้นคา้และผูใ้ชบ้รกิารต่างๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ทัง้นี ้รงัสิตพลาซ่า
จะมีหน้าที่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในการบ ารุงรักษา ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง ปรับปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง  
พืน้ท่ีจอดรถยนตแ์ละพืน้ท่ีผนงัภายนอกอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใน
การบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงพืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าเพื่อใหพ้ืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าอยู่ในสภาพดี  

9.2.7 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าทีเ่ป็นจุดเดน่ของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

 ผู้เช่าที่เป็นจุดเด่นในการดึงดูดผู้บริโภคเขา้มาใชบ้ริการโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ไดแ้ก่ ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั และบิก๊ซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสญัญาเช่าระยะยาว (สญัญาเซง้) กบั บรษิัท รงัสิตพลาซ่า  จ ากดั 
จนถึงปี 2574 ปี 2584 และ ปี 2584 ตามล าดบั โดยมีการเช่าพืน้ท่ีคิดเป็นรอ้ยละ 42.42 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดของอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

 หากผูเ้ช่าดงักล่าวยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่เมื่อสัญญาครบก าหนด 
และบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของอาคารโครงการ  ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถหาผูป้ระกอบการใหม่มาทดแทน
ผูป้ระกอบการดังกล่าวได ้อาจจะมีผลกระทบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์เนื่องจากผูเ้ช่า
ดงักล่าวเป็นส่วนหนึ่งของจดุเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าของผูป้ระกอบการเหล่านีม้ีลกัษณะเป็น
สญัญาเช่าระยะยาว 

9.2.8 ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 การท่ี บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีฐานะเป็น (ก) เจา้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ช่าและทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตม์ีสิทธิในการใช้
ประโยชน์ (ข) ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ และ (ค) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยมีหน้าที่หลักในการดูแลรักษา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเก่ียวเนื่องกบัการบริหารจดัการอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเวลาเดียวกนั เป็นปัจจยัที่อาจ
ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ได้ ดงันัน้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีแนวทางการ
ป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจมีขึน้ระหว่าง บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด กับกองทรสัต์ เช่น ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทาง
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ผลประโยชน ์บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะด าเนินการใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือเป็นไปตามมติ
เห็นชอบจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นตน้  

 นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีการท าสัญญาในการแบ่งส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรมส่งเสริม
การตลาดที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูลศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์โดยกองทรสัตจ์ะช าระ
ค่าใชจ้่ายตามสดัส่วนพืน้ท่ีที่กองทรสัตล์งทนุ ในกรณีของความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะเกิดขึน้ในการเลือกพืน้ท่ีเช่าเพื่อเสนอ
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเบือ้งตน้ กองทรสัต ์และ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั จะพิจารณาการเสนอพืน้ท่ีเช่า
ที่ เหมาะสมให้แก่ผู้เช่าแต่ละรายโดยแบ่งผู้เช่าตามกลุ่มธุรกิจ โดยแต่ละกลุ่มธุรกิจอาจอยู่ในพืน้ที่ใกล้เคียงกัน อย่างไรก็ดี  
ผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจในการเลือกพื ้นที่ เช่าโดยผู้เช่าจะไม่ทราบว่าพื ้นที่ เช่าดังกล่าวเป็นพื ้นที่ ที่กองทรัสต์ลงทุน หรือของ  
บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

9.2.9 ความเสี่ยงจากความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยอาจไม่ครอบคลุมความเสียหายจากการสูญเสียได้ทัง้หมด 

 การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเ ส่ียงด้านการด า เนินการและการใช้ประโยชน์ในอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เนื่องจากกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้(หรือ
แมว้่ากองทรสัตส์ามารถจดัหาประกันภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บั หรือ
วงเงินเอาประกันไม่พอกับความตอ้งการจดัท าประกันภัย) เช่น การเวนคืน เป็นตน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสูญเสีย
ทางการเงินเมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัได ้

  ทั้งนี ้กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จัดใหม้ีการประกันภัยใน
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกันตามที่กองทรสัตเ์ห็นว่ามีความเหมาะสมและสอดคลอ้ง
กบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารซึ่งมีลกัษณะการใชง้านท่ีใกลเ้คียงกนัซึ่งไดแ้ก่ ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น ประกนัความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอก นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีประกันภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า การประกันภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกนัภยั
การขาดรายไดอ้ันเกิดความเสียหายจากเครื่องจกัรอุปกรณ ์และการประกันภัยก่อการรา้ย เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิด  
ขึน้ในอนาคต  

9.2.10 ความเสี่ยงจากคู่สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

 แมว้่ากองทรสัตจ์ะไดด้  าเนินการต่าง ๆ เพื่อป้องกนัความเส่ียง เช่น การจดทะเบียนสิทธิการเช่า การจดัท าประกนัภยัต่าง ๆ 
การจดัท าสญัญาปล่อยเช่า เป็นตน้ เนื่องจากธุรกิจของกองทรสัตจ์กัตอ้งมีคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งทัง้ในดา้นของการเป็นผูใ้หบ้ริการหรือ
รบับรกิาร ซึ่งกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่าคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะสามารถด าเนินการใด ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ไดอ้ย่างครบถว้น 

9.2.11 ความเสี่ยงจากความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบจาก
ปัจจยัอื่นที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของผูก้่อตัง้ทรสัต ์อาทิ ปัจจยัทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศตกต ่า 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจหรือการถือครองอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ 
ภัยธรรมชาติ และโรคระบาด ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้ของกองทรัสต ์  
ส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจจะไม่สามารถรกัษาระดับการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 
นอกจากนีอ้ตัราผลตอบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจอยู่ในรูปแบบการลดทุนจากการรบัรูผ้ลขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้จริง จาก
การดอ้ยค่าของราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่จดัท าโดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 
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9.2.12 ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงหากกองทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินอันเนื่องมาจากภาระดอกเบีย้ที่อาจมีการปรบัเปล่ียนขึน้สูง
ตามสภาวะตลาด นอกจากนีก้ารช าระคืนเงินตน้ ก็อาจส่งผลกระทบกับสภาพคล่องของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทน 

9.2.13 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการตอ่สัญญาเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ในปี 2585 – 2587 

 เนื่องจากสญัญาเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตท์ ากบัรงัสิตพลาซ่านัน้ จะสิน้สดุในวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2584 โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดังกล่าว รงัสิตพลาซ่าไดต้กลงใหค้  ามั่นแก่กองทรสัตว์่าจะใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการต่อ
สัญญาเช่าได้อีก 3 ปี ทั้งนี ้ แม้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิในการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวตามค ามั่นที่รังสิตพลาซ่าได้ให้ไว้ก็ ตาม  
แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิในการต่อสัญญาดังกล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตุใดก็ดี เช่น การผิดสัญญาโดยเจตนาของรังสิต
พลาซ่าหรือมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอ้ปฏิบตัิทางกฎหมายเก่ียวกับสญัญาเช่า หรือผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าซึ่ง
เป็นบคุคลภายนอกไม่ยินยอมในการปฏิบตัิตามค ามั่น หรือการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟกูิจการของรงัสิตพลาซ่า เป็นตน้  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงดังกล่าว กองทรสัตจ์ึงจะก าหนดเงื่อนไขในสัญญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์ใหร้งัสิตพลาซ่าใหค้  ารบัรองว่าจะด าเนินการใด ๆ เพื่อใหพ้ิพฒันสินซึ่ง
เป็นเจา้ของที่ดินอนัเป็นที่ตัง้อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ต่อสญัญาเช่าที่ดินส าหรบัระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อใหบ้ริษัท 
รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยังคงสถานะการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปได  ้

9.3 ปัจจัยความเสี่ยงจากการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

9.3.1 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงภายหลงัจากการเสนอขาย  

 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ที่จดทะเบียนและมีการซื ้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
ซึ่งราคาอาจมีการเปล่ียนแปลง  โดยขึ ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ อาทิ  การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี ้ยเงินฝาก  
ผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้ความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ความตอ้งการซือ้
ขายหน่วยทรสัตข์องผูล้งทนุ และปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เป็นตน้  

9.3.2 ความเสี่ยงจากการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

 กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพืน้ที่ และ/หรือ อัตราค่าเช่าในอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมูลคา่
สิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคัญต่อมลูค่าทรพัยสิ์น และมลูค่าหน่วยทรสัตส์ทุธิของกองทรสัต ์

9.3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานทางบัญช ี

 รายงานฐานะทางการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบัใหม่ หรือ มีการปรบัปรุง
มาตรฐานทางบญัชี โดยเนือ้หาสาระท่ีจะมกีารเปล่ียนแปลงในมาตรฐานทางบญัชีไม่อาจคาดหมายได ้ผูก้่อตัง้ทรสัต ์จงึไม่สามารถ
ประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักลา่วได ้ 

 นอกจากนี ้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถคาดหมายรายละเอียดของการบังคับใช้มาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม่   
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงมาตรฐานทางบญัชีต่างๆ ที่มีอยู่ในปัจจุบนัหรือการเพิ่มความเขม้งวดในการปฏิบตัิตามมาตรฐานทางบัญชี 
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และไม่สามารถประเมินผลกระทบต่อรายงานฐานะทางการเงินของกองทรสัตจ์ากกรณีดงักล่าว รวมถึงไม่สามารถคาดหมายไดว้่า
กรณีดงักล่าวจะไม่เกิดผลกระทบต่อการเสนอรายงานฐานะทางการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

9.3.4 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องในอนาคต 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดหมายกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง
ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งในการบริหารจดัการกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงไม่สามารถคาดหมาย
ไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะส่งผลกระทบทางลบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

9.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพคล่องใน
การซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บน
พืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ
ที่ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ไม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ปรมิาณความตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่อง
ในการซือ้ขาย 
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ส่วนที ่10 การก ากับดูแลกองทรัสต ์

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทรัสต ์

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฏหมาย กฎเกณฑ ์และสัญญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด บลจ.บัวหลวง มีระบบในการควบคุมดูแล
และตรวจสอบการปฏิบัติงานดา้นการเป็นผู้จัดการกองทรัสตแ์ละงานที่เก่ียวขอ้ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ประกาศ หรือ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและมีการก าหนดแผนการตรวจสอบประจ าปี วีธีการในการควบคุมดูแลและตรวจสอบอย่างชดัเจน ซึ่ง
ผูป้ฏิบตัิงานในหนา้ที่ดงักล่าวจะตอ้งมีความเป็นอิสระ มีการก าหนดขัน้ตอน วิธีการและระยะเวลาอย่างชดัเจนในการรายงาน
ผลการตรวจสอบไปยงัคณะกรรมการบรษิัท หรือคณะกรรมการอื่นที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท โดยตรงรวมทัง้มี
หลักเกณฑแ์ละวิธีการในการป้องกันขอ้ผิดพลาดจากการด าเนินงาน เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หลักเกณฑ ์และ 
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 โปรดดรูายละเอียดในหวัขอ้ 2 โครงสรา้งการจดัการ 

10.3 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment Committee) 

 การประชุมคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Committee (“REIC”))  
มีการก าหนดการประชุมเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมีวาระส าคัญหรือตามที่เห็นสมควร ผูป้ฏิบัติงานในส่วนงาน Real Estate 
Investment Trust (“ส่วนงาน REIT”) จะเป็นผู้ด  าเนินการจัดการประชุมและท าหน้าที่ เป็นเลขาธิการในการประชุม   
โดยก าหนดใหต้อ้งมีคณะกรรมการเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด และมติทัง้
ปวงจะชีข้าดตามเสียงขา้งมาก โดยทั่วไปจะมีวาระท่ีส าคญัในการประชมุ ดงันี ้ 

 วาระท่ี 1  พิจารณารบัรองรายงานการประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ผ่านมา 

 วาระท่ี 2  พิจารณารบัทราบรายงานผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 3  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน และ/หรือ จ่ายเงินลดทนุช าระแลว้ ของกองทรสัต ์

 วาระท่ี 4  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถา้มี) 

10.3.1 ข้อก าหนดในการประชุม  

1. REIC มีการก าหนดการประชมุเป็นรายไตรมาสหรือเมื่อมวีาระส าคญัหรือตามที่เห็นสมควร โดยส่วนงาน REIT จะ
เป็นผูด้  าเนินการจดัการประชมุและท าหนา้ที่เป็นเลขาธิการในการประชมุ 

2. ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารท าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุ REIC ทัง้นี ้ในกรณีที่ประธานไม่สามารถเขา้รว่ม
ประชมุได ้ใหก้รรมการท่ีเขา้ประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในท่ีประชมุในครัง้นัน้แทน   

3. ในการประชมุ REIC ตอ้งมีกรรมการเขา้รว่มประชมุไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนกรรมการจึงจะครบองคป์ระชมุ 
การวินจิฉยัชีข้าดของที่ประชมุใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหนึง่ใหม้เีสียงหน่ึงในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียง
เท่ากนัใหป้ระธานในท่ีประชมุออกเสียงเพิ่มขึน้อกีเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด ทัง้นี ้กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจมี
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นเรื่องใด จะตอ้งไม่เขา้รว่มในการพิจารณาหรือลงมตใินเรื่องนัน้ ๆ พรอ้มทัง้บนัทึกใน
รายงานการประชมุเก่ียวกบัความมีส่วนไดเ้สีย หรือความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ ๆ ว่ามีความเก่ียวขอ้งอย่างไร 
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4. เลขานุการ REIC เป็นผูจ้ดัท ารายงานการประชุม และติดตามผลหรือขอ้สงัเกตที่ไดจ้ากการประชมุ รวมทัง้จดัเก็บ
เอกสารการประชมุ 

10.3.2 ธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตท์ีเ่สนอต่อคณะกรรมการการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์

1. กลยทุธก์ารลงทนุ นโยบายการจดัการ รวมถึงโครงสรา้งเงินทนุ 

2. การแต่งตัง้ผู้รับมอบหมายงานภายนอก เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้รับประกันการจัดจ าหน่าย และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

3. การคดัเลือกทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามขัน้ตอนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

4. การจ าหน่ายทรพัยสิ์นตามขัน้ตอนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 

5. การพิจารณาตรวจสอบ และการท ารายการท่ีเขา้ข่ายการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

6. การก าหนดงบประมาณประจ าปี ตามขัน้ตอนการก าหนดงบประมาณ 

7. การเพิ่มทนุ การกูย้ืม และการออกหุน้กู ้ตามขัน้ตอนการจดัหาเงินทนุ 

8. การเขา้ท ารายการอื่น ๆ ที่มีนยัส าคญัต่อการบริหารจดัการกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละกฎขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้ง 
เช่น การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์เป็นตน้ 

10.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บลจ.บัวหลวง ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีระบบป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เก่ียวกับการ  
เก็บรกัษาขอ้มลูภายใน ดงัต่อไปนี ้

 1. หา้มเปิดเผยขอ้มลูความลบัต่อบคุคลภายนอก หรือต่อพนกังานของบรษิัทท่ีไม่มีส่วนเก่ียวขอ้ง และตอ้งไม่น าขอ้มลู
ที่ไดม้าใช ้นอกเหนือจากการปฏิบตัิหนา้ที่ปกติ หรือไปใชอ้ย่างไม่เหมาะสม 

2. จดัระบบเก็บรกัษาเอกสารที่เป็นความลบัดว้ยความระมดัระวงั  

 3. ระมดัระวงัการสนทนา หรือหารือเก่ียวกบัขอ้มลูภายในท่ีเป็นความลบักบับคุคลภายนอกส่วนงาน เพื่อมิใหบ้คุคลผู้
ไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งเขา้มามีส่วนรูเ้ห็นในขอ้มลูนัน้ 

4. ใชค้วามระมดัระวงัในการส่งหรือรบัขอ้มลูภายใน เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูก่อนที่จะเปิดเผยสู่สาธารณะ 

5. หา้มบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งเขา้ไปในพืน้ที่ปฏิบตัิงานของหน่วยงาน โดยจดัใหม้ีพืน้ที่ส  าหรบัการประชุมหรือตอ้นรบั
แยกไวต้่างหาก 

6. หากพนักงานมีข้อสงสัยว่าข้อมูลใดจะเป็นความลับ หรือข้อมูลที่จะเปิดเผยไดห้รือไม่นั้น ก าหนดให้พนักงาน
สอบถามโดยตรงกบัผูบ้งัคบับญัชาหรือฝ่ายงาน Compliance & Legal 

10.5 กระบวนการและปัจจัยทีใ่ช้พิจารณาตัดสินใจลงทุน รวมทัง้การบริหารจัดการทรัสต ์

10.5.1 การลงทุนในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนีก้่อนการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัแต่ละครัง้  

1. ตรวจสอบรายละเอียดของทรพัยสิ์นซึ่งรวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) 
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2. จดัใหม้ีการประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

3. ในกรณีที่กองทรัสตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะจัดให้มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสัญญาเช่า หรือ  
การไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเส่ียงดังกล่าวต่อทรัสตีและ  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการดงันีด้ว้ย 

1. จดัใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการลงทุนในทรพัยสิ์น ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

 2. ขออนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์น ดงันี ้  
  2.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของโดย  

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกบัการไดม้าทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทุนเพื่อขอความเห็นชอบตามขัน้ตอนการคดัเลือกอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนต่อคณะกรรมการ
การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์หากคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นชอบใหม้ีการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณข์องกองทรสัต ์จะมีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทเพื่อรบัทราบต่อไป 
โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่าตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียง
ไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

• ในกรณีที่มีการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระท่ีทรสัตียอมรบัเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

• ในการด าเนินการใหบุ้คคลที่มีความเก่ียวโยงกับทรพัยสิ์นที่เสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมตัิการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2.2 การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีบคุคลทั่วไปท่ีมิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัเป็นเจา้ของ 

• ส าหรบัธุรกรรมที่เก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
จะเข้าลงทุนเพื่อขอความเห็นชอบตามขั้นตอนการคัดเลือกอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนต่อ
คณะกรรมการการลงทุนอสงัหาริมทรพัย ์หากคณะกรรมการการลงทนุดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ห็นชอบ
ใหม้ีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ์ของกองทรสัต ์จะมีการน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัท
เพื่อรบัทราบต่อไป โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

• ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสามสิบของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวน
เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
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10.5.2 การจ าหน่ายทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจะพิจารณาจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตโ์ดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี  ้

1. จดัใหม้ีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินอิสระตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์  

2. การจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลัก น าเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพิจารณาขอความ
เห็นชอบ กรณีที่คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ห็นชอบ ให้น าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อ
พิจารณารบัทราบต่อไป โดยมิใหก้รรมการผูม้ีส่วนไดเ้สียมีส่วนรว่มในการตดัสินใจ 

3. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัตอ้งกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนมุตัิตามที่ระบุไว้
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์อีกทั้งมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
เช่นเดียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น 

10.5.3 การบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

ในการบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยคดัเลือกจากผูท้ี่มีประสบการณใ์นการบรหิารทรพัยสิ์นในแต่ละประเภททรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ 

10.5.4 การคัดเลือกบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการคดัเลือกบุคลากรเพื่อท าหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยพิจารณาจากประสบการณก์าร
ท างานในหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเป็นส าคญั ทัง้นี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการตรวจสอบว่าบคุลากรที่เป็นผูบ้ริหารมีคุณสมบตัิตามที่
ระบไุวใ้นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

1. เป็นผูม้ีประสบการณด์า้นบรหิารจดัการลงทนุหรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยร์วมกนัเป็นระยะเวลา
ไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเริ่มงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2. เป็นผูท้ี่ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มของบุคคลที่มีอ  านาจในการจดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ 

3. คณะกรรมการบรษิัทหรือผูไ้ดร้บัมอบหมาย (แลว้แต่กรณี) จะเป็นผูด้แูลคดัเลือกบคุลากรตามคณุสมบตัิที่กล่าวไว้
ขา้งตน้ โดยมีฝ่ายก ากบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 

 ทัง้นี ้บคุลากรท่ีไดร้บัการคดัเลือกในแต่ละต าแหน่งงาน จะมีขอ้จ ากดัมิใหท้ าหนา้ที่ในต าแหน่งงานอื่นที่อาจขดัแยง้ตอ่
การปฏิบตัิหนา้ที่ในต าแหน่งงานหลกัที่ไดร้บัการมอบหมาย 

10.5.5 การลงทุนในทรัพยส์ินอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงนิสด 

 ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นเพื่อการบริหารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์
โดยจะตรวจสอบประเภทของทรพัยสิ์นอื่นที่ตอ้งการลงทุนและสัดส่วนการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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10.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ภายหลังจากที่รบัโอนสิทธิ
และหนา้ที่มาจากกองทุนรวม FUTUREPF อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่าการแต่งตัง้ดงักล่าวมี
ความเหมาะสม ดว้ยเหตผุลดงันี ้

1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม โดยบริหารทรพัยสิ์นนีม้าตัง้แต่เปิดด าเนินการ จึงมีความรู ้ 
 ความเขา้ใจในทรพัยสิ์น ตลอดจนประวตัิของผูเ้ช่าแต่ละรายเป็นอย่างดี 

2. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นบริษัทที่มีชื่อเสียง อีกทั้งยังสามารถบริหารทรัพยสิ์นไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ                   
โดยผลประกอบการท่ีผ่านมามีแนวโนม้การเติบโตอย่างต่อเนื่อง  

3. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ในกองทรสัต ์โดยถือหน่วยลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 
33.33 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ดังนั้น การท่ี บริษัท รังสิตพลาซ่า เข้ามาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ย่อมท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนเกิดความมั่นใจว่า บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด  
จะมีแรงจงูใจที่ดีในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยเช่นกนั  

4. กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าเพียงบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ไม่ไดล้งทุนในสิทธิการ
เช่าทั้งอาคาร ซึ่งยังมีอีกหลายพื ้นที่ทั้งภายในและภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต ที่   
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยังดูแลรบัผิดชอบอยู่ นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัไม่ไดล้งทุน หรือจัดหาผลประโยชน์
จากสัญญาบริการ โดยการจัดหาผลประโยชนจ์ากสัญญาบริการยังคงเป็นของ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด  
ดังนั้น การด าเนินงานของกองทรัสต์ จึงยังมีส่วนสัมพันธ์กับการท างานของ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด  
อยู่ในระดบัหนึ่ง หากกองทรสัตแ์ต่งตัง้บรษิัทอื่นเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจมีโอกาสที่การด าเนินงาน หรือ
การประสานงานต่างๆ จะล่าชา้กว่าการแต่งตัง้ให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด  เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งจะเกิดผลเสียต่อกองทรสัตไ์ด ้

5. กองทรสัตม์ีการก าหนดโครงสรา้งค่าตอบแทนที่ก่อใหเ้กิดแรงจูงใจการท าหนา้ที่แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์   
โดยให้ค่าตอบแทนแปรผันตามผลประกอบการ เช่น รายได้ รายได้สุทธิ เป็น ต้น (โปรดดูหัวข้อ 8.2.4 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นโครงสรา้งค่าตอบแทนที่เหมาะสม และ
มีความสอดคลอ้งกบัหลกัปฏิบตัิในอตุสาหกรรมแลว้ 

6. กรณีที่กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งบอกเลิกสัญญากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นอนาคต ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะน า
ปัจจยัต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวขา้งตน้มาใชป้ระกอบการเปรียบเทียบ และพิจารณาคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายใหม่ โดยที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์การบอกเลิกสัญญากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
สามารถกระท าได ้หากเกิดเหตกุารณใ์ดๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) กองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์ูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด 
หรือถูกศาลสั่งให้ลม้ละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟู
กิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องซึ่งอาจมีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

(2) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้ีการเลิกสญัญา 
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(3) ในกรณีที่อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ในศูนยก์ารคา้ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 60 เป็นระยะเวลา
ต่อเนื่องกนัเกินกว่า 3 เดือน ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์สนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุพิจารณาและลงมติ
ใหม้ีการเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด ้ทั้งนี ้มติดังกล่าวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีจ านวน
หน่วยทรสัตเ์กินกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัต ์การค านวณอตัราการปล่อย
เช่า (Occupancy Rate) ใหค้  านวณจากจ านวนพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าจรงิหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถปล่อยใหเ้ชา่
ไดท้ั้งหมด (Net Leaseable Area) ของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งไม่รวมถึง พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) 
และพื ้นที่ที่ ไม่สามารถปล่อยให้เช่าได้ในขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากการซ่อมแซม  ปิดปรับปรุง  
ตกแต่งพืน้ท่ีดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจ าเดือน (Monthly Report) ในการค านวณอตัราการ
ปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ดงักล่าว และในกรณีที่เกิดภยัพิบตัิขึน้กับทรพัยท์ี่เช่าภายใตส้ญัญาเช่า                         
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และไดม้ีการปรบัปรุง ซ่อมแซม ใหท้รพัยท์ี่เช่ากลบัคืนสู่สภาพปกติ คู่สญัญาตกลง
ไม่น า อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) มาปรบัใช ้ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 6 เดือน นบัจาก
การปรบัปรุงซ่อมแซมแลว้เสรจ็ 

(4) ในกรณีที่เลิกกองทรสัต ์
(5) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้บ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยท์ราบถึงค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 
(6) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบับนี ้โครงการ หรือ

กฎหมายใดๆ หรือปฏิบัติตามหนา้ที่ดังกล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์คู่สัญญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะ
แกไ้ขเหตุการณด์ังกล่าวภายในระยะเวลา 90 วันนับแต่ไดร้บัแจง้จากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งให้แก้ไข
เหตกุารณด์งักล่าว 

(7) ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การเงิน หรือฐานะทางการเงินของกองทรสัตโ์ดยจงใจทจุรติ กองทรสัตม์ีสิทธิเลิกสญัญาไดท้นัที 

(8) ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้ในส่วนที่
นอกเหนือจากหน้าที่ซึ่งเก่ียวข้องกับการเงิน  หรือฐานะทางการเงินของกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้
จากกองทรสัต ์หากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์ด าเนินการให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติและให้สัญญาฉบับนี ้              
มีผลเป็นการเลิกสญัญาเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดพ้จิารณาและมีมติใหเ้ลิกสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้มติดงักล่าว    
ต้องประกอบด้วยเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีจ านวนหน่วยทรัสต์เกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัต ์

10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

10.7.1 ขั้นตอนการด าเนินการติดตามการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในแต่ละปีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะมีการพิจารณาอนุมัติงบประมาณและแผนงานที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอ                   
โดยที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดส่งผลประกอบการและรายงานต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่กอง ทรัสต์ลงทุน                  
ใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นประจ าทุกเดือน ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณารายงานที่เก่ียวขอ้งต่างๆ ตลอดจนพิจารณา                     
ผลประกอบการทั้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายว่าเป็นไปตามงบประมาณที่ตัง้ไวห้รือไม่ หากผลประกอบการมีความแตกต่างจาก
งบประมาณอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีประเด็นอื่นใดที่ ผู้จัดการกองทรัสต์มีข้อสงสัย ก็จะสอบถามเหตุผลจากผู้บริหาร
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อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงหากมีปัญหาเร่งด่วนอื่นใด ก็จะมีการนดัประชุมกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อร่วมกนั หาแนวทางใน
การแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้โดยทนัที โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะติดตามดแูลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ให้
เป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

การตรวจสอบรายได้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวิธีตรวจสอบรายไดซ้ึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

 1. เปรียบเทียบรายไดท้ี่ไดจ้ากการบนัทึกขอ้มลูตามสญัญาเช่าจริงกับรายไดต้ามรายงานที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 สรุปส่งใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ 

 2. สอบถามเหตผุล และ/หรือแนวทางบรหิารจดัการจากผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์กรณีมีการเรียกเก็บค่าเช่าแตกต่าง
 ไปจากสญัญาเช่า หรือกรณีมีการยกเวน้การเรียกเก็บค่าเช่ากบัผูเ้ช่าบางราย หรือกรณีผูเ้ช่ารายใดมีการคา้งช าระค่า
 เช่า หรือเงินประกนัการเช่า เป็นระยะเวลานาน (ถา้มี) 

 3. ตรวจตราภาพรวมของทรพัยสิ์นในความถ่ีที่มากกว่าเกณฑข์องส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และ
 ตลาดหลกัทรพัย ์(เกณฑข์องส านกังานฯ ก าหนดใหท้ าปีละครัง้) โดยมีการสุ่มตรวจสอบหลายรูปแบบ 

 4. ติดตามและสงัเกตความความเคลื่อนไหวของยอดเงินรายไดท้ี่มีการน าส่งเขา้บญัชีกองทนุเป็นประจ าทกุเดือน    

การตรวจสอบค่าใช้จ่าย  

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวิธีการตรวจสอบค่าใชจ้่ายซึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

 1. เป็นรายการท่ีถกูระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตว์่าสามารถจ่ายได ้

 2. เป็นไปตามงบประมาณที่ไดอ้นมุตัิ หรือหลกัการเพิ่มเติมอื่นใดที่ไดเ้คยตกลงรว่มกนั  

 3. เป็นรายการท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

 4. เป็นรายการที่มีเอกสารหลักฐานประกอบการเบิกจ่ายครบถว้น เช่น ใบเสนอราคา ใบแจ้งหนี ้รูปถ่าย บันทึก  
 ภายในอธิบายเหตผุล/ ความจ าเป็น เอกสารแสดงการเปรียบเทียบราคา เป็นตน้ 

10.7.2 ความเหน็ต่อผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผลประกอบการส าหรับปี สิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2568 นั้น ทางผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์สามารถควบคุมดูแลใหร้ายรบัและรายจ่ายของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นไปตามแผนงบประมาณ  
ประจ าปี ที่วางไว ้

10.8 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

 ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีระบบการติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรสัต ์โดยมีจุดประสงคเ์พื่อผลการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุสามารถสรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างสม ่าเสมอและต่อเนื่อง และเป็นไปตามขอ้ก าหนดของหน่วยงาน
ก ากบัดแูล ดงันี ้

• ผู้จัดการกองทรัสต  ์จะด าเนินการบริหารจัดการกองทรัสตใ์นภาพรวม วางกลยุทธ์การลงทุน และติดตามผลการ
ด าเนินงานของสินทรพัย ์รวมทัง้มีการประชมุรว่มกนักบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างต่อเนื่อง 
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• ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์รบัผิดชอบการบริหารจดัการทรพัยสิ์นโดยตรง เช่น การปล่อยเช่าทรพัยสิ์น การดูแลรกัษา
ความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่า การจดัท าประกนัภยัทรพัยสิ์น และการควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• ทรัสตี ท าหนา้ที่ก ากับดูแลให ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ปฏิบตัิตามกฎระเบียบและขอ้บังคับ
ของกองทรสัต ์รวมถึงตรวจสอบธุรกรรมที่ส  าคญัเพื่อปกป้องผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

10.9 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต ์

 ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่
ในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
ทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์

เพดานร้อยละต่อปี หรือภายหลัง 
การท าธุรกรรมในแตล่ะคร้ัง  

รอบและ 
ระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์ซึ่งมีอตัราดงันี ้
- ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 7 ลา้นบาทต่อปี 
- ค่าธรรมเนียมการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักไม่
เกินร้อยละ 1 ของมูลค่าทรัพย์สินหลักที่มีการได้มาหรือ
จ าหน่ายไป 

รายเดือน 
  

10.10 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแนวทางการเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยแบ่งรายงานสารสนเทศตาม
เหตกุารณอ์อกเป็น 3 ประเภท ตามความส าคญัของสารสนเทศ ดงันี ้

ระยะเวลาเปิดเผย ประเภทข้อมูล 

1. เปิดเผยทนัที ขอ้มลูเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์หรือ ขอ้มลูที่มีผลกระทบต่อราคา
ซือ้ขายหลกัทรพัย ์และส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุน หรือต่อสิทธิประโยชนข์อง
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ก าหนดวนัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์วนัก าหนดรายชื่อผู้
ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อสิทธิใด ๆ (Record Date) / วันปิดสมุดทะเบียน (Book 
Closing) การไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รายการท่ีเก่ียวโยงกนั เป็นตน้ 

2. เปิดเผยภายใน 3 วนัท าการ ข้อมูลที่ ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนทราบ  เช่น  
การเปล่ียนแปลงผูส้อบบญัชี และ การยา้ยที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เป็นตน้ 

3. เปิดเผยภายใน 7 วนัท าการ / ภายใน 14 วนั ขอ้มลูที่ตลาดหลกัทรพัยต์อ้งรวบรวมไวเ้ป็นหลกัฐานอา้งองิ เช่น รายงานการ
ประชมุผูถื้อหุน้ เป็นตน้ 

 

10.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี  ้
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1) เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์รียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้
อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์แล้ว  
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและ
มีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี 
ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

3) ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการปรกึษาหารือกบัทรสัตีถึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

10.11.1 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าเป็นหนงัสือเชิญประชมุ ระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบ
วาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชมุพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควรและเป็นไปตามประกาศที่ตลาดหลกัทรพัย์
ก าหนด โดยระบุใหช้ัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของ
ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนั้น และจัดส่งให้  
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชมุ หรือ ไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนัก่อนประชมุ ในกรณีที่เป็น 
เรื่องที่ตอ้งไดบ้คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน หรือ ระยะเวลาอื่นในกรณีที่มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัระยะเวลาการ
จดัส่งหนงัสือนดัประชมุในเรื่องนัน้ไวเ้ป็นการเฉพาะ 

สถานที่ที่จะใช้เป็นที่ประชุมตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่ในท้องที่อันเป็นที่ตั้งส านักงานของทรัสตี หรือของผู้จัดการ
กองทรสัตห์รือจงัหวดัใกลเ้คียง ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 
(หนึ่ง) เดือนนับแต่วันที่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ ทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด าเนินการเรียกประชุม  
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุที่ก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงโดยอนโุลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใน
การให้ความร่วมมือในการส่งข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องและจ าเป็นที่ทรัส ตีต้องใช้เพื่อเรียกประชุมและด าเนินการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ภายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่ที่ไดร้ับการรอ้งขอจากทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีสามารถด าเนินการเรียกประชุมและ
ด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดโ้ดยไม่ชักชา้ โดยทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากกองทรัสต ์(ถา้มี)  
จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

10.11.2 องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) มาประชุมไม่นอ้ย
กว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 
ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

 ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 (หนึ่ง)  ชั่ วโมงจ านวน 
ผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้รว่มประชมุไม่ครบเป็นองคป์ระชมุตามที่ก าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
นัน้ไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามขอ้ 10.11.1) ใหก้ารประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ั้น
มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามขอ้ 10.11.1) ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตน์ดัประชุมใหม่ และใหส่้งหนงัสือ
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เชิญประชุมไปยังผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครัง้หลังนีไ้ม่บังคับว่าจะตอ้งครบองค์
ประชมุ 

 ทัง้นี ้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลรายใดรายหน่ึงซึ่งเป็นตวัแทนของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ าหนา้ที่เป็นประธานในที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ประธานในที่ประชุมมีอ านาจและหนา้ที่ในการด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปโดยเรียบรอ้ยและถูกตอ้ง
ตามที่ก าหนดไวอ้ย่างไรก็ดี การพิจารณาของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือ
ตวัแทนของทรสัตีแต่งตัง้บคุคลหน่ึงเพื่อใหท้ าหนา้ที่เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน 

 ในกรณีที่ทัง้ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียในวาระใด ใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาแต่งตัง้บคุคลใด
บคุคลหน่ึงขึน้เป็นประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ แทน 

 หากการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นวาระใดมีการพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย ใหท้รสัตีหรือ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดงักล่าว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหน่วยทรสัต)์ 

อนึ่ง ประธานในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หม้ีอ  านาจหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

1) ควบคมุดแูลการด าเนินการประชมุโดยทั่วไปใหม้ีความเรียบรอ้ย 

2) ก าหนดใหใ้ชว้ิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณาเห็นสมควร 
หรือจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ตลอดจนกระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็น
ระเบียบเรียบรอ้ยและมีประสิทธิภาพ 

3) เพื่อใหก้ารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์าม พ.ร.บ. ทรสัตแ์ละประกาศที่เก่ียวขอ้งมคีวามเป็นระเบียบเรียบรอ้ย ประธานอาจ
ยตุิการอภิปราย หรือการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

 ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
มีเสียงชีข้าด โดยการใชอ้  านาจในการตดัสินชีข้าดของประธานในที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติ
เท่ากนันีใ้หเ้ป็นท่ีสดุ 

10.11.3 วิธีการมอบฉันทะ 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่นเขา้ประชุมและออกเสียงแทนตนในการ
ประชมุได ้โดยในการส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งหนงัสือมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
หนังสือมอบฉันทะจะตอ้งลงวันที่ และลายมือชื่อของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มอบฉันทะ โดยหนังสือมอบฉันทะนีจ้ะตอ้งมอบใหแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูท้ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมาย ณ ที่ประชมุ ก่อนผูร้บัมอบฉนัทะเขา้ประชมุ 

10.11.4 วิธีการนับคะแนนเสียง  

 ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

10.11.5 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เวน้แต่สญัญานีจ้ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 

1) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
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2) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถื้อคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุ
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 
20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใด 
จะสงูกว่า 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกับการเปล่ียนแปลงหรือถอดถอน 
ทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี)้ 

(7) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงหรือ
ถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี)้ 

(8) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(9) การเลิกกองทรสัต ์

(10) การปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัท่ีใหไ้วใ้นค าขออนญุาต หรือ แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลักษณะที่ขัดหรือแยง้กับสัญญานี ้หรือ
หลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ์ื่นตาม พ.ร.บ. หลักทรพัย ์หรือ พ.ร.บ. ทรสัต ์ใหถื้อว่ามตินั้น  
ไม่มีผลบงัคบั  

10.11.6 บันทกึการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าบนัทึกรายงานมตขิองที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละกระบวนการเรียกและด าเนินการประชมุ
ของการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่ประชุมของการประชมุแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความถกูตอ้ง
ของบนัทึกนัน้ ทัง้นี ้ใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัการจดัท าบนัทึกการประชมุดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต  ์

10.12 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

 ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้ง บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอร ์เอบีเอเอส จ ากัด เป็นผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,125,000 บาท 
และค่าบรกิารอื่น (Out-of-pocket Expense) จ านวน 9,920.00 บาท 
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ส่วนที ่11 การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงานต่าง  ๆ   
ที่รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการกองทรสัต ์ ใหเ้ป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบและ
ประเมินระบบการควบคมุภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่าย
ตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงานที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบตัิงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  จาก
การประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคมุภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้ง
กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์มีความเพียงพอและเหมาะสม ขอ้ตรวจพบที่เก่ียวกบัระบบควบคมุภายในดา้นจดัการกองทรสัต ์ที่ตรวจ
พบยงัไม่เป็นสาระส าคญั รวมถึงมีการมอบหมายบุคคลากรและแบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบเพื่อปฏิบตัิงานตามระบบการควบคุม
ภายในตามที่ก าหนด    
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ส่วนที ่12 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งเป็นธุรกรรมที่มี
รายการเขา้ลกัษณะดงันี ้

1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

1.2) เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์ 

1.3) มีความสมเหตสุมผลและใชร้าคาที่เป็นธรรม  

1.4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

1.5) ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรม ไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้  

2) การอนุมตัิธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงันี ้

2.1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้  

2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่านอ้ยกว่า 20,000,000 บาท หรือไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่าตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสาม
ในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

3) ในกรณีที่ธุรกรรมนัน้เป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นทัง้หมดของแต่ละโครงการท่ีท าใหโ้ครงการนัน้ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่อง
กบัโครงการนัน้ดว้ย 

4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์  หนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ  
ทรสัตีมีดงัต่อไปนี ้ 

4.1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนงัสือเชิญประชมุ แลว้แต่กรณี แสดงความเห็นของ
ตนเก่ียวกบัลกัษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามขอ้ 1) พรอ้มทัง้เหตผุลและขอ้มลูประกอบที่ชดัเจน   

4.2) ทรสัตีตอ้งเขา้ร่วมประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือ
เชิญประชมุตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 
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5) ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์วอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน การท าธุรกรรมดงักล่าวไม่ตอ้งไดร้บั
การอนมุตัิตามขอ้ 2) และไม่ตอ้งผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามขอ้ 4) 

12.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสตแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

12.2.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บวัหลวง”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน ทรสัตีในนามของกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บลจ.บวัหลวง เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

เหตุผลและความจ าเป็น 

ของรายการ 
1) บลจ.บวัหลวง เป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์

2) บลจ.บัวหลวง เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจัดการหลักทรพัย ์และเป็นบริษัท

ย่อยของ บมจ.ธนาคารกรุงเทพ บลจ.บวัหลวง มีประสบการณใ์นการบริหาร

จดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุ

รวมประเภทอื่น และมีประสบการณใ์นการท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของ บลจ.

บวัหลวงในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างดี 

3) กรรมการ ผู้บริหาร และบุคลากร ของบลจ.บัวหลวง เป็นผู้มีประสบการณ์ 

และมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทุนและการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

เป็นอย่างดี บลจ.บวัหลวงจึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) การจ่ายค่าธรรมเนียมการใหบ้รกิารต่างๆ ของกองทรสัตเ์ป็นไปตามอตัราและ

เงื่อนไขที่ไดเ้ปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบการควบคมุก ากับดแูลที่ดี และเป็นไปตามที่เกณฑ์

ที่ส  านกังาน ก.ล.ต.ก าหนด  

3)   อตัราค่าธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกต ิและ

เทียบเคียงไดก้ับอัตราค่าธรรมเนียมของกองทรัสตอ์ื่นในตลาดที่มีลักษณะ

ใกลเ้คียงกนั 
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12.2.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 

ความสัมพนัธ ์ ธนาคารกรุงเทพ เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยธนาคารกรุงเทพ  
ถือหุ้นทางตรงรอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุ้นที่ช  าระแล้วทั้งหมดของผู้จัดการ
กองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั ธนาคารกรุงเทพ ให้บริการทางการเงินอื่นแก่กองทรัสต ์โดยการให้บริการจะ
เป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด 
(Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) เป็นตน้ 

ความสมเหตสุมผลของรายการ อตัราค่าธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ และเทียบเคียงไดก้ับ
อตัราค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์ื่นในตลาดที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 

12.2.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

สญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกัน
กบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) ดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

2) ด้านระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ  
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์
และหนงัสือชีช้วน ใหด้  าเนินการเก่ียวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี  ้

(1) ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

(2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งลา้น) บาท หรือตัง้แต่ รอ้ยละ 0.03 (ศูนยจ์ุดศูนยส์าม)  
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่าต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ  
(Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไป
ตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด) 

(3) ในกรณีที่ เ ป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่ สิบล้าน) บาทขึ ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของ 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
(ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่
เก่ียวขอ้งก าหนด) 

ในกรณีที่ธุรกรรมตามขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั การค านวณมลูค่าจะค านวณตามมลูค่าการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้โครงการนั้น ๆ พรอ้มจะหารายได ้ซึ่งรวมถึง
ทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 
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3) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์นอกจากที่ได้
แสดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน ใหก้ระบวนการ
ขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และในกรณีที่เป็น
การขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตอ้งมี
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท่ีทรสัตียอมรบัเพื่อประกอบการขอมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 

12.3 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
12.3.1 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

ทรสัตี ไดแ้ก่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน บลจ.กรุงไทย ท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 
เหตุผลและความจ าเป็น 
ของรายการ 

1) บลจ.กรุงไทย เป็นบริษัทผูป้ระกอบธุรกิจจดัการหลกัทรพัย ์บริษัทย่อยของ 
บมจ. ธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีประสบการณใ์นการบริหารจดัการกองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และกองทุนรวมประเภทอื่น 
ดงันัน้ บลจ.กรุงไทย จึงมีบุคลากรที่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญใน
ธุรกิจ ซึ่งจะช่วยใหส้ามารถการด าเนินธุรกิจในฐานะทรสัตีของกองทรสัตไ์ด้
เป็นอย่างดี 

2) กรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคลากรของ บลจ.กรุงไทย เป็นผูม้ีประสบการณ์ 
และมีความรูค้วามเขา้ใจในธุรกิจตลาดทนุและการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
เป็นอย่างดี  

    บลจ.กรุงไทย จึงมีความเหมาะสมที่จะเป็นทรสัตีใหแ้ก่กองทรสัต ์
ความสมเหตุสมผลของรายการ 1) ทรสัตีเป็นผูด้แูลการจ่ายค่าธรรมเนียมการใหบ้รกิารต่างๆ ของกองทรสัตต์าม

อัตราและเงื่อนไขที่ไดร้บัความเห็นชอบแลว้จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และไม่
เกินอตัราที่ไดเ้ปิดเผยไวแ้ลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน 

2) ทรสัตีมีระบบการควบคมุก ากบัดแูลที่ดี และเป็นไปตามที่เกณฑท์ี่ส  านกังาน 
ก.ล.ต.ก าหนด  

3) อตัราค่าธรรมเนียมของทรสัตีเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ และเทียบเคียง
ไดก้บัอตัราค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์ื่นในตลาดที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
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12.3.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี 

        ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตีไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บมจ. ธนาคารกรุงไทย”) 

ความสัมพนัธ ์ บมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี โดย บมจ. ธนาคารกรุงไทย  
ถือหุน้ทางตรง รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมดของทรสัตี 

ลักษณะของรายการระหว่างกนั บมจ. ธนาคารกรุงไทย ใหบ้ริการทางการเงินอื่นแก่กองทรสัต ์โดยการใหบ้ริการจะ
เป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ทั่วไป เช่น บัญชีเงินฝาก บริการระบบบริหารเงินสด 
(Cash Management) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) เป็นตน้ 

เหตุผลและความจ าเป็นของ
รายการ 

การให้บริการทางการเงินอื่นเป็นการให้บริการตามเงื่อนไขการท าธุรกิจทั่วไป  
อีกทั้ง บมจ. ธนาคารกรุงไทย ยังมีความเข้าใจในธุรกรรมครั้งนี ้เป็นอย่างดี 
นอกจากนี ้การบริหารงานผ่านระบบบางอย่างซึ่งใชร้่วมกันในกลุ่ม ยังช่วยใหเ้กิด
ความคล่องตวัและความรวดเรว็ในการบรหิารจดัการ  

12.3.3 นโยบายในการท ารายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีหรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัทรสัตีในอนาคตจะมีการด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้

1) มีการเปิดเผยขอ้มลูผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึง
ขอ้มลูของธุรกรรมที่จะเขา้ท าและขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผลเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 

3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาคดัคา้นที่ชดัเจน โดยเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั เวน้แต่
ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวให้การคัดค้านกระท าในการขอมติ  
ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3) ข้างต้น  
ในจ านวนที่เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ทรสัตีจะไม่กระท าหรือไม่ยินยอมใหม้ีธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตีหรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีดงักล่าวขา้งตน้ 

 ในกรณีที่ไดม้ีการแสดงขอ้มลูส าหรบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี  หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีไว้
อย่างชัดเจนแลว้ในเอกสารนี ้ การท าธุรกรรมดังกล่าวถือว่าไดม้ีการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสตห์รือ  
ผูล้งทนุก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ลว้ 
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12.4 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทรัสตใ์ช้บริการบุคคลอื่น (Soft Commission) 

บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธ. แห่งอเมรกิาเนชั่นแนลแอสโซซเิอชั่น 

เอกสาร Research  
และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุ 

ของกองทรสัต ์

ธ. กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

 ธ. กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ธ. บีเอ็นพ ีพารีบาส ์

ธ. ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธ. ซิตีแ้บงค ์เอ็นเอ 

ธ. ดอยซแ์บงก ์

ธ. เจพีมอรแ์กน เชส 

ธ. กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ธ. กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ธ. ทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) 

บมจ. ธนาคาร ยโูอบ ี

บมจ. ธนาคาร สแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) 

ธ. ทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

ธนาคาร ฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้

บมจ. ธนาคาร ไทยพาณิชย ์

บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั 
Indicative Yield 

บรษิัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
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ส่วนที ่13 ข้อพิพาททางกฏหมาย 

- ไม่มี – 
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ส่วนที ่14 ข้อมูลส ำคัญอื่น 

14.1 เหตกุำรณส์ ำคัญทีมี่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

ตำมที่ไดร้บัอนุมตัิจำกผูถื้อหน่วยกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ (“กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม 
FUTUREPF”) เมื่อวันที่ 14 กุมภำพันธ์ พ.ศ. 2567 เรื่องกำรกำรแปลงสภำพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์กองทรัสต ์FUTURERT  
ไดก้่อตัง้ขึน้ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์เมื่อวนัที่ 22 สิงหำคม 2567 ต่อมำในวนัที่ 1 ตุลำคม พ.ศ. 2567 กองทรสัต ์FUTURERT ไดร้บั
โอนทรัพย์สินและภำระของกองทุนรวม FUTUREPF และได้เริ่มรับรู ้รำยได้ ณ วันที่  1 ตุลำคม พ.ศ. 2567 เ ป็นต้นไป  
โดยในวนัท่ี 7 ตลุำคม พ.ศ. 2567 กองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี (แบบ 56-REIT)  
ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือขอ้มลูเพิ่มเติมอื่นของกองทรสัตไ์ดท้ี่เว็บไซตข์องกองทรสัตท์ี่ www.futurert.com หรือเว็บไซตข์อง
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ www.set.or.th   

14.2 โครงสร้ำงค่ำเช่ำพืน้ที ่ค่ำเช่ำอุปกรณ ์และค่ำตอบแทนในกำรใหส้ิทธิ ทีก่องทรัสตจ์ะต้องช ำระ 

     1) ตำมที่กองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขำ้รบัโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำจำกกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่งไดด้  ำเนินกำรเพิ่มทุน
ครัง้ที่ 1 ในปี 2555 เพื่อขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ และ สิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงออกไปอีก 15 ปี ส่งผลให้
ระยะเวลำสิน้สดุของสญัญำเดิม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2569 ถูกขยำยออกไปจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 โดยตัง้แต่ปี 2570 จนถึง 
ปี 2584 กองทรสัต ์FUTURERT (ในฐำนะผูร้บัโอนสิทธิ) จะตอ้งช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ี ค่ำเช่ำอปุกรณ ์และค่ำตอบแทนสิทธิ เป็นรำยเดือน 
ดงันี ้

รำยละเอียด ค่ำเช่ำและค่ำตอบแทนต่อปี 
(รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

อัตรำกำรปรับเพิ่ม 

ค่ำเช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์ 
และค่ำตอบแทนสิทธิ ส ำหรบั 
ช่วงปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584 

ปี พ.ศ. 2570  
ประมำณ 506 ลำ้นบำท  

รอ้ยละ 3 ต่อปี 

 
2) ในกรณีที่กองทรสัต ์FUTURERT ใชสิ้ทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุสญัญำเช่ำเดิมในวนัที่  31 ธันวำคม 2584 
(ระยะเวลำที่ขยำยออกไปตัง้แต่ วนัที่ 1 มกรำคม 2585 ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2587) กองทรสัตม์ีหนำ้ที่ตอ้งช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่ ค่ำเช่ำ
อุปกรณ ์และค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิส ำหรบัระยะเวลำดงักล่ำวเป็นรำยเดือน  โดยมีอัตรำ ค่ำตอบแทนในปี 2585 ปี 2586 และปี 
2587 สรุปไดด้งันี ้

รำยละเอียด ค่ำเช่ำและค่ำตอบแทนต่อปี 
(รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

อัตรำกำรปรับเพิ่ม 

ค่ำเช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์ 
และค่ำตอบแทนสิทธิ  
(ส ำหรบัชว่งขยำยระยะเวลำ 
ปี พ.ศ. 2585 - พ.ศ. 2587) 

ปี พ.ศ. 2585 
ประมำณ 788 ลำ้นบำท  

รอ้ยละ 3 ต่อปี 

  

http://www.sec.or.th/
http://www.futurert.com/
http://www.set.or.th/
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ส่วนที ่15 ความรับผิดชอบต่อสังคม 

15.1 นโยบายภาพรวม 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการดว้ยความเป็นธรรม นอกจากนี ้ ผู้จัดการ
กองทรสัต ์ยงัมีนโยบายในการต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใด  ๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุถึงธุรกิจ
และรายการทั้งหมดในทุกประเทศและทุกหน่วยงานที่ เ ก่ียวข้อง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การให้ค ามั่นสัญญา การขอ  
การเรียกรอ้ง การใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการดงักล่าว 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไดก้ าหนดนโยบายและแนวทางการปฏิบตัิเพื่อใหบ้รรลถุึงหลกัการดงักล่าวซึ่งครอบคลมุ 5 ดา้น ดงันี ้

1. การชว่ยเหลือทางการเมือง  
2. การบรจิาคเพื่อการกศุล  
3. เงินสนบัสนนุ   
4. ค่าของขวญั คา่บรกิารตอ้นรบั และค่าใชจ้า่ยอื่น 
5. สินบนและส่ิงจงูใจ 

 โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่ นของบริษัท  เพิ่มเติมได้ที่  
www.bblam.co.th 

15.2 การด าเนินงาน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดขั้นตอนเพื่อต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นอย่างละเอียด โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสอบทาน
ขัน้ตอนการปฏิบตัิอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ธุรกิจ และรกัษาชื่อเสียงของบริษัท โดย
กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานทุกคนตอ้งปฏิบัติตามนโยบายนี ้ โดยทั่วกันผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถติดตามข่าวสารการ
ด าเนินงานตามโยบายที่ก าหนดไดบ้นเว็บไซตข์องบรษิัท รวมถึงรายงานการปฏิบตัิตามนโยบายธรรมาภิบาล 

แนวทางการสือ่สาร และการเปิดเผยนโยบายการต่อต้านการคอรรั์ปชั่น  

 เพื่อใหน้โยบายการต่อตา้นการคอรร์ปัชั่นมีการน าไปใชอ้ย่างมีประสิทธิผล เป็นประโยชนต์่อองคก์รโดยรวม จ าเป็นท่ี
ทุกคนในบริษัท ไดแ้ก่ กรรมการ ผูบ้ริหาร พนกังาน พนกังานทดลองงาน ลกูจา้งประจ า ลกูจา้งชั่วคราว จะตอ้งรบัทราบและ
ตระหนักถึงความส าคัญของนโยบายดงักล่าว โดยตอ้งน าไปปฏิบัติ พรอ้มทั้งเปิดเผยใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกันทางธุรกิจ เช่น 
บรษิัทคู่คา้ ลกูคา้ เป็นตน้ ไดท้ราบ 

หน่วยงานทีมี่หน้าทีรั่บผิดชอบ  

 ฝ่ายก ากับการปฏิบตัิงาน เป็นหน่วยงานที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบดูแลการปฏิบตัิงานของหน่วยงานต่างๆ ใหเ้ป็นไปตาม
นโยบายนี ้ โดยได้รับมอบหมายให้ มีอ านาจหน้าที่ในการออกระเบียบและก าหนดวิธีปฏิบัติงาน รวมถึงแก้ไขเพิ่มเติม
รายละเอียดต่างๆ เพื่อใหม้ีความเหมาะสมต่อการปฏิบตัิงานเพื่อใหบ้รรลหุลกัการท่ีใหไ้ว ้

บทลงโทษ 

 บคุคลที่เก่ียวขอ้งในการปฏิบตัิตามนโยบาย ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามนโยบายนีแ้ลว้ไม่กระท าตาม จะถือว่าเป็นการฝ่าฝืน
ขอ้บงัคบัหรือค าสั่งอนัชอบดว้ยกฎหมาย ซึ่งจะมีบทลงโทษอยา่งหนึ่งอย่างใด หรือหลายอยา่ง และมิตอ้งเรียงล าดบั ดงัต่อไปนี ้ 

 1)  วา่กล่าวตกัเตือนดว้ยวาจา 
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 2)  ภาคทณัฑแ์ละท าทณัฑบ์น เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 3)  โยกยา้ยเปล่ียนแปลงหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามที่บรษิัทเห็นสมควร 

 4)  เลิกจา้งพนกังาน โดยไม่จา่ยค่าชดเชยใดๆ 

15.3 สิ่งแวดล้อม สังคม และการก ากับดูแลทีด่ี 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ไดต้ระหนกัถึงความส าคญัของการด าเนินธุรกิจที่ไม่เพียงแต่สรา้งผล
ก าไร แต่ยังค านึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม สังคม และการก ากับดูแลที่ดี (Environmental, Social, Governance – ESG) , 
CSR (Corporate Social Responsibility) ภายใต ้โครงการ FUTURE PARK จิตส านึกสีเขียว และไดต้ระหนกัถึงความส าคญัใน
การด าเนินธุรกิจด้วยความรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม ตลอดจนเป็นมิตรกับชุมชนและเป็นศูนยก์ลางของชุมชน  
รวมทัง้ใหค้วามส าคญักบัการมส่ีวนรว่มของผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย ภายใตก้รอบโครงการ Future Park จิตส านึกสีเขียว ตามแบบแผน
และแนวคิดการพฒันาที่ยั่งยืนขององคก์ารสหประชาชาติ (UN) ควบคู่กบัหลกัธรรมาภิบาล ดงันี ้ 

 1. ควบคมุการปฏิบตัิงานตามสญัญา/ขอ้กฏหมาย ดว้ยความซื่อสตัยย ์โปรง่ใส และยตุิธรรม   

 2. รณรงคส์รา้งการรบัรู ้CG ขององคก์ร ประกาศนโยบาย จดัท าคู่มือใหพ้นกังาน รา้นคา้ ลกูคา้ รบัรูว้่าฟิวเจอรพ์ารค์
เป็นศนูยก์ารคา้ที่ด  าเนินกิจการภายใตห้ลกัธรรมาภิบาล 

 3. Goes Greener สรา้งการรับรูแ้ก่ลูกคา้ และ รา้นคา้ ว่า “ฟิวเจอรพ์ารค์” เป็นศูนยก์ารคา้ที่อนุรักษ์พลังงานและ
ส่ิงแวดลอ้ม ผ่านส่ือต่างๆ เช่น ประหยัดพลังงาน โดยใชเ้ทคโนโลยีต่างๆ เช่น หลอด LED การประหยัดน า้โดยใชน้ า้ Reused  
ในโถช าระห้องน า้ การคัดแยกขยะ การปลูกป่า และอื่น ๆ รวมถึงการรณรงคใ์ห้รา้นคา้ในศูนยก์ารคา้ ร่วมคัดแยกขยะและ
ประหยดัพลงังานและรกัษ์ส่ิงแวดลอ้ม 

 4. จดัสรรและสนบัสนนุพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ฯ ใหห้น่วยงานภาครฐั เช่าพืน้ท่ีจดักิจกรรมใหเ้กษตรกรและชมุชนขายสินคา้ 
ของดีชมุชน ดงึดดูลกูคา้มาใชบ้รกิาร 

 นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัย ์ยังมุ่งเนน้ในการพฒันาและบริการ เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของลกูคา้ คู่คา้ การเขา้ใจและเอาใจใส่พนกังาน นกัลงทุน และผูถื้อหุน้ ควบคู่ไปกบัการใส่ใจดแูลสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม
อย่างยั่งยืน 
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ส่วนที ่16 ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

16.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 คาดการณ์ว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 1.2 – 2.2 (โดยมีค่ากลางที่ร ้อยละ 1.7)  
ปัจจยัสนบัสนุนหลกัมาจากการเร่งตวัของรายจ่ายภาครฐั การขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชนภายในประเทศ และการฟ้ืนตวัอย่าง
ต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ทัง้นี ้คาดว่าการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 0.9 ตามล าดบั 
ขณะที่มลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. คาดว่าจะขยายตวัเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 0.3 ส าหรบัอตัราเงินเฟ้อทั่วไปคาดว่าจะทรงตวัอยู่
ในระดบัต ่าในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 1.0 และดลุบญัชีเดินสะพดัมีแนวโนม้เกินดลุที่รอ้ยละ 2.4 ของ GDP 

ในดา้นภาคการผลิต สาขาอตุสาหกรรม ที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร การก่อสรา้ง และเกษตรกรรมมีการชะลอตวัลงเมื่อ
เทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม สาขาการขายส่งและการขายปลีก รวมถึงสาขาการขนส่งยงัคงมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้อยา่งมี
นยัส าคญั 

ในดา้นการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน ในไตรมาสที่ 3 ขยายตวัต่อเนื่องจากไตรมาสก่อนหนา้ในรอ้ยละ 2.6 โดยมีปัจจยัหนนุ
หลกัจากหมวดสินคา้ไม่คงทน (Non-durable goods) ในขณะท่ีหมวดสินคา้คงทน (Durable goods) ภาคบรกิาร และหมวดสินคา้กึ่ง
คงทน (Semi-durable goods) เริ่มแสดงสญัญาณชะลอตวัลงเล็กนอ้ย 

สรุปภาพรวมสะสม ในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2568 การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัที่รอ้ยละ 2.6 (ชะลอตวัลงเมื่อ
เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน) เช่นเดยีวกบัการลงทนุภาคเอกชนที่ขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ซึง่เป็นการ
ปรบัตวัลงจากฐานเดิมที่รอ้ยละ 1.4 ในชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหนา้ 

ที่มา : บริษัท คุชแมน แอนด์ เวคฟีลด์ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั  โดยอา้งอิงขอ้มูลจากการประมาณการเศรษฐกิจของ 
“ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.)” ซึ่งเผยแพร่ในรายงาน ภาวะเศรษฐกิจไทย (Thai Economic 
Outlook) และการแถลงข่าวภาวะเศรษฐกิจประจ าไตรมาสของ สศช. รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที ่3 ปี 2568 และแนวโนม้
ปี 2568–2569. 
 
 
16.2 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดคา้ปลีก 

อุปทานพืน้ที่คา้ปลีกระดบัเกรดเอ (Grade A) ในเขตใจกลางกรุงเทพฯ (Central Retail District: CRD) ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 
2568 ยงัคงคงที่อยู่ที่ 986,218 ตารางเมตร โดยไม่มีอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดในพืน้ที่ดงักล่าวในช่วงไตรมาสที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม 
ภาพรวมอุตสาหกรรมคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครยงัมีแนวโนม้ขยายตวัอย่างต่อเนื่องจากการวางแผนและการก่อสรา้งโครงการใหม่
หลายแห่ง 

ปัจจุบนัมีอุปทานพืน้ที่คา้ปลีกที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งรวม 630,726 ตารางเมตร จากทัง้หมด 15 โครงการ ซึ่งคาดว่าจะ
ทยอยเปิดใหบ้รกิารทั่วกรุงเทพฯ ในช่วงปี 2568 ถึง 2573 ทัง้นี ้ประมาณ 150,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.8 ของอปุทาน
ใหม่ทัง้หมด จะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีเขตใจกลางเมือง (CRD) เป็นหลกั 
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หากพิจารณาจ านวนอปุทานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดในชว่ง 4-5 ปีขา้งหนา้ จะพบว่าพืน้ท่ีคา้ปลีกบรเิวณชานเมืองมีสดัส่วนการ
ขยายตวัสงูสดุถึงรอ้ยละ 47 ซึ่งเป็นผลจากการพฒันาโครงข่ายคมนาคมทัง้ระบบถนนและโครงการส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าหลายสาย 
ประกอบกับขอ้จ ากัดของกฎหมายผังเมืองที่ควบคุมการก่อสรา้งอาคารคา้ปลีกขนาดใหญ่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครชั้นใน ปัจจัย
ดังกล่าวส่งผลใหผู้ป้ระกอบการในย่านใจกลางเมือง (Downtown) หันมาใหค้วามส าคญักับการปรบัปรุงรูปแบบอาคารใหม้ีความ
ทันสมัยและหรูหราแทนการขยายพืน้ที่ เพื่อมุ่งเนน้รองรบักลุ่มลูกคา้ที่มีก าลังซื ้อสูงโดยเฉพาะนักท่องเที่ยวต่างชาติ ส าหรบัพืน้ที่
บริเวณรอบใจกลางเมือง (Midtown) มีสดัส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 26 ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมดและคาดว่าจะเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 29 ในขณะ
ที่พืน้ที่บริเวณใจกลางเมืองมีสดัส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 24 ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมดและคาดว่าจะคงสดัส่วนเดิมเนื่องจากขอ้จ ากัดในการ
พฒันาโครงการใหม่ 
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โครงการ พืน้ที ่
ประเภท 
โครงการ 

ผู้พัฒนาโครงการ 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

คาดว่าจะแล้วเสร็จ
ในปี 

Q Backyard รอบใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้ Q Backyard 1,890 ไตรมาส 4 ปี 2568 

Summit Tower รอบใจกลางเมือง พืน้ท่ีคา้ปลีก
สนบัสนนุ 

J.R.K Company Limited 4,000 ไตรมาส 1 ปี 2569 

Cloud 11 ชานเมือง ศนูยก์ารคา้ MQDC 71,000 ไตรมาส 4 ปี 2569 

Central Siam Square ใจกลางเมือง พืน้ท่ีคา้ปลีก
สนบัสนนุ 

Central Group 30,000 ไตรมาส 4 ปี 2569 

The Mall 
Ramkhamhaeng 

ชานเมือง ศนูยก์ารคา้ The Mall Group 32,700 ไตรมาส 4 ปี 2569 

The Central 
Phahonyothin 

ชานเมือง ศนูยก์ารคา้ Central Group 152,000 ไตรมาส 4 ปี 2459 

Bangkok Mall ชานเมือง ศนูยก์ารคา้ The Mall Group 80,000 ไตรมาส 1 ปี 2570 

TCC 
Verngnakornkhasem 

รอบใจกลางเมือง พืน้ท่ีคา้ปลีก
สนบัสนนุ 

TCC Group 25,202 ไตรมาส 1 ปี 2570 

Boonmitr Silom Tower รอบใจกลางเมือง พืน้ท่ีคา้ปลีก
สนบัสนนุ 

Penta Business 1,702 ไตรมาส 1 ปี 2570 

Central Embassy 2 ใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้ Central Group 120,000 ไตรมาส 2 ปี 2572 

Hercules รอบใจกลางเมือง พืน้ท่ีคา้ปลีก
สนบัสนนุ 

BDMS Silver 1,372 ไตรมาส 2 ปี 2573 

ทีม่า บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
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 ส าหรบัอุปทานพืน้ที่เช่าคา้ปลีกรวมในเขตใจกลางเมือง พืน้ที่รอบใจกลางเมือง และพืน้ที่ชานเมือง ณ ครึ่งหลงั
ของปี 2568 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 5.43 ลา้นตารางเมตร โดยภาพรวมตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครยงัคงมีการแข่งขนัที่สงูและมี
การพฒันาโครงการอย่างต่อเนื่อง ปัจจุบนัมีโครงการศูนยก์ารคา้และพืน้ที่คา้ปลีกส่วนสนบัสนนุ (Retail Support) ที่อยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้งรวมพืน้ที่ประมาณ 621,866 ตารางเมตร ซึ่งมีก าหนดทยอยเขา้สู่ตลาดในช่วงปี 2569 ถึง 2570 ทั้งนี ้เป็นที่น่าสังเกตว่า
อุปทานใหม่ในจ านวนกว่า 338,700 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 54.46 ของอุปทานทั้งหมด จะตัง้อยู่ในพืน้ที่ท  าเลชานเมือง 
(Suburban) เป็นหลกั ซึ่งสอดคลอ้งกบัทิศทางการขยายตวัของเมืองและโครงข่ายคมนาคมในปัจจบุนั 
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อตัราค่าเช่าเฉล่ียของพืน้ท่ีคา้ปลีกเกรดพรีเมยีมในเขตใจกลางเมือง (CRD) ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2568 ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย
เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (Q-o-Q) โดยอยู่ที่ 3,746 บาทต่อตารางเมตร หรือคิดเป็นการเติบโตรอ้ยละ 0.78 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันของปีก่อน (Y-o-Y) ในขณะที่อตัราพืน้ที่ว่าง (Vacancy Rate) ในเขตใจกลางเมืองเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 5.03 จากเดิมรอ้ย
ละ 4.71 ในไตรมาสที่ 3 โดยภาพรวมตลาดคา้ปลีกกรุงเทพฯ ในปี 2568 มีสภาวะการแข่งขนัท่ีสงูขึน้กว่าปี 2567 ทัง้ในดา้นอตัราค่า
เช่าและอตัราการเช่าพืน้ที่ ซึ่งมีความผนัผวนจากการทยอยเปิดตวัของโครงการขนาดใหญ่ในช่วงปี 2567 และ 2568 ที่ส่งผลกระทบ
ต่ออปุทานในตลาดทนัที ปัจจบุนัผูป้ระกอบการหลายแห่งโดยเฉพาะในเขตชานเมืองเริ่มรุกตลาดเพื่อจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้ทดแทน
พืน้ที่ว่าง ขณะเดียวกันกลุ่มแบรนดสิ์นคา้หรูยงัคงเนน้การปรบัปรุงหรือขยายพืน้ที่เดิม รวมถึงเริ่มเห็นแนวโนม้การขยายตวัของแบ
รนดแ์ฟชั่นและเชนอาหารจานด่วนสู่การเปิดสาขาในรูปแบบอิสระ (Stand-alone) ตามสถานีบริการน า้มนัและย่านชุมชนรอบนอก
กรุงเทพมหานครมากขึน้ 

16.3 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดคา้ปลีก ในท าเลต่างๆ 

หากพิจารณาโครงสรา้งพืน้ท่ีเช่าคา้ปลีกจ าแนกตามรายท าเลหลกั อนัไดแ้ก่ ท าเลใจกลางเมือง ท าเลรอบใจกลางเมือง และ
ท าเลชานเมือง พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนจัดอยู่ในกลุ่มท าเลชานเมือง (พืน้ที่ส่วนรอบนอก) ซึ่งเป็นท าเลที่มีการ
พฒันาโครงการพืน้ท่ีเช่าคา้ปลีกอย่างโดดเด่น โดยมีอปุทานรวมประมาณ 1.21 ลา้นตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.14 ของพืน้ท่ี
คา้ปลีกทัง้หมด ส่งผลใหท้ าเลชานเมืองในส่วนรอบนอกนีม้ีสดัส่วนพืน้ที่เช่าสงูเป็นอนัดับ 2 ของตลาด โดยมีสดัส่วนที่ใกลเ้คียงกับ
ท าเลใจกลางเมือง (Downtown) ซึ่งมีพืน้ที่ประมาณ 1.24 ลา้นตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.51 ปรากฏการณน์ีส้ะทอ้นใหเ้ห็น
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ถึงการขยายตวัของภาคพาณิชยกรรมออกสู่พืน้ท่ีกรุงเทพมหานครตอนเหนือ ซึ่งเป็นท าเลยทุธศาสตรท์ี่มีศกัยภาพในการรองรบัก าลงั
ซือ้และอปุสงคข์องผูอ้ยู่อาศยัในเขตชานเมืองไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 
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พืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ ครอบคลมุเขตการปกครองส าคญั ไดแ้ก่ บางเขน ดอนเมือง หลกัส่ี สายไหม ปากเกรด็ เมือง

ปทุมธานี คลองหลวง ธัญบุรี หนองเสือ ลาดหลมุแกว้ ล าลกูกา และสามโคก โดยในปี 2568 พืน้ท่ีเช่าคา้ปลีกในบริเวณนีม้ีจ  านวนรวม
ประมาณ 1,210,000 ตารางเมตร และมีแนวโนม้อุปทานในอนาคตที่จะเขา้มาเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั อาทิ โครงการ Central M พืน้ที่
ประมาณ 482,500 ตารางเมตร และโครงการ Mega Rangsit ส าหรับสถานการณ์ดา้นอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ใน
ปัจจุบันมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 84.00 (อยู่ในช่วงรอ้ยละ 74.60 - 95.40) ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงสภาวะการแข่งขันที่ทวีความ
รุนแรงขึน้จากการเปิดตวัโครงการใหม่ประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต รวมถึงการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เดิมใหม้ีความทนัสมยัและครบครนัเพื่อ
ดึงดูดผูใ้ชบ้ริการ นอกจากนี ้ยงัพบการขยายตวัของศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ที่กระจายตวัตามแหล่งที่อยู่อาศยัมากขึน้ 
แม้จะมีขนาดพืน้ที่ขนาดเล็กกว่าแต่ไดเ้ปรียบในดา้นความสะดวกและความรวดเร็วในการเข้าถึง ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อ
พฤติกรรมการเลือกใชบ้รกิารของผูบ้รโิภคในปัจจบุนั 

 
ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วสิเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
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เมื่อพิจารณาดา้นท าเลที่ตัง้ แมท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะจดัอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ แต่ดว้ยลกัษณะ

ทางกายภาพที่เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ตัง้อยู่บนท าเลยุทธศาสตรบ์ริเวณหวัมมุดา้นตะวนัออกเฉียงเหนือของทางแยกต่างระดบั
รงัสิต ซึ่งเป็นจุดตดัส าคญัระหว่างถนนพหลโยธินและถนนรงัสิต-นครนายก ส่งผลใหโ้ครงการมีความโดดเด่นในดา้นการเขา้ถึงและ
สามารถดึงดูดผู้ใชบ้ริการไดสู้งกว่า 180,000 คนต่อวัน โดยสรา้งรายไดเ้ฉล่ียต่อปีในระดับหลักพันลา้นบาท ทั้งนี ้ข้อมูลผลการ
ด าเนินงานในอดีตยืนยนัถึงความแข็งแกร่งดว้ยอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ที่ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 96 มาอย่างต่อเนื่อง แม้
ในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 หรือในช่วงที่มีการปรบัปรุงพืน้ท่ีบางส่วนตามแผนงาน กองทรสัตย์งัคงสามารถรกัษา
เสถียรภาพของอัตราการเช่าพืน้ที่ไดใ้นระดบัสูง และคาดการณว์่าภายหลังการด าเนินการปรบัปรุงพืน้ที่เสร็จสิน้ทั้งหมดตามแผน 
กองทรสัตจ์ะสามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียไดไ้ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 98.00 ซึ่งสะทอ้นถึงศกัยภาพในการสรา้งกระแสเงินสด
ที่มั่นคงในระยะยาว 
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ส่วนที ่18 งบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2568 
และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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“ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้
เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ทีแ่สดงไว้ใน www.sec.or.th หรือ

เว็บไซตข์องผู้จัดการกองทรัสต ์https://www.futurert.com/th/home” 
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