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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 ่1
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 

         

     

รายละเอียด ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

อัตราการปรับเพิ่ม

คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์และ
คำ่ตอบแทนสทิธิ 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 ์และ
คำ่ตอบแทนสทิธิ (ส  ำหรบัช่วงขยำย
ระยะเวลำ 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) สิทธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำตำมสัญญำเช่ำและสัญญำให้สิทธิ                 
ในทรพัยส์ินหลกั เป็นระยะเวลำ 3 ปี ภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ
ตำมสญัญำเช่ำและสญัญำใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัในวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 
(ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำย ตัง้แต ่วนัท่ี 1 มกรำคม 2585 – 31 ธนัวำคม 2587)

1) ตำมที่กองทรัสต ์FUTURERT ได้เขำ้รบัโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำจำกกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่งได้
ด  ำเนินกำร เพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ในปี 2555 เพื่อขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ และ สิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงสว่นของพืน้ที่
สว่นกลำงออกไปอีก 15 ปี ส่งผลใหร้ะยะเวลำสิน้สดุของสญัญำเดิม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2569 ถูกขยำยออกไป
จนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 โดยตัง้แต่ปี 2570 จนถึง ปี 2584 กองทรสัต ์FUTURERT(ในฐำนะผูร้บัโอนสิทธิ) 
จะตอ้งช ำระคำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์และคำ่ตอบแทนสทิธิ เป็นรำยเดือน ดงันี ้

2)    ในกรณีที่กองทรสัต ์FUTURERT ใชส้ทิธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุสญัญำเช่ำเดิมในวนัที่  
31 ธนัวำคม 2584 (ระยะเวลำที่ขยำยออกไปตัง้แต ่วนัท่ี 1 มกรำคม 2585 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2587) กองทรสัตม์ี
หนำ้ที่ตอ้งช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่ ค่ำเช่ำอุปกรณ ์และค่ำตอบแทนกำรใหส้ิทธิส ำหรบัระยะเวลำดังกล่ำวเป็นรำยเดือน    
โดยมีอตัรำคำ่ตอบแทนในปี 2585 ปี 2586 และปี 2587 สรุปไดด้งันี ้
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สว่นที่ 1 หนำ้ 4

ผู้ถอืหน่วยทรัสตร์ายใหญ่

ข้อมูลการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนของกองทรัสต์

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ คิดเป็นมลูค่ำ 0.848711
บำทต่อหน่วยทรสัต ์รวมเป็นเงินผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ำยทั้งสิน้ 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
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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 : * กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2567
 * พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกัณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568

สว่นท่ี 1 หนำ้ 5

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

สัดส่วนประเภทสัญญาเช่า(*) สัดส่วนอายุสัญญาเช่าเฉล่ีย(*)

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ แบง่ตามพนืที(่*) สัดส่วนของสัญญาทีจ่ะครบอายุสัญญาในแตล่ะปี(*)

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%
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รายละเอียดของคู่สัญญาที่ท าสัญญาเช่า
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ(*) 
(ค านวณจากรายได)้

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะครบอายุสัญญาในแตล่ะปี(*) 

(ค านวณจากรายได)้

ผู้เช่าหลัก 10 รายแรก(*)

(ค านวณจากสัดส่วนรายได)้
สัดส่วนรายไดท้ีไ่ดรั้บจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก(*)

แบง่ตามขนาดพืน้ทีเ่ช่า (ตารางเมตร)

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า(*)

(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%

หมายเหตุ : * กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2567
 * พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกัณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568



สว่นที่ 1 สรุปขอ้มลูส  ำคญัของกองทรสัต์
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

รายไดร้วม และ EBITDA (ล้านบาท) (*)

258

1,015

201
839

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทรสัต์ ปี 2568

รำยไดร้วม

EBITDA

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีรำยไดร้วม 1,015.1 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย รำยไดค้่ำเช่ำ 996.1 ลำ้นบำท  รำยไดด้อกเบีย้และ
รำยได้อื่น ๆ 18.9 ล้ำนบำท และมีค่ำใช้จ่ำยรวมทั้งสิน้ 544.0 ล้ำนบำท ซึ่งประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยที่เ ก่ียวข้องกับ
กำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์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

หมายเหตุ : * 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
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ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่2 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 2 

 

1. ข้อมูลทั่วไป 
 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 ์

 ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ 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 
ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 
2585 –  31 ธันวาคม 2587) 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เทา่กบั 5,174.4 ลา้นบาท 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 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 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 ในปี 2568 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการปรบัปรุงอสังหาริมทรัพยต์ามแผนที่ก าหนดไว ้โดยมีการจัดสรรงบประมาณส าหรับ           
งานซ่อมแซม บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงพืน้ที่ภายในศนูยก์ารคา้ (CAPEX) เพื่อยกระดบัภาพลกัษณใ์หม้ีความทนัสมยั สอดคลอ้งกบั
ความตอ้งการของตลาดและพฤติกรรมของผูใ้ชบ้รกิาร พรอ้มทัง้ปรบัผงัพืน้ท่ีเช่าใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่ประเภทรา้นคา้ อนัเป็นการ
เพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินงาน เสริมสรา้งประสบการณ์ที่ดีแก่ผู้ใช้บริการ และเพิ่มศักยภาพในการแข่งขันของศูนยก์ารคา้                
ในระยะยาว 

สิน้ปี 2568 กองทรสัตไ์ดเ้บิกจ่ายงบประมาณตามแผนงานรวมทั้งสิน้ 208 ลา้นบาท ภายใตก้รอบงบประมาณที่ก าหนด          
ไว้ไม่เกิน 260 ลา้นบาท โดยไดด้  าเนินการปรบัปรุงและยกระดับพืน้ที่ภายในศูนยก์ารคา้ในหลายส่วนส าคัญ อาทิ การปรบัปรุง               
พืน้ที่เช่าบริเวณโซน Digital และ Campus 3ชั้น 3 รวมถึงการปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลางที่ใชจ้ัดกิจกรรมส่งเสริมการขายชั้น B และ                
การปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลางส่วนที่เป็น Vertical Void ตัง้แต่ ชัน้ G ถึงชัน้ 3 (ฝ่ัง East) เพื่อเป็นการปรบัภาพลกัษณข์องศนูยก์ารคา้ฯ 
และปรบัสดัส่วน/รูปแบบการใชพ้ืน้ที่ขายใหเ้หมาะสมกับรา้นคา้และกลุ่มผูบ้ริโภค โดยมีเป้าหมายในการบริหารพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ฯ               
ให้เป็น Destination และ Community ร่วมกันระหว่างศูนย์การค้าฯ ร้านค้า และลูกค้าที่ เข้ามาใช้บริการ เพื่อให้ตอบสนอง                  
ความตอ้งการและดงึดดูใหม้ีจ านวนลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้ฯ เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 

 
ผลการด าเนินงานในปี 2568 กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงาน สรุปไดด้งันี ้ 
(1)  อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 91 ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกบัปี 2567 ที่อตัรารอ้ยละ 93 โดยมีสาเหตหุลกั

จากการปรบัปรุงพืน้ที่เช่าบริเวณโซน Digital และ Campus ชั้น 3 โดยไดจ้ัดสรรและบริหารพืน้ที่เช่าใหก้ับผูเช่าเดิมและผูเ้ช่าใหม่         
ใหส้อดคลอ้งกบัแผนการปรบัปรุงพืน้ท่ีและกรอบระยะเวลาการปรบัปรุงพืน้ท่ีบรเิวณดงักล่าว  

(2)  จ านวนผูเ้ขา้ใชบ้รกิารศนูยก์ารคา้เฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 150,000 คนต่อวนั เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.35 จากปี 2567 ซึ่งมีจ านวน
เฉล่ีย 148,000 คนต่อวนั โดยการปรบัตวัเพิ่มขึน้ดงักล่าวสะทอ้นถึงแนวโนม้การฟ้ืนตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ประกอบกบัความ
ครบครนัของสินคา้และบรกิารภายในโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ซึ่งยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยดงึดดูผูเ้ขา้ใชบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง  
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(3)  สดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะครบก าหนด (Lease Expiry Profile) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 แสดงการกระจายตวัของ

สญัญาที่จะครบก าหนดในปี 2569 รอ้ยละ 37 ปี 2570 รอ้ยละ 33 และปี 2571 รอ้ยละ 30 

แนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 

ในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะยงัคงมุ่งรกัษาและเสรมิสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ชา่พืน้ท่ี ควบคู่กบั
การพัฒนาแผนการตลาดเพื่อกระตุ้นการใช้บริการภายในศูนย์การค้าอย่างต่อเนื่อง พร้อมทั้งยกระดับคุณภาพพื ้นที่และ
สภาพแวดลอ้มของโครงการใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูบ้รโิภคและสภาวะการแข่งขนัท่ีเปล่ียนแปลงอยู่เสมอ 

แนวทางดงักล่าวมีเป้าหมายเพื่อเสรมิความแข็งแกรง่ของทรพัยสิ์น สนบัสนนุการเติบโตของรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และรกัษาศกัยภาพ
ของโครงการในระยะยาว อันจะน าไปสู่การสรา้งผลตอบแทนที่มั่นคงและยั่งยืนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้แนวทางดา้นการตลาด             
และการบรหิารพืน้ท่ีเช่าสามารถสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

• กลยุทธท์างการตลาด มุ่งยกระดบัศูนยก์ารคา้ใหเ้ป็นจุดหมายปลายทางดา้นไลฟ์สไตล ์โดยสรา้งความต่อเนื่อง              
ของจ านวนผูใ้ชบ้ริการผ่านการจดักิจกรรมและอีเวนตต์ลอดทัง้ปี (Drive Traffic Momentum & Destination Positioning) ควบคู่กับ
การขยายการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการเพื่อเพิ่มการรบัรูแ้บรนดแ์ละการมีส่วนร่วมของลูกคา้ (Communication Expansion) 
พรอ้มยกระดบัโปรแกรมสมาชิกเพื่อเสรมิสรา้งความผกูพนัและกระตุน้การกลบัมาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง (Membership Reinvention 
& Customer Loyalty Growth) โดยน าขอ้มูลพฤติกรรมลูกคา้มาใชใ้นการพัฒนากิจกรรมและสิทธิประโยชน์ ใหส้อดคลอ้งกับความ
ตอ้งการของลกูคา้แต่ละกลุ่ม (Data-Driven Personalization) รวมถึงส่งเสรมิความรว่มมือกบัรา้นคา้ใน การจดักิจกรรมและแคมเปญ
การตลาดรว่มกนัเพื่อสนบัสนนุยอดขาย (Strengthen Tenant Partnership & Co-Marketing Synergy) ตลอดจนด าเนินกิจกรรมดา้น
สังคม ชุมชน และส่ิงแวดลอ้ม เพื่อเสริมสรา้งความเชื่อมโยงกับชุมชนและการเติบโตอย่างยั่งยืน (Social Impact & Community 
Connection) 

•  การบริหารจัดการพื ้นที่ เช่าภายในศูนย์การค้า ให้ความส าคัญกับการคัดเลือกร้านค้าใหม่ให้สอดคล้อง                            
กับภาพลักษณ์และกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ ควบคู่กับการปรับโครงสรา้งประเภทรา้นคา้ (Re-tenanting) ในบางหมวด                        
ใหเ้หมาะสมกับพฤติกรรมผูบ้ริโภคและสภาวะการแข่งขนัที่เปล่ียนแปลงไป รวมถึงการน ารูปแบบสัญญาระยะสัน้หรือรา้นคา้แบบ 
Pop-up  มาใชใ้นการทดสอบศกัยภาพทางการตลาดก่อนพฒันาเป็นสญัญาระยะยาว 

ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัและสรา้งมลูค่าเพิ่มแก่ทรพัยสิ์นในระยะยาว กองทรสัตไ์ดว้างแผนงบประมาณส าหรบั
งานซ่อมแซมและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ (CAPEX) ในปี 2569 ต่อเนื่องจากแผนการปรับปรุงพื ้นที่ที่ด  าเนินการในปี 2568             
โดยก าหนดวงเงินรวมไม่เกิน 261 ลา้นบาท ครอบคลุมการปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลางและพืน้ที่ขายบริเวณชัน้ 3 รวมถึงการปรบัปรุง
โครงสรา้งพืน้ที่  Vertical Void ที่เชื่อมต่อพืน้ที่ตั้งแต่ชั้น G ถึงชั้น 3 ซึ่งได้เริ่มด าเนินการฝ่ัง East ไปในปี 2568 และมีแผนที่จะ
ด าเนินการฝ่ัง Cascata และ West ต่อเนื่องในปี 2569 โดยรายการดงักล่าวจะถูกน ามาปรบัปรุงในการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุง
แลว้ เพื่อประกอบการพิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตีเพื่อให้การด าเนินงานของ  
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน
หลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด ทั้งนี ้กองทรสัต์                   
จะจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดงักล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการ                       
ใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้งจะไม่น าอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตอ์อกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า                        
จะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตข้้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2  
โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โดยโครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 

 
 

ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

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 
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2.4 รายละเอียดสินทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์ินหลัก   

 

รายละเอียดทรัพยส์นิหลักทีก่องทรัสตรั์บโอนมาจากกองทนุรวม FUTUREPF 

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

ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง 5 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) อายุอาคารประมาณ 30 ปี             
โดยมีพืน้ที่จอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อาคารจอดรถใหม่ 9 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศนูยก์ารคา้ และ
มีลานจอดรถอยู่ในระดับพื ้นที่ ราบด้านนอกอาคาร รวมจอดรถยนต์ได้ประมาณ 9,000 คัน                
(รวมที่จอดรถชั่วคราวอีก 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 
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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 

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

-  ตามที่ กองทรัสต์ FUTURERT ได้เข้ารับโอนสิทธิและหน้าที่ ตามสัญญาจากกองทุนรวม 
FUTUREPF ไดด้  าเนินการเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ในปี พ.ศ. 2555 เพื่อขยายระยะเวลาสิทธิการเช่าพืน้ที่
บางส่วนของอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต และสิทธิในการน าพืน้ท่ีบางส่วนของพืน้ท่ีส่วนกลาง
และพืน้ที่ผนงัภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ออกใชห้รือหาประโยชนอ์อกไปอีก 15 ปี 
ส่ ง ผ ล ใ ห้ ร ะ ย ะ เ ว ล า สิ ้น สุ ด ข อ ง สัญญา เ ดิ ม  ณ  วั น ที่  31 ธั น ว า คม  2569 ถู ก ข ย า ย  
ออกไปจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584  และ ลงทุนเพิ่มในพืน้ที่สิทธิการเช่าอาคารโครงการฟิวเจอร์
พารค์ รงัสิต ส าหรบัพืน้ที่ซึ่งไม่ติดสญัญาเซง้กับรงัสิตพลาซ่า นบัตัง้แต่วนัที่ลงนามในสญัญาจนถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

-  การเขา้ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้มีมลูค่ารวมทัง้สิน้ 1,500 ลา้นบาท ซึ่งช าระเมื่อวนัที่ลงนาม
ในสัญญาเมื่อวันที่  26 ธันวาคม 2555 และตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2570 ถึงปี พ.ศ. 2584 กองทรัสต์ 
FUTURERT (ในฐานะผูร้บัโอนสิทธิ) จะตอ้งช าระค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนสิทธิ 
เป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

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 
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ค่าเช่าและค่าตอบแทน
การให้สทิธิส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที ่
ขยายออกไป 

- กรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า
ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่า
ที่ขยาย ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2585 –  31 ธันวาคม 2587) กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระค่าเช่าพืน้ที่ 
และค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไปใหแ้ก่  
รังสิตพลาซ่า เป็นรายเดือน โดยมีอัตราค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณ์ และ ค่าตอบแทนการ                 
ให้สิทธิ ในปี 2585 ประมาณ 788 ล้านบาท ปี 2586 ประมาณ 812 ล้านบาท 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  

2.4.2 มูลค่าทรัพยส์นิจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท คุชแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินมลูค่าทรพัย์สินตามวิธีรายได ้(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  
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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 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อเทียบ
กบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจไม่เป็นไป                 
ตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากความเห็นข้างตน้ตั้งอยู่บนปัจจัยสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจและภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน                 
ดงันัน้ หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไปจากที่ระบไุวไ้ด้ 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลกัษณะการจัดหาผลประโยชน ์

กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต  
โดยน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนตร ์สถานออกก าลังกาย รา้นจ าหน่ายอาหารและ
เครื่องดื่ม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถาบนัดา้นการศกึษา และ
ศูนยร์วมบริการต่างๆ โดย บริษัทรังสิตพลาซ่า ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัตจ์ะด า เนินการท าสัญญาเช่าและ
สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนใ์นรูปแบบที่เหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์ทัง้นี ้ลกัษณะของรา้นคา้  
ผูเ้ช่า แบ่งตามประเภทผูเ้ช่า ประกอบดว้ย 

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

2.5.2 นโยบายการตลาด และการแข่งขนัจากผู้ประกอบการอื่น 

นโยบายการตลาด 

เป้าหมายด้าน
การตลาด 

1.    ขบัเคล่ือนการเติบโตของ Traffic และการใชจ้่ายอย่างต่อเนื่อง มุ่งเนน้สรา้งฟิวเจอรพ์ารค์
ให้เป็นศูนยก์ารคา้ที่ลูกคา้ “ตั้งใจมาใช้บริการเป็นประจ า” ผ่านการดึงดูดลูกคา้อย่าง
สม ่าเสมอ การกลับมาใชบ้ริการซ า้ และการเพิ่มมูลค่าการใชจ้่าย โดยเชื่อมโยงกิจกรรม
ทางการตลาดกบัรา้นคา้ในศนูยอ์ย่างเป็นระบบ 

2.    สรา้งความผูกพนัระยะยาวระหว่างศูนยก์ารคา้ ลกูคา้ และรา้นคา้ ยกระดบัความสมัพนัธ์
เพื่อสรา้งความภกัดี (Loyalty) และการเติบโตอย่างยั่งยืน ทัง้ในมิติของประสบการณ ์การ
ส่ือสาร และภาพลกัษณอ์งคก์รที่มีบทบาทเชิงบวกต่อสงัคม 

การด าเนินการ 1.    ออกแบบกิจกรรมส่งเสริมการตลาดอย่างต่อเนื่อง บริหารกิจกรรมตลอดทัง้ปีเพื่อสรา้งแรง
ดึงดูด สนบัสนุนยอดขายรา้นคา้ และเพิ่มประสิทธิภาพพืน้ที่ส่วนกลาง โดยใชฐ้านขอ้มูล
ลกูคา้ (Data Analytics) มาวิเคราะหเ์พื่อปรบัปรุงประสบการณผ์ูใ้ชบ้รกิาร 

2.    ส่ือสารแบบบูรณาการ (IMC) พัฒนาการส่ือสารทั้งช่องทางออฟไลนแ์ละดิจิทัล เพื่อเพิ่ม
การมองเห็นแบรนด ์(Brand Visibility) และการมีส่วนรว่มผ่านเนือ้หาที่ตรงกลุ่มเป้าหมาย 

3.    พัฒนาระบบสมาชิก (CRM) มุ่งเน้นการสรา้งสิทธิประโยชน์ที่แตกต่างเพื่อกระตุน้การ
กลบัมาใชบ้รกิารซ า้ (Repeat Visitation) ผ่านความรว่มมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจ 

4.    ขับเคล่ือนด้านสังคมและส่ิงแวดล้อม (ESG) ด าเนินกิจกรรมอย่างเป็นรูปธรรมเพื่อ
เสรมิสรา้งความเชื่อมั่นและความผกูพนัระหว่างศนูยก์ารคา้ ชมุชน และลกูคา้ 
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การแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น 

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

อย่างไรก็ดี ในอนาคตอาจมีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้มาพัฒนาโครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ในพืน้ที่ โดยมีรายงานเชิง
อุตสาหกรรมเก่ียวกับการถือครองที่ดินขนาดใหญ่ของผูป้ระกอบการคา้ปลีกหลายราย ซึ่งภายหลงัการปรบัผงัเมืองรวมมีศกัยภาพ                   
ในการพฒันาโครงการพาณิชยกรรมหรือโครงการมิกซย์ูส (Mixed-use) ในอนาคต ทัง้นี ้โครงการดงักล่าวยงัอยู่ระหว่างการศึกษา
และเตรียมการพฒันา และยงัไม่มีการประกาศรายละเอียดโครงการอย่างเป็นทางการ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการมีความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการพืน้ที่  
เชิงพาณิชย ์และมีศักยภาพในการปรับรูปแบบการใชพ้ืน้ที่ให้สอดคลอ้งกับศักยภาพของโครงการและสภาวะการแข่งขันที่อาจ
เปล่ียนแปลงไปในอนาคต จึงเชื่อว่าจะสามารถรกัษาความสามารถในการแข่งขนัและสรา้งผลการด าเนินงานท่ีมั่นคงใหแ้ก่กองทรสัต์
และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง แมอ้าจมีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้สู่ตลาดในอนาคตก็ตาม 

2.5.3 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 
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2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์คือ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ที่สดุของกองทรสัต ์
และเป็นผูบ้รหิารศนูยก์ารคา้แบบครบวงจรที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณย์าวนานในธุรกิจศนูยก์ารคา้ของประเทศไทย 

บริษัทก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 23 ธันวาคม 2534 และไดเ้ปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต อย่างเป็นทางการเมื่อ
วันที่ 17 มีนาคม 2538 นับเป็นหนึ่งในศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่มีบทบาทส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและชุมชนในพืน้ที่รงัสิต       
และปรมิณฑล 

ปัจจบุนั บรษิัทมีทีมผูบ้รหิารและบคุลากรท่ีมีความรูค้วามสามารถและประสบการณใ์นธุรกิจศนูยก์ารคา้รวมทัง้สิน้ 301 คน 
ซึ่งมีบทบาทส าคัญในการวางกลยุทธ์ พัฒนาพืน้ที่เชิงพาณิชย ์และบริหารจัดการโครงการให้สามารถตอบสนองต่อพฤติกรรม
ผูบ้รโิภคและสภาวะการแข่งขนัท่ีเปล่ียนแปลงไปไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิไดร้ับค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์เป็นรายเดือน ในอัตรา                        
และวิธีการค านวฯตามที่ระบุตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปสาระส าคญัไดด้งันี  ้  

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อเดือนของรายได้ค่าเช่าสุทธิ                       
ของกองทรสัต ์ซึ่งรายไดค้่าเช่าสทุธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใดๆ ที่กองทรสัตไ์ดร้บัตามสญัญาเช่า
พืน้ที่ และสัญญาให้สิทธิการใชพ้ืน้ที่ รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมารขาย (Promotion Area) และรา้นคา้
รถเข็นหรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัการประกอบกิจการ
ศูนยก์ารคา้ของกองทรัสต ์หักดว้ยอัตรส่วนลดค่าเช่า แต่ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น ส่วนเฉล่ียภาษี
โรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้  

2. ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบรหิารจดัการผูเ้ช่าทกุประเภทของกองทรสัต ์ในศนูยก์ารคา้ 
เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

       
 
 
 
 
 
 
 
 

   หมายเหต:ุ  ค่าธรรมเนยีมดงักล่าวขา้งตน้ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในท านองเดยีวกนั 
  

 3. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ต่อเดือน ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) 
หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่
เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่
เก่ียวกบัค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในขอ้ 1 และขอ้ 4 เป็นตน้   
  

รายละเอียด อัตราค่าคอมมิชชั่น* 
1. ในกรณีผูเ้ชา่รายเดมิต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี ไม่เกิน 0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ชา่รายใหม่ มี 3 อตัรา  
- อายสุญัญานอ้ยกว่า 1 ปี ไม่เกิน 0.5 เดือน 
- อายสุญัญาระหวา่ง 1-3  ปี ไม่เกิน 1.0 เดือน 
- อายสุญัญาเชา่เกินกว่า 3 ปี ไม่เกิน 1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ชา่รายวนั ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของรายไดค้่าเชา่ 
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4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ 

ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้  

 5 . ค่าธรรมเนยีมการซือ้และขายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ไดร้บัในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1.5 ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตม์ีการลงทนุเพิม่ และไดร้บัในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าการขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทรสัต ์ 

การปันสว่นค่าใช้จ่าย 

ด้วยลักษณะการด าเนินธุรกิจศูนย์การค้า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องวางแผนจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด 
(Marketing Event) ที่หลากหลายและสม ่าเสมอตลอดปี เพื่อดงึดดูลกูคา้กลุ่มเป้าหมายใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง โดยรูปแบบ
กิจกรรมจะปรบัเปล่ียนตามกระแสความนิยมและความตอ้งการของลกูคา้ตามยคุสมยั 

ทั้งนี ้หากกิจกรรมส่งเสริมการตลาดใดก่อให้เกิดผลประโยชน์ร่วมกันระหว่างผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรัสต์ภายในอาคาร  
ฟิวเจอรพ์ารค์ และผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในอาคารสเปลล ์(Zpell) กองทรสัตแ์ละบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะร่วมกันรบัผิดชอบค่าใชจ้่าย             
ที่เกิดขึน้ รวมถึงมีสิทธิรว่มกนัในรายได ้(หากมี) โดยแบ่งตามสดัส่วนพืน้ท่ีที่ใชใ้นการจดัหาผลประโยชนข์องทัง้สองฝ่าย บรษิัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะพิจารณาจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีซึ่งครอบคลุมแผนการจัดกิจกรรม
ส่งเสริมการตลาด กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และประเภทธุรกิจของผู้เช่า โดยยึดถือผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์เป็นส าคัญ                     
เพื่อกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อย สรา้งบรรยากาศตามเทศกาล และส่งเสริมการขายใหแ้ก่รา้นคา้ภายในโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร์
พารค์ รงัสิต อย่างมีประสิทธิภาพ  โดยในปี 2568 กองทรสัตใ์ชง้บประมาณเป็นไปตามแผนท่ีก าหนด 

2.7 การกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 

3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 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 และเกษตรกรรมมีการชะลอตวัลง      
เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหนา้ อย่างไรกต็าม สาขาการขายส่งและการขายปลีก รวมถงึสาขาการขนส่งยงัคงมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้
อย่างมีนยัส าคญั 

ในดา้นการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน ในไตรมาสที่ 3 ขยายตวัต่อเนื่องจากไตรมาสก่อนหนา้ในรอ้ยละ 2.6 โดยมีปัจจยัหนนุ
หลกัจากหมวดสินคา้ไม่คงทน (Non-durable goods) ในขณะท่ีหมวดสินคา้คงทน (Durable goods) ภาคบรกิาร และหมวดสินคา้               
กึ่งคงทน (Semi-durable goods) เริ่มแสดงสญัญาณชะลอตวัลงเล็กนอ้ย 
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สรุปภาพรวมสะสม ในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2568 การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัที่รอ้ยละ 2.6 (ชะลอตวัลงเมื่อ
เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 4.8 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน) เช่นเดยีวกบัการลงทนุภาคเอกชนที่ขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ซึง่เป็นการ
ปรบัตวัลงจากฐานเดิมที่รอ้ยละ 1.4 ในชว่งเดยีวกนัของปีก่อนหนา้ 

ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั  โดยอา้งอิงขอ้มูลจากการประมาณการเศรษฐกิจของ “ส านกังานสภาพฒันาการ
เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.)” ซึ่งเผยแพร่ในรายงานภาวะเศรษฐกิจไทย (Thai Economic Outlook) และการแถลงข่าวภาวะเศรษฐกิจ
ประจ าไตรมาสของ สศช. รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที ่3 ปี 2568 และแนวโนม้ปี 2568–2569. 

 
3.2 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดค้าปลีก 

อุปทานพืน้ที่คา้ปลีกระดับเกรดเอ (Grade A) ในเขตใจกลางกรุงเทพฯ (Central Retail District: CRD) ณ ไตรมาสที่ 3               
ปี 2568 ยงัคงคงที่อยู่ที่ 986,218 ตารางเมตร โดยไม่มีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดในพืน้ท่ีดงักล่าวในช่วงไตรมาสที่ผ่านมา 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 

                
ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

หากพิจารณาจ านวนอุปทานใหม่ที่จะเขา้สู่ตลาดในช่วง 4-5 ปีขา้งหนา้ จะพบว่าพืน้ที่คา้ปลีกบริเวณชานเมืองมีสดัส่วน               
การขยายตัวสูงสุดถึงรอ้ยละ 47 ซึ่งเป็นผลจากการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมทั้งระบบถนนและโครงการส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า                    
หลายสาย ประกอบกับข้อจ ากัดของกฎหมายผังเมืองที่ควบคุมการก่อสรา้งอาคารคา้ปลีกขนาดใหญ่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร                 
ชัน้ใน ปัจจยัดงักล่าวส่งผลใหผู้ป้ระกอบการในย่านใจกลางเมือง (Downtown) หนัมาใหค้วามส าคญักบัการปรบัปรุงรูปแบบอาคาร                    
ให้มีความทันสมัยและหรูหราแทนการขยายพืน้ที่ เพื่อมุ่งเน้นรองรับกลุ่มลูกคา้ที่มีก าลังซือ้สูงโดยเฉพาะนักท่องเที่ยวต่างชาติ                  
ส าหรับพืน้ที่บริเวณรอบใจกลางเมือง (Midtown) มีสัดส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 26 ของพืน้ที่คา้ปลีกทั้งหมดและคาดว่าจะเพิ่มขึน้เป็น                   
รอ้ยละ 29 ในขณะที่พืน้ที่บริเวณใจกลางเมืองมีสัดส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 24 ของพืน้ที่คา้ปลีกทั้งหมดและคาดว่าจะคงสัดส่วนเดิม
เนื่องจากขอ้จ ากดัในการพฒันาโครงการใหม่ 

 
           ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
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ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

 
ชื่อโครงการ พืน้ที ่ ประเภท

โครงการ 
ผู้พัฒนาโครงการ พืน้ที ่

(ตร.ม) 
คาดว่าจะ         

แล้วเสร็จในปี 

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 าหรบัอปุทานพืน้ที่เช่าคา้ปลีกรวมในเขตใจกลางเมือง พืน้ท่ีรอบใจกลางเมือง และพืน้ท่ีชานเมือง ณ ครึง่หลงัของปี 2568 
มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 5.43 ลา้นตารางเมตร โดยภาพรวมตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครยงัคงมีการแข่งขนัที่สูงและมีการพฒันา
โครงการอย่างต่อเนื่อง ปัจจบุนัมีโครงการศนูยก์ารคา้และพืน้ท่ีคา้ปลีกส่วนสนบัสนนุ (Retail Support) ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งรวม
พืน้ที่ประมาณ 621,866 ตารางเมตร ซึ่งมีก าหนดทยอยเขา้สู่ตลาดในช่วงปี 2569 ถึง 2570 ทัง้นี ้เป็นที่น่าสงัเกตว่าอุปทานใหม่ใน
จ านวนกว่า 338,700 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 54.46 ของอุปทานทัง้หมด จะตัง้อยู่ในพืน้ที่ท  าเลชานเมือง (Suburban) เป็น
หลกั ซึ่งสอดคลอ้งกบัทิศทางการขยายตวัของเมืองและโครงข่ายคมนาคมในปัจจบุนั 

 
ทีม่า : บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

 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 

3.3 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าค้าปลกีจ าแนกตามท าเล 

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
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 ลาดหลุมแกว้ ล าลูกกา และสามโคก โดยในปี 2568 พืน้ที่เช่าคา้ปลีกในบริเวณนีม้ีจ านวน                 
รวมประมาณ 1,210,000 ตารางเมตร และมีแนวโนม้อุปทานในอนาคตที่จะเขา้มาเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั อาทิ โครงการ Central M 
พืน้ที่ประมาณ 482,500 ตารางเมตร และโครงการ Mega Rangsit ส าหรบัสถานการณด์า้นอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate)                 
ในปัจจุบันมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 84.00 (อยู่ในช่วงรอ้ยละ 74.60 - 95.40) ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงสภาวะการแข่งขันที่ทวี                  
ความรุนแรงขึน้จากการเปิดตวัโครงการใหม่ประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต รวมถึงการปรบัปรุงศนูยก์ารคา้เดิมใหม้ีความทนัสมยัและครบครนั
เพื่อดึงดูดผู้ใชบ้ริการ นอกจากนี ้ยังพบการขยายตัวของศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ที่กระจายตัวตามแหล่งที่อยู่อาศัย                  
มากขึน้ แม้จะมีขนาดพืน้ที่ขนาดเล็กกว่าแต่ไดเ้ปรียบในดา้นความสะดวกและความรวดเร็วในการเข้าถึง ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่                    
ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกใชบ้รกิารของผูบ้รโิภคในปัจจบุนั 
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เมื่อพิจารณาดา้นท าเลที่ตัง้ แมท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะจดัอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ แต่ดว้ยลกัษณะ

ทางกายภาพที่เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ตัง้อยู่บนท าเลยุทธศาสตรบ์ริเวณหวัมมุดา้นตะวนัออกเฉียงเหนือของทางแยกต่างระดบั
รงัสิต ซึ่งเป็นจุดตัดส าคัญระหว่างถนนพหลโยธินและถนนรงัสิต-นครนายก ส่งผลใหโ้ครงการมีความโดดเด่นในดา้นการเข้าถึง                   
และสามารถดึงดูดผู้ใชบ้ริการไดสู้งกว่า 180,000 คนต่อวัน โดยสรา้งรายไดเ้ฉล่ียต่อปีในระดับหลักพันลา้นบาท ทั้งนี ้ข้อมูลผล                
การด าเนินงานในอดีตยืนยันถึงความแข็งแกร่งดว้ยอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ที่ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 96 มาอย่างต่อเนื่อง 
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แมใ้นช่วงสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 หรือในช่วงที่มีการปรบัปรุงพืน้ที่บางส่วนตามแผนงาน กองทรสัตย์งัคงสามารถ
รักษาเสถียรภาพของอัตราการเช่าพืน้ที่ไดใ้นระดับสูง และคาดการณ์ว่าภายหลังการด าเนินการปรับปรุงพืน้ที่เสร็จสิน้ทั้งหมด                    
ตามแผน กองทรสัตจ์ะสามารถรกัษาระดับอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียไดไ้ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 98.00 ซึ่งสะทอ้นถึงศักยภาพในการสรา้ง
กระแสเงินสดที่มั่นคงในระยะยาว 

 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก 

4.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

 ธุรกิจศูนย์การค้ามีความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจของประเทศ การเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจ                  
โดยรวมและการเปล่ียนแปลงทางการเมืองภายในประเทศ 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 ์

4.1.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนรูปแบบการด าเนินชวีิต (Lifestyle) 

 อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต มีลักษณะเป็นอาคารไลฟ์สไตล์ เอ็นเตอรเ์ทนเมนท์ คอมเพล็กซ ์ที่สอดคลอ้ง                        
กับรูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้พักอาศัยในสังคมเมืองในปัจจุบัน โดยเป็นศูนย์รวมความบันเทิงหลากหลายรูปแบบ โดยมี                           
โรงภาพยนตร ์และบริการศูนยอ์อกก าลังกาย พรอ้มเสริมดว้ยบริการบันเทิงอื่นอีกหลายประเภท อาทิ รา้นอาหารและเครื่องดื่ม         
สินค้าแฟชั่น สุขภาพ และความงาม คอมพิวเตอร ์และโทรศัพท์มือถือ เป็นต้น เพื่ออ านวยความสะดวกและน าเสนอบริการ                            
ที่หลากหลายในการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ที่ใชบ้รกิารต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

 ในกรณีที่ผู้พักอาศัยในสังคมเมืองเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตที่เก่ียวกับความตอ้งการซือ้สินคา้ หรือรูปแบบ                    
การเลือกซือ้สินคา้ โดยลดความตอ้งการในการใชบ้ริการประเภทต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และในกรณีที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถปรบัปรุงเปล่ียนแปลงลกัษณะรูปแบบรา้นคา้ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ใหส้อดคลอ้งกบัรูปแบบ
ในการด าเนินชีวิตที่เปล่ียนแปลงไปหรือกองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ประกอบธุรกิจในรูปแบบที่สอดคลอ้งกับรูปแบบ              
ในการด าเนินชีวิตใหม่ได ้อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต  ์

4.1.3 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรมหรือเหตุการณอ์ื่นทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได้ 

 แมว้่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต จะมีการก่อสรา้ง การด าเนินงานและการบ ารุงรกัษาเพื่อใหส้ามารถรองรบั                 
บางเหตุการณท์ี่แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยนัก แต่หากเกิดขึน้อาจท าให้อาคารไดร้ับความเสียหาย เนื่องจากอาคาร โครงการ                   
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถรองรบัต่อภยนัตรายที่อาจเกิดขึน้ไดใ้นทุกกรณี อาทิ ภัยรา้ยแรงทางธรรมชาติ เหตุการณร์า้ยแรง                    
อื่นๆ อบุตัิเหตรุา้ยแรง อคัคีภยั การก่อการรา้ยหรือเหตกุารณใ์นท านองเดียวกนัท่ี ไม่สามารถควบคมุได ้ 

 นอกจากนี ้การซ่อมแซมที่จ าเป็นใดๆ เพื่อแก้ไขความเสียหายของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต อันเกิดจาก
เหตุการณด์งักล่าวขา้งตน้ อาจมีค่าใชจ้่ายสงูและตอ้งใชเ้วลานาน รวมถึงอาจท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียรายไดใ้นจ านวนที่มีนยัส าคญั
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งท าใหก้ารด าเนินงานของกองทรสัตห์ยุดชะงกั รวมถึงเงินชดเชยที่ไดจ้ากการประกันภยัอาจไม่สามารถ
ชดเชยความเสียหายไดท้ั้งหมด และความเส่ียงบางอย่างอาจไม่สามารถท าประกันภัยได ้ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนที่                 
ไม่ไดร้ับความคุม้ครอง หรือความเสียหายดังกล่าวมีมูลค่ามากกว่าวงเงินประกัน หรือกองทรัสตไ์ม่สามารถเรียกเงินประกันได้                 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 19 

อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ดงันัน้ เหตุการณร์า้ยแรง และ/
หรือ ความเสียหายที่เกิดขึน้ต่ออาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน 
และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 

 อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จดัใหม้ีการประกันภยัในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต โดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกนัที่สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียง
กันกับอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พาร์ค รังสิต รวมถึงไดจ้ัดให้มีมาตรการป้องกันเหตุการณ์รา้ยแรงบางประการที่อาจจะเกิดขึน้                    
อาทิ ภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั  ไวอ้ย่างรดักมุ โดยไดจ้ดัใหม้ีฝึกอบรมพนกังานท่ีเก่ียวขอ้งใหม้ีความรู ้ความเขา้ใจ รวมถึงการซกัซอ้ม
การด าเนินการตามมาตรการดังกล่าวอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้ กองทรัสต์ยังได้จัดให้มีประกันภัยคุ้มครองสิทธิการเช่า                          
และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต  

4.1.4 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 อาจไม่สามารถเปิดใหบ้ริการหรือสูญเสียโอกาสในการท ารายไดซ้ึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถ                
ในการช าระค่าเช่า การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ตัง้แต่ไตรมาส 3              
ปี 2565 เป็นตน้มา สถานการณแ์พร่ระบาดของ COVID-19 เริ่มกลับเขา้สู่ภาวะปกติ ประกอบกับการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ภายในศนูยก์ารคา้ ส่งผลใหจ้ านวนผูม้าใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง  

4.2 ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสติ 

4.2.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 รายได้หลักของกองทรัสต์จากการลงทุนในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตมาจากการให้บริการเช่าพืน้ที่แก่
ผูป้ระกอบการต่างๆ การด าเนินธุรกิจจึงอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของศูนยก์ารคา้ในรูปแบบเดียวกันหรือคลา้ยกันที่มี   
การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ หากในอนาคตการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่อาคารไลฟ์สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอม
เพล็กซ ์มีการแข่งขนัที่สงูขึน้โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารขึน้ใหม่หรือปรบัปรุงอาคารที่มีอยู่ใหม้ีลกัษณะเป็นอาคารไลฟ์
สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับที่ตั้งของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และก าหนดราคา                  
ค่าเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ บรกิารสาธารณปูโภคในอตัราใกลเ้คียงกนัหรือในอตัราที่ต  ่ากว่าค่าเช่าและค่าบรกิารสาธารณปูโภคของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ท่ีเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อยู่ในปัจจบุนั 
หรืออาจเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในอนาคต และผูใ้ชบ้รกิารของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
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 ในการแข่งขันกับผูป้ระกอบการรายอื่นได ้นอกจากนี ้การลงทุนในลักษณะนีจ้ะตอ้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม                
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และใชเ้งินลงทุนสงู ประกอบกับตอ้งใชร้ะยะเวลาก่อสรา้งนาน จึงท าใหจ้ านวนคู่แข่งที่มีขนาดทดัเทียมกับโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต มีนอ้ยราย 

4.2.2 ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยท์ีเ่ช่าได ้

 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสัญญาเช่าอาคาร และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์กับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด และ                
ช าระค่าเช่าและค่าตอบแทนใหแ้ก่บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้งแมว้่าสญัญาดงักล่าว
ขา้งตน้จะมีการจดัท าขึน้โดยชอบดว้ยกฎหมายและจะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่ากับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งตามหลักเกณฑ์                  
ที่กฎหมายก าหนด กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงภายใตส้ญัญาเช่าอาคารและการใชท้รพัยท์ี่เช่าบางประการ อาทิ บรษิัท รงัสิตพลาซา่ 
จ ากัด ปฏิบัติผิดเงื่อนไขขอ้ใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่าอาคาร และสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคัญ                
และกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

 ความเส่ียงจากเหตุการณด์งักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน
ของกองทรัสต์  และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในพื ้นที่ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
ได้ตามวัตถุประสงค์ในการลงทุน รวมถึง รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี ้ แม้ว่า   
บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด ตอ้งช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาใหสิ้ทธิ                           
ใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์แต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกวา่รายไดข้องกองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอตอ่
ความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ 

4.2.3 ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าที่ดินระงับสิ้นลงก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือเจ้าของที่ดินโอนกรรมสิทธิ์                   
ในทีด่ินไปยังบุคคลภายนอก 

 กองทรัสต์ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอกภายใตส้ัญญาให้สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตจ านวน 
8,709.92 ตารางเมตร ตามกฎหมายแลว้ ดังนั้น เจ้าของอาคารจักตอ้งด าเนินการใหสิ้ทธิกองทรัสตเ์ช่าพืน้ที่ตามระยะเวลาของ                
สิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทัง้นี ้หากสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด และเจา้ของที่ดินสิน้สดุลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาท่ีดินดงักล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดิน โดยบริษัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าที่ดินดังกล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดใหผู้้ รบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าจะ            
ตอ้งรบัโอนไปทั้งสิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดังนั้น แมส้ัญญาเช่าที่ดินจะสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า                 
ตามเงื่อนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าท่ีดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยังเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินก็                   
ตาม สญัญาเช่าอาคารก็ไม่ระงบัไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่ามีหนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งใหก้องทรสัต์
เช่าอาคารท่ีเช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไข
ของสัญญาเช่าอาคารและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์โดยเจา้ของที่ดินจ าเป็นตอ้งส่งมอบอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของ
อาคารให้กองทรัสต ์เพื่อให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์จากอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารตามวัตถุประสงคข์องสัญญา                     
ไดซ้ึ่งรวมถึงการใหก้องทรสัตส์ามารถผ่านเขา้ออกไปยงัอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารได ้ อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้
หรือปฏิเสธหน้าที่ตามกฎหมายในการรับโอนซึ่งสิทธิและหน้าที่  (ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้ง                            
หรือด าเนินคดีตามกฎหมายนัน้ โดยกองทรสัตม์ิไดจ้ดัใหม้ีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสญัญาของบคุคล
ดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 2 หนา้ 21 

 

 นอกจากนี ้เนื่องจากบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินไวก้บัส านกังานที่ดินโดยมีระยะเวลา
การเช่าเท่ากบัสญัญาเช่าที่กองทรสัตท์ าขึน้กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั กล่าวคือ (จนถึง 31 ธันวาคม 2584) แลว้ ในกรณีที่เจา้ของ
ที่ดินไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไปยงับคุคลภายนอก บุคคลภายนอกย่อมรบัไปทัง้สิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดิน
เช่นเดียวกนั นอกจากนี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินยงัก าหนดวา่ ในกรณีที่เจา้ของที่ดินขายที่ดินนัน้ เจา้ของที่ดินมีหนา้ที่แจง้ใหบ้รษิัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรและจะไม่ท าใหบ้ริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เสียสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดิน ดงันัน้ ถึงแมว้่า                 
จะมีการโอนขายที่ดินให้แก่บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกซึ่งเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินจะยังคงมีหน้าที่ตามกฎหมายที่                  
จะตอ้งให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เช่าที่ดินต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่และ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยงัคงเป็น
เจา้ของอาคารท่ีสรา้งขึน้และสามารถใหก้องทรสัตเ์ช่าอาคารท่ีเช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่า
และระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน์ 

4.2.4 ความเสี่ยงจากการถูกเวนคนื 

 ในกรณีที่มีการเวนคืนอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ภายใตก้ฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนที่ดินในระหว่างระยะเวลา
การเช่าหรือระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีสิทธิในการใชป้ระโยชน ์ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาที่กองทรสัตม์ีสิทธิ                     
ในการใช้ประโยชน์ ไม่ว่าทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน                     
และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์และอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต               
ไดต้ามวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ และรายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั  

 ทั้งนี ้หากมีเหตุการณด์ังกล่าวเกิดขึน้ กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าช าระล่วงหนา้คืนจากผูใ้หเ้ช่าตามสัดส่วนของระยะเวลา  
การเช่าคงเหลือ รวมถึงค่าชดเชยใดๆ ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเพื่อชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดงักล่าวนัน้อาจมีมลูค่าต ่ากว่า
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์จะส่งผลใหจ้ านวนเงินที่กองทรสัตไ์ดร้บัคืนในกรณีดังกล่าวอาจไม่เพียงพอต่อค่าเสียหายและ                
ค่าขาดประโยชนจ์ากการใชท้รพัยท์ี่เช่าตามวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ 

4.2.5 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 มีการยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ก าหนด หรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่เมื่อสญัญา                
ครบก าหนด รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัในแต่ละเดือนจะลดลงซึ่งจะมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน 
และสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ  

 อย่างไรก็ดี โดยปกติผู้เช่าพืน้ที่ตกลงจะช าระเงินประกันการเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่าที่ตอ้งช าระ                     
ให้แก่กองทรัสต์จ านวน 3 - 6 เดือน เพื่อเป็นการประกันความเสียหาย และกองทรัสต์จะคืนให้แก่ผู้เช่าโดยไม่มีดอกเบีย้หลัง                        
จากสัญญาเช่าสิน้สุดลงและไม่มีการต่อสัญญาเช่าอีก โดยผูเ้ช่าไม่คา้งช าระเงินหรือหนีสิ้นใดๆ ตามสัญญาเช่า ทั้งนี ้กองทรสัตม์ี                 
สิทธิหักค่าเช่า ค่าเสียหาย และ/หรือ หนีสิ้นใดๆ ที่ผู้เช่าคา้งช าระแก่กองทรัสตจ์ากเงินประกันการเช่าไดจ้นครบจ านว นค่าเช่า 
ค่าเสียหาย และ/หรือ หนีสิ้นนั้น และหากผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนเวลาที่ก าหนดไว ้ใหถื้อว่าผูเ้ช่าผิดสัญญาเช่าและยินยอม                      
ใหก้องทรสัตร์บิเงินประกนัการเช่าทัง้หมดหรือเงินอื่นใดที่ผูเ้ช่าไดช้ าระ และ/หรือ มอบใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงันัน้ การเก็บเงินประกนัการ
เช่าและแนวทางในการบริหารสัญญาดังกล่าวจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถบริหารความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่าคา้งช าระค่าเช่าได ้
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นอกจากนี ้หากผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด กองทรสัตอ์าจจัดหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ โดยมีการก าหนดอัตราค่าเช่า                 
ในจ านวนที่สงูกว่าเดิม 

4.2.6 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

 อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตจะตอ้งซ่อมแซม และ/หรือ ปรับปรุงให้ดูใหม่ ทันสมัยและสอดคลอ้งกับรูปแบบ                      
การด าเนินชีวิต (Lifestyle) ของผูใ้ชบ้ริการอยู่เสมอ เพื่อส่งเสริมใหผู้ป้ระกอบการต่างๆ เขา้มาเช่าพืน้ที่ และเพื่อด าเนินการให้มี                 
ความตอ้งการใช้บริการต่าง ๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตอย่างต่อเนื่อง  โดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซม
บ ารุงรกัษาประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของอาคารโครงการ                     
ฟิวเจอร ์พาร์ค รังสิต หากแต่การปรับปรุงและซ่อมบ ารุงใหญ่ การซ่อมแซมในกรณีที่อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต                        
มีความเสียหาย หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณภ์ายนอกและภายในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต รวมถึงการเปล่ียนงานระบบสาธารณูปโภคของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจมีค่าใชจ้่ายที่สงู อาจส่งผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต  ์

 อย่างไรก็ดี การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณข์องอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่อาจจะเกิดขึน้นั้นย่อมส่งผลที่ดีในการประกอบการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในระยะยาว 
นอกจากนี ้(เวน้แต่การซ่อมบ ารุงใหญ่อนัเนื่องมาจากเหตุฉุกเฉิน) กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลา
ล่วงหนา้ ศึกษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรบัปรุง
โครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณข์องอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงการเปล่ียนงานระบบสาธารณูปโภค              
ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบที่อาจมีขึน้ต่อการด าเนินธุรกิจของ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ผูป้ระกอบการรา้นคา้และผูใ้ชบ้รกิารต่างๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ทัง้นี ้รงัสิต
พลาซ่าจะมีหนา้ที่รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมเหตชุ ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง ปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลาง  
พืน้ที่จอดรถยนตแ์ละพืน้ที่ผนงัภายนอกอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้               
ในการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงพืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าเพื่อใหพ้ืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าอยู่ในสภาพดี  

4.2.7 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
ดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อย่างไรก็ตามสัญญาเช่าของผูป้ระกอบการเหล่านีม้ีลกัษณะ               
เป็นสญัญาเช่าระยะยาว 

4.2.8 ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 การที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด มีฐานะเป็น (ก) เจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ช่าและทรพัยสิ์นที่กองทรสัตม์ีสิทธิในการ                  
ใช้ประโยชน์ (ข) ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสต ์และ (ค) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยโ์ดยมีหน้าที่หลักในการดูแลรกัษา
ผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ันเก่ียวเนื่องกับการบริหารจดัการอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเวลาเดียวกัน เป็นปัจจยัที่               
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อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ระหว่างกองทรัสตก์ับบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ได้  ดังนั้น กองทรัสตไ์ดจ้ัดให้มี                         
แนวทางการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่อาจมีขึน้ระหว่าง บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด กับกองทรสัต์  เช่น ในกรณีที่มี                
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะด าเนินการใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ
เป็นไปตามมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์เป็นตน้  

 นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีการท าสัญญาในการแบ่งส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรมส่งเสริม
การตลาดที่เก่ียวข้องกับการดูแลศูนยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ โดยกองทรสัตจ์ะ                    
ช าระค่าใชจ้่ายตามสัดส่วนพืน้ที่ที่กองทรสัตล์งทุน ในกรณีของความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะเกิดขึน้ในการเลือกพืน้ที่เช่า             
เพื่อเสนอใหแ้ก่ผูเ้ช่าในศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเบือ้งตน้ กองทรสัต ์และ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั จะพิจารณาการเสนอ
พืน้ที่เช่าที่เหมาะสมใหแ้ก่ผูเ้ช่าแต่ละรายโดยแบ่งผูเ้ช่าตามกลุ่มธุรกิจ โดยแต่ละกลุ่มธุรกิจอาจอยู่ในพืน้ที่ใกลเ้คียงกัน อย่างไรก็ดี  
ผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจในการเลือกพื ้นที่ เช่า โดยผู้เช่าจะไม่ทราบว่าพื ้นที่ เช่าดังกล่าวเป็นพื ้นที่ ที่กองทรัสต์ลงทุน หรือ                                  
ของ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

4.2.9 ความเสี่ยงจากความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยอาจไม่ครอบคลุมความเสียหายจากการสูญเสียได้ทัง้หมด 

 การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเ ส่ียงด้านการด า เนินการและการใช้ประโยชน์ในอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต เนื่องจากกองทรัสต์อาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได้                         
(หรือแม้ว่ากองทรัสตส์ามารถจัดหาประกันภัยได ้แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจ                 
ไดร้ับ หรือวงเงินเอาประกันไม่พอกับความตอ้งการจัดท าประกันภัย) เช่น การเวนคืน เป็นตน้ กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงจาก                   
ความสญูเสียทางการเงินเมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัได้ 

  ทั้งนี ้กองทรัสตไ์ดด้  าเนินการให้ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จัดให้มีการประกันภัย                     
ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค  รังสิต โดยมีความคุ้มครองและวงเงินประกันตามที่กองทรัสต์เห็นว่ามีความเหมาะสม                                  
และสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารซึ่งมีลกัษณะการใชง้านท่ีใกลเ้คียงกนัซึ่งไดแ้ก่ ประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 
ประกนัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 
การประกนัภยัการขาดรายไดอ้นัเกิดความเสียหายจากเครื่องจกัรอปุกรณ ์และการประกันภยัก่อการรา้ย เพื่อคุม้ครองความเสียหาย
ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต  

4.2.10 ความเสี่ยงจากคู่สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

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

4.2.11 ความเสี่ยงจากความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตจ์ะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบ                 
จากปัจจัยอื่นที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของผูก้่อตัง้ทรสัต ์อาทิ ปัจจัยทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ
ตกต ่า การเปล่ียนแปลงกฎหมายที่ เ ก่ียวกับการด าเนินธุรกิจหรือการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ การแข่งขัน                                  
ของผูป้ระกอบการ ภัยธรรมชาติ และโรคระบาด ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้                 
ของกองทรสัต ์ส่งผลใหก้องทรัสตอ์าจจะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนได้      
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ในปีต่อ ๆ ไป นอกจากนีอ้ัตราผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจอยู่ในรูปแบบการลดทุนจากการรับรูผ้ลขาดทุนที่                            
ยงัไม่เกิดขึน้จรงิ จากการดอ้ยค่าของราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่จดัท าโดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

4.2.12 ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงหากกองทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินอันเนื่องมาจากภาระดอกเบีย้ที่อาจมีการปรบัเปล่ียนขึน้สูง
ตามสภาวะตลาด นอกจากนีก้ารช าระคืนเงินตน้ ก็อาจส่งผลกระทบกับสภาพคล่องของกองทรัสต ์รวมถึงความสามารถในการ                   
จ่ายประโยชนต์อบแทน 

4.2.13 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการตอ่สัญญาเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ในปี 2585 – 2587 

 เนื่องจากสญัญาเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตท์ ากบัรงัสิตพลาซ่านัน้ จะสิน้สดุในวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2584 โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดังกล่าว รังสิตพลาซ่าได้ตกลงให้ค ามั่นแก่กองทรัสต์ว่าจะให้กองทรัสต์มีสิทธิใน                             
การต่อสัญญาเช่าไดอ้ีก 3 ปี ทั้งนี ้แมว้่ากองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวตามค ามั่นที่รงัสิตพลาซ่าไดใ้หไ้วก้็ ตาม  
แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิในการต่อสัญญาดังกล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตุใดก็ดี เช่น การผิดสัญญาโดยเจตนาของรังสิต
พลาซ่าหรือมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอ้ปฏิบัติทางกฎหมายเก่ียวกับสัญญาเช่า หรือผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่า                 
ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่ยินยอมในการปฏิบัติตามค ามั่น หรือการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการของรงัสิตพลาซ่า               
เป็นตน้  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงดังกล่าว กองทรัสตจ์ึงจะก าหนดเงื่อนไขในสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า                    
ตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์ใหร้งัสิตพลาซ่าใหค้  ารบัรองว่าจะด าเนินการใด ๆ เพื่อใหพ้ิพฒัน
สินซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินอนัเป็นที่ตัง้อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ต่อสญัญาเช่าที่ดินส าหรบัระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อให้
บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ยงัคงสถานะการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเชา่
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปได ้
 

4.3 ปัจจัยความเสี่ยงจากการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

4.3.1 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงภายหลงัจากการเสนอขาย  

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

4.3.2 ความเสี่ยงจากการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

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

4.3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานทางบัญช ี

 รายงานฐานะทางการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบัใหม่ หรือ มีการปรบัปรุง
มาตรฐานทางบญัชี โดยเนือ้หาสาระท่ีจะมกีารเปล่ียนแปลงในมาตรฐานทางบญัชีไม่อาจคาดหมายได ้ผูก้่อตัง้ทรสัต ์จงึไม่สามารถ
ประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักลา่วได ้ 
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 นอกจากนี ้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถคาดหมายรายละเอียดของการบังคับใช้มาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม่   
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงมาตรฐานทางบญัชีต่างๆ ที่มีอยู่ในปัจจุบนัหรือการเพิ่มความเขม้งวดในการปฏิบตัิตามมาตรฐานทางบัญชี 
และไม่สามารถประเมินผลกระทบต่อรายงานฐานะทางการเงินของกองทรัสตจ์ากกรณีดังกล่าว รวมถึงไม่สามารถคาดหมาย                       
ไดว้่ากรณีดงักล่าวจะไม่เกิดผลกระทบต่อการเสนอรายงานฐานะทางการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

4.3.4 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องในอนาคต 

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

4.3.5 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

เนื่องจากหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สภาพคล่อง      
ในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่
บนพืน้ฐานของปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กับปัจจัยหลาย
ประการที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ ไม่สามารถควบคุมได้ อาทิ ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรัสตน์ี ้                             
จะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขาย 

 
5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่มี – 
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6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

6.1 เหตุการณส์ าคัญทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

6.1.1 การแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์ มาเป็น ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้

ตามที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ (“กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม 
FUTUREPF”) เมื่อวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ ์2567 มีมติอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัตน์ัน้ กองทรสัต ์FUTURERT ไดร้บั
การก่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์มื่อวนัท่ี 22 สิงหาคม 2567 

ต่อมาในวันที่  1 ตุลาคม 2567 กองทรัสต์ FUTURERT ได้รับโอนทรัพย์สินและภาระผูกพันทั้งหมดจากกองทุนรวม 
FUTUREPF และเริ่มรบัรูร้ายไดต้ัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป โดยกองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขา้จดทะเบียนและเริ่มซือ้ขาย
ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อวนัท่ี 7 ตลุาคม 2567 

6.1.2 โครงสร้างคา่เช่าพืน้ที ่คา่เช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนในการให้สทิธิ ทีก่องทรัสตจ์ะต้องช าระ   

1) ตามที่กองทุนรวม FUTUREPF ไดด้  าเนินการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ในปี 2555 เพื่อขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า และ สิทธิใน
การน าพื ้นที่ บาง ส่วนของพื ้นที่ ส่ วนกลางออกไปอีก  15 ปี  ส่ งผลให้ระยะ เวลา สิ ้นสุดของสัญญา เดิ ม  
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2569 ถูกขยายออกไปจนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 โดยตัง้แต่ปี 2570 จนถึง ปี 2584 กองทรสัต ์
FUTURERT (ในฐานะผูร้บัโอนสิทธิ) จะตอ้งช าระค่าเช่าพืน้ท่ี ค่าเช่าอปุกรณ ์และค่าตอบแทนสิทธิ เป็นรายเดือน ดงันี  ้

2)  ในกรณีที่กองทรัสต์ FUTURERT ใช้สิทธิขยายระยะเวลาการเช่าภายหลังจากวันสิน้สุดสัญญาเช่าเดิมในวันที่                    
31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาที่ขยายออกไปตั้งแต่ วันที่ 1 มกราคม 2585 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2587) กองทรัสต  ์                
มีหน้าที่ตอ้งช าระค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิส าหรับระยะเวลาดังกล่าวเป็นรายเดือน                
โดยมีอตัรา ค่าตอบแทนในปี 2585 ปี 2586 และปี 2587 สรุปไดด้งันี ้

6.2 แนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ความส าคัญกับการรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าทั้งรายใหญ่และ                       
รายย่อย ควบคู่ไปกับการปรบัเปล่ียนและพฒันาคุณภาพการใหบ้ริการใหม้ีรูปแบบที่เหมาะสม สอดคลอ้งกับความตอ้งการของลูกคา้            
และผูม้าใชบ้รกิาร เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหก้บักองทรสัตใ์นระยะยาว โดยมีกลยทุธก์ารด าเนินงานดงันี  ้

6.2.1 กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

 มุ่งเนน้การสรา้งความพึงพอใจเพื่อตอบสนองความตอ้งการของทัง้ผูเ้ชา่และลกูคา้ โดยการจดัสรรประเภทสินคา้และบรกิาร
ใหม้ีความหลากหลาย สอดคลอ้งกบัการเป็นศนูยก์ารคา้ครบวงจรในใจของลกูคา้ พรอ้มกนันี ้ยงัมุ่งเนน้การจดักิจกรรมทางการตลาด
ที่ทนัสมยัอย่างสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งบรรยากาศที่คึกคกัและน่าจบัจ่ายใชส้อยภายในโครงการใหค้รอบคลมุตลอดทัง้ปี ตลอดจนช่วย
กระตุน้ยอดขายของผูเ้ช่าอีกทางหน่ึง 

นอกจากนี ้ยังมีการส ารวจและรับฟังความคิดเห็นจากผู้เช่าและลูกคา้อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการด าเนินโครงการสรา้ง
ความสมัพนัธก์ับลกูคา้ (Loyalty Program) ผ่านระบบบตัรสมาชิกต่าง ๆ ทัง้นี ้กองทรสัตค์าดหวงัว่าจะสามารถรกัษาอตัราการเช่า
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ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 
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พืน้ที่ (Occupancy Rate) ใหค้งอยู่ในระดบัสงู ตลอดจนสามารถผลกัดนัการเติบโตของอตัราค่าเช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่ดี ควบคู่ไปกับ
การบรหิารจดัการค่าใชจ้่ายใหม้ีประสิทธิภาพสงูสดุ 

6.2.2 กลยุทธใ์นการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ  

 มุ่งมั่นที่จะปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและทันสมยัอยู่เสมอ ตามแผนระยะยาวที่ได้
หารือรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยโครงการมีแผนการปรบัโฉมและปรบัปรุงภาพลกัษณค์รัง้ใหญ่ (Major Renovation) ควบคู่
ไปกบัการปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนย่อยในแต่ละปีอย่างสม ่าเสมอ เพื่อรกัษาความสดใหม่และขีดความสามารถในการแข่งขนัของโครงการ 

6.2.3 กลยุทธใ์นการสร้างความสัมพันธก์ับชุมชน และหน่วยงานรอบข้าง เพื่อการเติบโตอย่างย่ังยืน 

 ความส าเร็จของโครงการที่มีมาอย่างยาวนานนัน้ จะเกิดขึน้ไม่ไดห้ากปราศจากการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกับชุมชนรอบ
ข้าง โดยโครงการได้เปิดโอกาสให้สถาบันการศึกษา นักเรียน และนักศึกษาในบริเวณใกล้เคียงเข้ามามีส่วนร่วมในกิจกรรม
หลากหลายรูปแบบ อาทิ การส่งทีมเขา้ประกวดหรือแสดงผลงานเพื่อรบัรางวลัต่าง ๆ การคดัเลือกผูม้ีทกัษะเขา้มามีส่วนรว่มในการ
ออกแบบส่ือประชาสมัพนัธข์องโครงการ รวมถึงการเปิดพืน้ท่ีส าหรบักิจกรรมการพาณิชยข์นาดเล็กส าหรบัชมุชน 

นอกจากนี ้โครงการยังมุ่งเน้นการสรา้งความสัมพันธ์อันดีกับหน่วยงานราชการในพืน้ที่ เพื่อร่วมกันจัดกิจกรรมที่เป็น
เอกลกัษณ ์อาทิ งานกาชาด และงานจ าหน่ายสินคา้โอท็อป (OTOP) ตลอดจนการอ านวยความสะดวกและใหค้วามอนเุคราะหพ์ืน้ที่
แก่หน่วยงานหรือองคก์รต่าง ๆ ในการจัดกิจกรรมสาธารณประโยชน์เป็นครัง้คราว โดยไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจปกติของ
กองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวส่งผลใหชุ้มชนโดยรอบเชื่อมั่นและมองว่าโครงการเป็นศูนยก์ลาง (Hub) ในการใชช้ีวิตประจ าวนั 
และเป็นสถานท่ีล าดบัแรก ๆ ที่นึกถึงส าหรบัการจบัจ่ายใชส้อยและการพกัผ่อนหย่อนใจ 
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