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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

วันที่รับโอนทรัพยสิ์นและภาระ 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 5,560.44 ลำ้นบำท ราคาปิด 10.50 บำท

มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 5,412.24 ลำ้นบำท NAV ต่อหน่วย 10.2201 บำท

ทุนจดทะเบียน 5,283.11 ลำ้นบำท PAR ต่อหน่วย 9.9763 บำท

ราคา/NAV 1.03 เทำ่ จ านวนหน่วยทรัสต์ 529,566,100 หนว่ย

สัดส่วนการลงทุน โครงสร้างเงนิทุนของกองทรัสต์

ลงทุนทางตรง 100% สินทรัพยร์วม 12,153.82 ลำ้นบำท

สิทธิการเช่า 100% หนี้สินรวม 6,741.58 ลำ้นบำท

ประเภททรัพยส์ิน ศนูยก์ำรคำ้ 100% ส่วนทุน 5,283.11 ลำ้นบำท

สัดส่วนการกู้ยมื - ไมม่ี - ก าไรสะสม 129.13 ลำ้นบำท

รายละเอียดการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน

ส่วนที ่1
สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567

สว่นท่ี 1 หนำ้ 2

วนัท่ีประเมินรำคำ 31 ธนัวำคม 2567

ระยะเวลำที่ประเมิน 20 ปี นบัจำกวนัท่ีประเมินมลูคำ่ทรพัยส์นิ ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2587

วิธีกำรประเมินมลูคำ่ วิธีรำยได/้วิเครำะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach)

รำคำประเมิน 4,951.00 ลำ้นบำท (ประเมินมลูคำ่โดยวิธีรำยได ้Income Approach) 

ผูป้ระเมิน บรษัิท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั

รำยงำนประเมิน https://www.futurert.com/th/investor-relations/downloads/appraisal-report
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สว่นท่ี 1 หนำ้ 3

โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทนในการให้สิทธิ ที่กองทรัสตจ์ะต้องช าระ 

1) ตำมที่กองทุนรวม FUTUREPF ไดด้  ำเนินกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ในปี พ.ศ. 2555 เพื่อขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ 
และสิทธิในกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงออกไปอีก 15 ปี ส่งผลให้ระยะเวลำสิน้สุดของสัญญำเดิม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2569 ถกูขยำยออกไปจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 โดยตัง้แต่ปี พ.ศ. 2570 จนถึง ปี พ.ศ. 2584 
กองทนุรวม FUTUREPF จะตอ้งช ำระคำ่เช่ำพืน้ที่ คำ่เช่ำอปุกรณ ์และคำ่ตอบแทนสทิธิ เป็นรำยเดือน ดงันี ้

2) ตำมที่กองทรสัต ์FUTURERT ไดร้บัสทิธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำตำม
สญัญำเช่ำและสญัญำใหส้ทิธิในวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2584 (ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำย ตัง้แต ่วนัที่ 1 มกรำคม 2585 –
31 ธนัวำคม 2587) โดยกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ทิธิในกำรขยำยระยะเวลำเช่ำ กองทรสัตจ์ะตอ้งช ำระคำ่เช่ำพืน้ท่ี และคำ่
เช่ำอปุกรณ ์และคำ่ตอบแทนกำรใหส้ทิธิ ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไปเป็นรำยเดือน โดยมีอตัรำคำ่เช่ำพืน้ท่ี
และคำ่เช่ำอปุกรณ ์และ คำ่ตอบแทนกำรใหส้ทิธิ ในปี พ.ศ. 2585 ปี พ.ศ. 2586 และ ปี พ.ศ. 2587 ดงันี ้

รายละเอียด ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

อัตราการปรับเพิ่ม

คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์
และคำ่ตอบแทนสทิธิ 
ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584

ปี พ.ศ. 2570 
ประมำณ 506 ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 3 ตอ่ปี

รายละเอียด ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

อัตราการปรับเพิ่ม

คำ่เช่ำพืน้ท่ี คำ่เช่ำอปุกรณ ์
และคำ่ตอบแทนสทิธิ 
ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2585 - พ.ศ. 2587

ปี พ.ศ. 2585
ประมำณ 788 ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 3 ตอ่ปี

รายละเอียดทรัพยส์ินหลักที่ลงทุน

รายละเอียดทรัพยส์ินที่
กองทรัสต ์FUTURERT 
รับโอนจากกองทุนรวม 
FUTUREPF

1) สิทธิกำรเช่ำพืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต รวมเป็น
เนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลือจนถึง 
วนัที่ 31 ธนัวำคม 2584

2) สทิธิกำรน ำพืน้ที่บำงสว่นของพืน้ที่สว่นกลำงของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสติ รวมเป็นเนือ้ที่ประมำณ 48,791.00 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรได้รบั
สทิธิคงเหลอื จนถึงวนัที่ 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

ล าดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ณ วันที่ 12 มีนาคม 2568 จ านวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั 176,516,481 33.33

2 ส ำนกังำนประกนัสงัคม 39,636,300 7.48

3 มลูนิธิสถำบนัพฒันำมนัส ำปะหลงัแหง่ประเทศไทย 30,803,328 5.82

4 ธนำคำร กรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 27,970,000 5.28

5 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหล ี 17,000,000 3.21

6 บรษัิท ธนนนทร ีจ ำกดั 14,785,368 2.79

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

8 นำยบรูณะ  ชวลติธ ำรง 10,660,000 2.01

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

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

Foreign Limit 49.0% Current Foreign Holding 0.42%

นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน

จ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่
ผูถื้อหนว่ยทรสัตไ์มน่อ้ยกว่ำรอ้ย
ละ 90 ของก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุง
แลว้ของรอบปีบญัชี และจ่ำยไม่
นอ้ยกวำ่ปีละ 2 ครัง้

รายการ (บาทต่อหน่วย) ไตรมาส 4 ปี 2567 ตั้งแต่จัดตัง้

เงินจ่ำยประโยชนต์อบแทน 0.243846 0.243846

เงินลดทนุ 0.0982 0.0982

รวม 0.342046 0.342046

หมำยเหต ุ: กองทรสัตแ์ปลงสภำพมำจำกกองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ (“FUTUREPF”) ซึ่งมีประวตัิ
กำรจ่ำยเงินปันผล 72 ครัง้ รวม 20.09670 บำทต่อหน่วย และเงินลดทนุ 5 ครัง้ รวม 0.78230 บำทต่อหน่วย รวมจ่ำยทัง้สิน้ 
20.87900 บำทตอ่หนว่ย โดยสำมำรถศกึษำประวตัิกำรจ่ำยเงินปันผลและประวตัิกำรจ่ำยเงินลดทนุเพิ่มเติมได้จำก สว่นที่ 3 
ขอ้ 1.3 กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์

ประมาณการผลตอบแทนของกองทรัสต์

สมมติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาที่เข้าลงทุน

ราคาที่เข้าลงทุน (บาท/หน่วย) 9.9763 บำท

กระแสเงินสดค ำนวณจำกรำยงำนประเมินเมื่อวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567

คำ่ใชจ้่ำยระดบักองทรสัตต์ำมสญัญำปีแรก (% ตอ่รำยไดร้วม)* 2.7%

Expected IRR – Payout Ratio 90% 8.7%

Expected IRR – Payout Ratio 100% 9.5%

สว่นท่ี 1 หนำ้ 4

หมายเหต ุ: พจิารณาเฉพาะค่าใชจ่้ายทีเ่ป็นเงนิสด โดยไม่ค าถงึนงึมาตรฐานบญัช ีTFRS16 
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ(2) สัดส่วนของสัญญาที่จะครบอายุสัญญาในแต่ละปี(2)

จ านวนผู้เข้ามาใช้บริการต่อวัน (หน่วย: พันคน)(1) อัตราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (หน่วย: %)(1)

สัดส่วนประเภทสัญญาเช่า สัดส่วนอายุสัญญาเช่าเฉลี่ย

129 111 133 145 148 

2563 2564 2565 2566 2567

86% 72% 94% 95% 92%

2563 2564 2565 2566 2567

18%

82%

สญัญำแบง่รำยได้ สญัญำเช่ำปกติ 

26%

74%

ไมเ่กิน 1 ปี มำกกวำ่ 1 ปี ไมเ่กิน 3 ปี 

หมายเหตุ : (1) กองทรสัต์รบัโอนทรพัย์สินและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม 2567
               (2) พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกั

โรงภำพยนตร์ 8%
ฟิตเนส 5%

ไอที 12%

เสริมสวย/คลีนิค 13%

แฟชั่น 14%

อำหำรและเครื่องด่ืม
18%

สถำบนักวดวิชำ
7%

สถำบนักำรเงิน
5%

อ่ืนๆ 18%

แบง่ตำมขนำด
พืน้ที่เชำ่ (%)

47% 21% 32%

2568 2569 2570

ผลการด าเนินงานที่ผ่านมา

รายได้รวม และ EBITDA (ล้านบาท) (1)

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์

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

สว่นท่ี 1 หนำ้ 5

201
258

ไตรมำส 4 ปี 2567

รำยไดร้วม

EBITDA
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ
ตั้งแต่วันที ่22 สิงหาคม 2567 

(วันจัดตัง้กองทรัสต)์ 
ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2567

รำยไดค้ำ่เช่ำและคำ่บรกิำร (ลำ้นบำท) 254.46 

รำยไดอ้ื่น (ลำ้นบำท) 3.97 

ก ำไรก่อนหกัตน้ทนุทำงกำรเงิน ภำษีเงินได ้คำ่เสือ่มรำคำและตดัจ ำหน่ำย (ลำ้นบำท) 201.49

กำรเพิ่ม (ลดลง) ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน (ลำ้นบำท) 129.13 

อตัรำก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิตอ่หนว่ย (บำท) 0.2438

ประโยชนต์อบแทนตอ่หนว่ย (บำท) 0.243846

เงินลดทนุช ำระแลว้ตอ่หนว่ย (บำท) 0.098200

หนีส้นิรวม/สนิทรพัยร์วม (เทำ่) 0.55 

ดอกเบีย้ (%) n/a

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (ลำ้นบำท) (176.46)

เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (ลำ้นบำท) 586.00 

เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัสิน้ปี/งวด (ลำ้นบำท) 409.55

สนิทรพัยส์ทุธิ (ลำ้นบำท) 5,412.24 

รำคำ/สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (เทำ่) 1.03 

ประโยชนต์อบแทน เทียบ รำคำปิด ณ สิน้ปีบญัชี (%) 2.3%

มลูคำ่ตลำด ณ สิน้ปีบญัชี (ลำ้นบำท) 5,560.44 

รำคำปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บำท) 10.5

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถ์งึการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรำยไดร้วม 258.41 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย รำยไดค้ำ่เช่ำ 254.46 ลำ้นบำท  รำยไดด้อกเบีย้และ
รำยไดอ้ื่น ๆ 3.96 ลำ้นบำท และมีค่ำใช้จ่ำยรวมทั้งสิน้ 145.70 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำใช้จ่ำยที่ เก่ียวขอ้งกับ
กำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละกองทรสัต ์56.92 ลำ้นบำท และ ตน้ทนุทำงกำรเงิน 88.78 ลำ้นบำท (คำ่ใชจ้่ำยทำงบญัชีที่
มิไดม้ีกำรจ่ำยกระแสเงินสดออกไปจริง) ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิเท่ำกับ 112.72 ลำ้นบำท และ
มีกำรเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 129.13 ลำ้นบำท

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด - ไมม่ีเง่ือนไข - 
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ตารางแสดงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

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

คำ่ธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 1,830,372 1.62%

คำ่ธรรมเนียมทรสัตี 1,307,409 1.16%

คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 417,998 0.37%

คำ่ธรรมเนียมวิชำชีพ 557,119 0.49%

คำ่ธรรมเนียมที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ธรรมเนียมกำรจดัจ ำหนำ่ยหนว่ยทรสัต์ ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 23,139,743 20.53%

คำ่ใชจ้่ำยทำงกำรตลำดและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 24,145,892 21.42%

คำ่เบีย้ประกนัภยั 1,674,265 1.49%

คำ่ใชจ้่ำยภำษีที่ดินและสิง่ปลกูสรำ้ง และภำษีปำ้ย 1,864,350 1.65%

คำ่ใชจ้่ำยอื่นใดที่มีมลูคำ่มำกกวำ่ 0.01% ของ NAV ไมม่ีเรยีกเก็บ -

คำ่ใชจ้่ำยอื่นๆ 1,981,703 1.76%

ตน้ทนุทำงกำรเงิน (2) 88,778,284 78.76%

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 145,697,135 129.26%

หมายเหต ุ: (1) ก าไรจากการลงทนุสทุธิ เท่ากบั 112,716,186 ลา้นบาท
               (2) ค่าใชจ่้ายทางบญัชีทีม่ิไดม้ีการจ่ายกระแสเงนิสดออกไปจรงิ
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สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส าคัญ
ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก
1. ควำมเสีย่งจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจ
2. ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นรูปแบบกำรด ำเนินชีวิต (Lifestyle)
3. ควำมเสีย่งจำกภยัธรรมชำติ อบุตัิภยั กำรก่อวินำศกรรมหรอืเหตกุำรณอ์ื่นที่กองทรสัตไ์มส่ำมำรถควบคมุได้
4. ควำมเสีย่งจำกกำรระบำดของโรคติดตอ่และมำตรกำรควบคมุกำรแพรร่ะบำดของโรคติดตอ่โดยภำครฐั
ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต
1. ควำมเสีย่งจำกกำรแขง่ขนัที่สงูขึน้
2. ควำมเสีย่งจำกกรณีที่กองทรสัตไ์มส่ำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำได้
3. ควำมเสีย่งในกรณีสญัญำเช่ำที่ดินระงบัสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำที่ก ำหนดหรอืเจำ้ของที่ดนิโอนกรรมสทิธ์ิใน

ที่ดินไปยงับคุคลภำยนอก
4. ควำมเสีย่งจำกกำรถกูเวนคืน
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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 เลขท่ี 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. ควำมเสีย่งจำกกำรสญูเสยีผูเ้ช่ำท่ีเป็นจดุเดน่ของโครงกำร 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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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 าพืน้ที่บางส่วนของพื ้นที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 48,791.00 ตารางเมตร 
โดยมีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือ จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

3) สิทธิในการขยายระยะเวลาการเชา่ตามสญัญาเชา่และสญัญาใหสิ้ทธิ
ในทรัพย์สินหลัก  เป็นระยะเวลา 3 ปี  ภายหลังจากวันสิ ้นสุด
ระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกั
ในวันที่  31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ ขยาย ตั้งแต่ 
วนัท่ี 1 มกราคม 2585 –  31 ธันวาคม 2587 

 ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 5,283.11 ลา้นบาท (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567)  
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 ความเป็นมาและวตัถุประสงคข์องกองทรัสต ์

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

 กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีคุณภาพสูง  
ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้รงัสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากดัเพียง โครงการประเภทศนูยก์ารคา้ เช่น อาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต เพื่อเป็นทรพัย์สินหลักของกองทรัสต์ และโดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน โดยมุ่งหวังที่จะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว  
อีกทัง้กองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ 
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ในปี 2567 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ฟิวเจอรซ์ิตี ้ก่อตั้งขึน้ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระหว่าง  
บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการ
กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี เมื่อวนัท่ี 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ย
การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์  โดยเมื่อวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 
กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (กองทุนรวม FUTUREPF) ตามที่
ไดร้บัอนุมัติจากผู้ถือหน่วยกองทุนรวม FUTUREPF เมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 และด าเนินการเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 7 ตลุาคม พ.ศ. 2567  
แนวทางการจดัการกองทรสัตใ์นอนาคต 
 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หค้วามส าคญักบัการรกัษาความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและมุ่งเนน้การ
สรา้งประสบการณท์ี่ดีใหก้ับลกูคา้ที่เขา้มาใชบ้ริการศูนยก์ารคา้ ควบคู่ไปกับการพัฒนาปรบัปรุงพืน้ที่ภายในศูนยก์ารคา้ใหอ้ยู่ใน
สภาพที่ดีและทันสมัย เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนสามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาวต่อไป 
โดยสามารถสรุปกลยทุธท์างการตลาด และการบรหิารจดัการพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารคา้ ในปี 2568 รายละเอียดดงันี ้

1) กลยุทธ์ทางการตลาด ในปี 2568 นี ้จะครบรอบการเปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยกองทรสัต ์
มีแผนงานในการจดักิจกรรมทางการตลาดต่าง ๆ เพื่อการสรา้งแบรนด ์และยกระดบัศนูยก์ารคา้ใหเ้ป็นศูนยก์ลางการ
ใชช้ีวิตอย่างเต็มรูปแบบ ดว้ยการน าเสนอประสบการณใ์หม่ที่แตกต่างอย่างต่อเนื่องใหต้รงกับกลุ่มลูกคา้ที่เขา้มาใช้
บรกิารศนูยก์ารคา้แต่ละกลุ่ม และสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัรา้นคา้ภายในศนูยก์ารคา้ 

2) การบริหารจดัการพืน้ที่เช่าภายในศูนยก์ารคา้ เพื่อเสริมสรา้งประสบการณท์ี่ดีใหก้ับผูเ้ช่าและลกูคา้ที่เขา้มาใชบ้ริการ
ศนูยก์ารคา้ และยกระดบัศนูยก์ารคา้ใหม้ีความทนัสมยั ในปี 2568 นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์
จึงไดม้ีการส ารองเงินส าหรับการซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสังหาริมทรพัย์ เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 260  
ลา้นบาท โดยรายการดังกล่าวจะเป็นรายการปรบัปรุงส าหรบัการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ส าหรบัการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตามประกาศที่เก่ียวขอ้งของทางส านกังาน ก.ล.ต. 
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2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลโดยทรัสตีเพื่อให้การด าเนินงานของ  
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะ
จดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวโดยการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยเ์ท่านั้น โดยจะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้งจะไม่น าอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

ทั้งนี ้การบริหารจัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสตโ์ดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2  
โดยผูล้งทนุสามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็มไดท้ี่ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั  

 โดยโครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้

 
ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 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 พารค์ รังสิต เลขที่  94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย์ อ าเภอธัญบุรี  
จงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก ความสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายอุาคารประมาณ 29 ปี โดยมี
พืน้ที่จอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศูนยก์ารคา้ และมีลานจอดรถอยู่ในระดบัพืน้ที่
ราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 8,000 คัน (รวมที่จอดรถชั่วคราวอีก 1,000 คัน) 
(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 รงัสิต  
รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 48,791.00 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือ 
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  
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ี ่
กองทรัสตล์งทนุ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ที่
ทีก่องทรัสต์

ลงทนุ 
1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบ่งเป็น    

- พืน้ท่ีใหเ้ช่า 214,770.51 56,822.26 26.46% 
- พืน้ท่ีส่วนกลาง 56,409.01 48,791.00 86.50% 

- พืน้ทีท่ีก่่อใหเ้กิดรายได ้ 12,019.11 8,709.92 72.47% 
- พืน้ทีท่ีไ่ม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 44,389.90 40,081.08 90.29% 

- พืน้ท่ีส่วนใหบ้รกิาร 75,832.12 - 0% 
2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 6,500 คนั) 

155,392.52 - 0% 

3. พืน้ท่ีลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

9,500.00 - 0% 

รวมพืน้ทีท่ัง้หมด 511,904.16 105,613.26 20.63% 
รวมพืน้ทีท่ีก่่อให้เกิดรายได้ 229,789.62 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 
 

-  ตามที่กองทนุรวม FUTUREPF ไดด้  าเนินการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 ในปี พ.ศ. 2555 เพื่อขยายระยะเวลา
สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางและพื ้นที่ผนังภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต ออกใช้หรือหา
ประโยชน์ออกไปอีก 15 ปี ส่งผลให้ระยะเวลาสิน้สุดของสัญญาเดิม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2569  
ถูกขยายออกไปจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584  และลงทุนเพิ่มในพืน้ที่สิทธิการเช่าอาคารโครงการ 
ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ส าหรบัพืน้ที่ซึ่งไม่ติดสญัญาเซง้กบัรงัสิตพลาซ่า นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนามในสญัญา
จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

-  การเขา้ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้มีมลูค่ารวมทัง้สิน้ 1,500 ลา้นบาท ซึ่งช าระเมื่อวนัที่ลงนาม
ในสัญญาเมื่อวันที่  26 ธันวาคม 2555 และตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 ถึงปี พ.ศ. 2584 กองทุนรวม 
FUTUREPF จะต้องช 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 ลา้นบาท ประมาณ 9,409 ล้านบาท 
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ค่าเช่าและค่าตอบแทน
การให้สทิธิส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที ่
ขยายออกไป 

กรณีที่กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัในวนัท่ี 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 

2.4.2 มูลค่าทรัพยส์ินจากรายงานการประเมินมูลค่าคร้ังล่าสุด 

บริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น บริษัท คุชแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใช้หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลด  
กระแสเงินสด (Income Approach) ในการก าหนดมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการประมาณการงบกระแสเงินสดตลอดอายุสิทธิการเช่า
คงเหลือ โดยวิธีดงักล่าวเป็นการพิจารณาประมาณการรายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีคาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดใ้นอนาคต โดยสามารถ
สรุปสมมติฐานส าคญัในการประเมินมลูค่า ดงันี ้

รายละเอียด สิทธกิารเช่าพืน้ทีพ่าณิชยกรรม และพืน้ทีส่ว่นกลางบางส่วน 
ของอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) 
ระยะเวลาทีป่ระเมิน รวมระยะเวลาที่ประเมิน 20 ปี นับจากวันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  จนถึง 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2587  ซึ่งประกอบดว้ย 
- สิทธิการเช่าพื ้นที่  (บางส่วน) และ สิทธิในการใช้พื ้นที่ ส่วนกลาง 

(บางส่วน) ภายในอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต จนถึง 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (อายสิุทธิการเช่าคงเหลือ 17 ปี)  

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

วันทีป่ระเมิน 31 ธันวาคม 2567 
มูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมิน 4,951,000,000 บาท  
สมมติฐานส าคัญ 

พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NLA) ตามรายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ FUTURERT รับโอนจากกองทุนรวม 
FUTUREPF 

อัตราค่าเช่าพืน้ที ่ ประมาณการจากรายไดท้ี่เกดิขึน้จรงิ 
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รายละเอียด สิทธกิารเช่าพืน้ทีพ่าณิชยกรรม และพืน้ทีส่ว่นกลางบางส่วน 
ของอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต 

อัตราการปรับค่าเช่า ปรบัขึน้รอ้ยละ 3.00 ต่อปี หรือ ปรบัขึน้ 10.00% ทกุ ๆ 3 ปี  
อัตราการเช่าพืน้ที ่ รอ้ยละ 92.0 - รอ้ยละ 98.0 
รายได้อื่นๆ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากสื่อโฆษณา ตูก้ดเงินอตัโนมตัิ ตูข้ายสินคา้ และรายไดอ้ื่น 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ ประมาณการจากคา่ใชจ้า่ยที่เกิดขึน้จรงิ 
ค่าธรรมเนียมการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ตามสญัญาจดัจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ เงินส ารองเพื่อปรบัปรุงและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น (Major Renovation) ในปี 2568  
จ านวน 258 ลา้นบาท และ ในปี 2569 จ านวน 200 ลา้นบาท จากนั้นประมาณ
การท่ี รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

อัตราคดิลด                      รอ้ยละ 10.5 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นแลว้ เห็นว่ามีความสมเหตสุมผลเมื่อเทียบ
กบัผลประกอบการในปัจจบุนั และครอบคลมุถึงแนวโนม้ของธุรกิจที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้หรือเหตุการณต์่าง  ๆ อาจจะไม่เป็นไป
ตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องจากความเห็นดงักล่าวตัง้อยู่บนปัจจยัสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ  และภาวะเศรษฐกิจปัจจบุนั ดงันัน้
หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต 

 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์

กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  
โดยน าพืน้ที่ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนต์ สถานออกก าลังกาย รา้นจ าหน่ายอาหารและ
เครื่องดื่ม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถาบนัดา้นการศกึษา และ
ศูนยร์วมบริการต่างๆ โดย บริษัท รงัสิต พลาซ่า ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะด 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  

2) ผู้เช่ารายย่อย (Retail Tenants) รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ต  ่ากว่า 800 ตารางเมตร ไดแ้ก่ รา้นคา้ ที่จ  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 าเสนอสินค้าและบริการใหม่ๆ และ ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการ เงินอัตโนมัติ (ตู ้ATM)  
เครื่องจ าหน่ายสินคา้หรือเครื่องใหบ้รกิารอตัโนมตัิ อาทิ ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 
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 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีผู้เช่าหลักและผูเ้ช่ารายย่อย (ไม่นับรวมผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผู้เช่าพืน้ที่  
ขนาดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่าพื ้นที่ประเภทส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการเงินอัตโนมัติ  (ATM)  
ผู้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องจ าหน่ายสินคา้ หรือเครื่องให้บริการอัตโนมัติ เช่น ตู ้เกมส์หยอดเหรียญ) รวม 511 ราย โดยที่ผู้เช่าหลัก  
ซึ่งหมายถึง รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ท่ีตัง้แต่ 800 ตารางเมตร ขึน้ไป มีจ านวน 2 ราย คิดเป็นสดัส่วน รอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด 

2.5.2 นโยบายการตลาด และการแข่งขนัจากผู้ประกอบการอื่น 

นโยบายการตลาด 

เป้าหมายด้านการตลาด 1. เสริมสร้างและยกระดับศูนย์การค้าฯ ให้เป็นมากกว่า Shopping Mall และเป็น Destination 
ศูนย์กลางการใช้ชีวิตอย่างเต็มรูปแบบ เพื่อตอบโจทย์รองรับทุกไลฟ์สไตล์ จนท าให้เกิดเป็น 
Community ท่ีเชื่อมต่อระหว่างศนูยก์ารคา้ฯ รา้นคา้และผูบ้ริโภค  

2. การสร้างแบรนด์ (Brand Image) ยกระดับภาพลักษณ์ศูนย์การค้าฯ ให้เป็นท่ีจดจ าผ่าน 
ไลฟ์สไตลท่ี์หลากหลาย และการน าเสนอประสบการณ์ใหม่ท่ีแตกต่าง (New Experience) อย่าง
ต่ อ เน่ื องให้ตรงกับลูกค้ากลุ่ ม เป้ าหมายแต่ ละกลุ่ ม  โดยผ่ านร้านค้า การจัดกิ จกรรม  
การสรา้งบรรยากาศและการใหบ้ริการ 

การด าเนินการ 1. การน าเทคโนโลยีและนวตักรรมมาใชใ้นการวิเคราะหแ์ละบริหารจัดการขอ้มูลท่ีเก่ียวกับพฤติกรรม
ผูบ้ริโภค (จากการมาใชบ้ริการท่ีศูนยก์ารค้าฯ และช่องทางออนไลน)์ เพื่อกระตุ้นการใชจ้่าย และ
การมีปฏิสัมพันธ์กับลูกค้า รวมถึงการเพิ่มประสิทธิภาพในการสื่อสารแบบเฉพาะบุคคล 
(Personalize) 

2. ยกระดับความสัมพันธ์และพัฒนาความร่วมมือระหว่างร้านค้า (B2B) กับศูนย์การค้า  
ให้ตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ี เปลี่ยนแปลงไป เพื่ อให้ร ้านค้ามียอดขายเป็นไป 
ตามเป้าหมาย และพรอ้มพัฒนาความร่วมมือกับพันธมิตรทางธุรกิจทั้งภายในและภายนอก เพื่อ
สรา้งสรรคป์ระสบการณท่ี์หลากหลายและเกิดโอกาสทางธุรกิจท่ีพรอ้มเติบโตร่วมกันแบบยั่งยืน 

การแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น 

ณ ปัจจุบัน ภายในรศัมี 15 กิโลเมตร รอบโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ยังไม่มีคู่แข่งที่มีลักษณะของสินคา้และบริการ 
รวมถึงขนาดพืน้ที่ที่ใกลเ้คียงกันตัง้อยู่ โดยโครงการประเภทคา้ปลีกส่วนใหญ่ในบริเวณย่านนีจ้ะเป็นพวกซุปเปอรส์โตร ์เช่น เทสโก้
โลตัส บิ๊กซี หรือศูนย์การค้าที่จ  าหน่ายสินค้าเฉพาะทาง เช่น เซียรร์ังสิต  ซึ่งเน้นจ าหน่ายสินค้าไอที หรือศูนย์การค้าชุมชน 
(Community Mall) เช่น เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์รงัสิต, เพียวเพลส รงัสิต เป็นตน้ 

โดยจากข้อมูลข่าวเศรษฐกิจล่าสุดระบุว่ามีผู้ประกอบการรายใหญ่ วางแผนจะพัฒนาโครงการประเภทค้าปลีก                     
ในบริเวณย่านนี ้ไดแ้ก่ บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) ซึ่งวางแผนจะพัฒนาโครงการ เดอะ เอ็ม บริเวณริมถนนพหลโยธิน 
(ที่ดินโรงงานทอผ้าไทยเมล่อนเดิม / ตรงขา้มโรงกษาปณ์) นอกจากนีม้ีข่าวเรื่องการยื่นเรื่องขอปรบัสีผังเมือง (จากเดิมสีเขียว -
เกษตรกรรม เป็น สีแดง-พาณิชยกรรม) โดยมีการซือ้ที่ดินเพื่อการพฒันาอยู่ประมาณ 700 กว่าไร ่ 

ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพในดา้นท าเลที่ตัง้ของโครงการและชื่อเสียงที่สั่งสมมากว่า 29 ปี ตลอดจนประสบการณท์ี่แข็งแกร่งของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า กองทรัสต์จะสามารถสรา้งผลประกอบการที่ดี  และมั่นคงส าหรับ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง แมว้่าอาจจะมีคู่แข่งรายใหม่ๆ เกิดขึน้ในอนาคต 
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2.5.3 รายละเอียดผลการด าเนินงาน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

จ านวนผู้เข้ามาใช้บริการตอ่วนั (หน่วย: พันคน)(1) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย (หน่วย: %)(1) 
 

 
สัดส่วนประเภทสัญญาเช่า สัดส่วนอายุสัญญาเช่าเฉลี่ย 

  

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธุรกิจ(2) สัดส่วนรายได้ผู้เช่าหลกั 10 รายแรก(2) 

  

 

สัดส่วนของสัญญาทีจ่ะครบอายุสัญญาในแต่ละปี(2) 

 

หมายเหต ุ:  
(1) กองทรสัตร์บัโอนทรพัย์สนิและภาระของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ฟิวเจอร์พาร์ค (“FUTUREPF”) เมื่อวนัที ่1 ตลุาคม 2567 
(2) พจิารณาเฉพาะสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย และ ผูเ้ช่าหลกั 
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2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์คือ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ที่สดุของกองทรสัต์
บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นบริษัทบริหารศูนย์การค้ามืออาชีพ หนึ่งในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ ถือหุ้นใหญ่โดย  
ตระกูลหวั่งหลี ซึ่งมีความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีชื่อเสียงในวงการธุรกิจของประเทศไทยมาช้านาน ก่อตัง้บริษัทขึน้เมื่อ  
วนัที่ 23 ธันวาคม 2534 และเปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้อย่างเป็นทางการ ในวนัที่ 17 มีนาคม 2538 โดยถือไดว้่า วนัที่ 17 มีนาคม 
ของทุกปี เป็นวนัก่อตัง้ของบรษิัทและศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ทัง้นี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดด้  าเนินธุรกิจในการบริหาร
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต มาตั้งแต่  เริ่มก่อตั้งถึงปัจจุบันเป็นเวลากว่า 29 ปี จนประสบความส าเร็จอย่างมากในปัจจุบัน  
ดงัจะเห็นไดจ้ากจ านวนผูม้าใชบ้รกิารที่เพิ่มสงูขึน้ในแต่ละปี จากปี 2539 มียอดผูม้าใชบ้รกิารเฉล่ีย 57,800 คนต่อวนั จนถึงปี 2567 
มีจ านวนผูม้าใชบ้ริการเฉล่ีย 148,000 คนต่อวนั โดยปัจจุบนัทีมงานของ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด  ประกอบไปดว้ยผูบ้ริหารและ
พนกังานที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจศูนยก์ารคา้เป็นอย่างดีรวม 308 คน และมีความมุ่งมั่นที่จะพฒันาธุรกิจศูนยก์ารคา้ให้
เจรญิเติบโตและมั่นคงดว้ยมาตรฐานการด าเนินงานท่ีเป็นท่ียอมรบัในระดบัสากล 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต ์โดยเรียกเก็บจาก
กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาการจา้งที่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

 1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรสัต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อเดือนของรายไดค้่าเช่าสทุธิของ
กองทรสัต ์รายไดค้่าเช่าสทุธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่าใชจ้่ายใดๆ ที่กองทรสัตไ์ดร้บัตามสญัญาเช่าพืน้ท่ี และสญัญาใหสิ้ทธิ
การใชพ้ืน้ที่ รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk)  
และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกบัการประกอบกิจการศนูยก์ารคา้ของกองทรสัต ์หกัดว้ยอตัราส่วนลดค่าเช่า  
ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น ส่วนเฉล่ียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่า
และการบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของกองทรสัต ์ในศูนยก์ารคา้ เมื่อมีการเข้าท าสัญญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสัญญาเช่า  
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 
 
 
 
 
 
 

 
หมายเหต:ุ  ค่าธรรมเนยีมดงักล่าวขา้งตน้ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในท านองเดยีวกนั 

  

 2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35  ต่อเดือน ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) 
หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่
เกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่รวมค่าตอบแทน 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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 3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ 
ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้  

 4. ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตม์ีการลงทนุเพิม่ และไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมลูคา่การขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทรสัต ์ 

การปันสว่นค่าใช้จ่าย 

ด้วยลักษณะการด าเนินธุรกิจศูนย์การค้า ผู้บริหารศูนย์การค้าจะต้องวางแผนจัดให้มีกิจกรรมส่งเสริมการตลาด 
(“Marketing Event”) ที่หลากหลายและสม ่าเสมอตลอดปี เพื่อดึงดูดใหลู้กคา้กลุ่มเป้าหมายต่างๆ เขา้มาใชบ้ริการในศูนยก์ารคา้
อย่างต่อเนื่อง โดยกิจกรรมส่งเสรมิการตลาดที่จดัขึน้จะมีการปรบัเปล่ียนรูปแบบกิจกรรมใหส้อดคลอ้งไปตามกระแสความนิยมของ
สงัคมหรือความตอ้งการของลูกคา้ที่เปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยัเช่นกัน ทัง้นีห้ากกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่จดัขึน้เป็นกิจกรรมที่
ก่อใหเ้กิดผลประโยชนร์ว่มกนัระหว่าง ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต ์ภายในอาคาร Future park และผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนต่อเติมภายในอาคาร 
Zpell กองทรสัต ์และบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั จะร่วมกนัรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทางการตลาดที่เกิดขึน้ รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรายได้
ที่เกิดขึน้ (หากมี) จากการจดักิจกรรมส่งเสรมิการตลาดในครัง้ดงักล่าว โดยแบ่งตามสดัส่วนพืน้ท่ีที่ใชใ้นการจดัหาผลประโยชนข์อง
ทั้ง 2 ฝ่าย ทั้งนี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะจะพิจารณาจัดท าแผนการด าเนินงานประจ าปี  
ซึ่งจะครอบคลุมแผนการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดในช่วงเวลาต่างๆ กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย  ลกัษณะหรือประเภทของธุรกิจของ 
ผู้เช่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง โดยยึดผลประโยชน์ที่ดีที่สุดส าหรับกองทรัสต์เป็นส าคัญ และน าเสนอแผนต่อกองทรัสต ์ 
ซึ่งเป็นกิจกรรมที่จัดขึน้ภายใต้แผนการด าเนินการในกิจกรรมต่างๆ ของศูนยก์ารค้า เพื่อกระตุ้นการจับจ่ายใช้สอยของลูกค้า  
การสรา้งบรรยากาศตามเทศกาลต่างๆ รวมถึงการส่งเสรมิการขายใหร้า้นคา้ที่อยู่ ในอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

2.7 การกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 
 

3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีก่องทรัสตล์งทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2568 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงรอ้ยละ 2.3 -3.3 โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการเพิ่มขึน้ของ
รายจ่ายภาครฐั การขยายตวัของอปุสงคภ์าคเอกชนในประเทศ และการฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ทัง้นี ้คาดว่าการ
บริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัว  รอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 2.8 ตามล าดับ การอุปโภครัฐบาลและการลงทุนภาครัฐ 
จะขยายตัวรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 6.5 มูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตัวรอ้ยละ 2.6 ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไป 
เฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.3 -1.3 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.6 ของ GDP  

ดา้นการผลิต สาขาการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม สาขาที่พกัแรม และบรกิารดา้นอาหาร สาขาการขายส่งและการขายปลีกฯ 
สาขา การขนส่งขยายตวัต่อเนื่อง ส่วนสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั เป็นครัง้แรกในรอบ 4 ไตรมาส ขณะที่สาขาเกษตรกรรมลดลง
ต่อเนื่อง  

ดา้นการใช้จ่าย การลงทุนภาครัฐกลับมาขยายตัวเป็นครัง้แรก ในรอบ 6 ไตรมาส การส่งออกสินคา้และบริการ และ 
การอปุโภค รฐับาลขยายตวัในเกณฑส์งู การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนชะลอตวั ขณะที่การลงทนุภาคเอกชนลดลง 

ในส่วนการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ที่เป็นส่วนหนึ่งของดา้นการใชจ้่าย ณ ไตรมาส 3 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน 
ขยายตวัรอ้ยละ 3.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.9 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการชะลอตวัของการใชจ้่ายในทุกหมวดสินคา้ และการลดลง
ต่อเนื่องของการใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทน โดยการใชจ้่ายหมวดบริการ ขยายตวัรอ้ยละ 6.5 ชะลอลงจากรอ้ยละ 8.4 ในไตรมาส
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ก่อนหนา้ ตามการชะลอลงของการใชจ้่ายในกลุ่มโรงแรมและภัตตาคาร การบริการดา้นสขุภาพ การบริการ ขนส่ง และกลุ่มสถาน
บนัเทิงอื่นๆ การใชจ้่ายหมวดสินคา้ไม่คงทน ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 3.6 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการชะลอลงของ
การใชจ้่าย กลุ่มอาหารและเครื่องดื่มไม่มีแอลกอฮอลแ์ละการใชจ้่ายกลุ่มไฟฟ้า แก๊ส และ เชือ้เพลิงอื่น ๆ ส่วนการใชจ้่ายในหมวด
สินคา้กึ่งคงทนขยายตวัรอ้ยละ 3.5 ชะลอลงจากรอ้ยละ 4.3 ตามการชะลอตัวของการใชจ้่ายเพื่อซือ้ เครื่องเรือนและเครื่องตกแต่ง 
และการใชจ้่ายกลุ่มเสือ้ผา้และรองเทา้ ขณะที่การใชจ้่ายหมวดสินคา้คงทนลดลง  รอ้ยละ 9.9 ต่อเนื่องจากการลดลง รอ้ยละ 7.7  
ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการลดลงของการใชจ้า่ยเพื่อซือ้ยานพาหนะ ดชันีความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคเก่ียวกบัภาวะเศรษฐกิจ โดยรวม
ในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ระดับ 50.1 ลดลงจากระดับ 54.3 ในไตรมาสก่อนหน้า และเป็นระดับความเชื่อมั่นที่ต  ่าสุดในรอบ 6 ไตรมาส 
นบัตัง้แต่ ไตรมาส 2 ของปี 2566 การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 6.3 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 0.3 ในไตรมาสก่อน
หนา้ โดยรายจ่าย การโอนเพื่อสวัสดิการสังคมที่ไม่เป็นตัวเงินส าหรบัสินคา้และบริการในระบบตลาดขยายตัวในเกณฑส์ูงรอ้ยละ 
36.9 ค่าตอบแทนแรงงาน (เงินเดือน ค่าบ าเหน็จบ านาญ) ขยายตัวรอ้ยละ 1.1 ขณะที่ค่าซือ้สินคา้และบริการขยายตัวครัง้แรก 
ในรอบ 4 ไตรมาส รอ้ยละ 8.5 ส าหรบัอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ าในไตรมาสนีอ้ยู่ที่รอ้ยละ 19.9 (ต ่ากว่าอัตรา
เบิกจ่ายรอ้ยละ 31.6 ในไตรมาสก่อนหนา้ และรอ้ยละ 20.5 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน)  

รวม 9 เดือนแรกของปี 2567 การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 5.0 ชะลอลงจากรอ้ยละ 7.1 ในชว่งเดียวกนั
ของปีก่อน การใช ้ จ่าย เพื่อการอปุโภคของรฐับาลกลบัมาขยายตวัรอ้ยละ 1.6 จากการลดลงรอ้ยละ 5.1 ในช่วงเดียวกนัของปีกอ่น 

3.2 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดค้าปลีก 

พื ้นที่ เช่าตลาดค้าปลีกในกรุงเทพฯ มีการแข่งขันที่ เพิ่มสูงขึ ้น ไม่ว่าจะเกิดจากการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า  
หรือการปรบัปรุงพืน้ที่ใหด้ีทนัสมยักว่าเดิม จะเห็นไดจ้ากอุปทานพืน้ที่เช่าตลาดคา้ปลีก จะเติบโตประมาณรอ้ยละ 2.5 - 3.5 ต่อปี 
จากอปุทานใหม่ที่เขา้สู่ตลาดนบัตัง้แต่ปี 2567 อปุทานพืน้ท่ีเช่าตลาดคา้ปลีกทัง้หมด 502,758 ตารางเมตร และมีโครงการท่ีก าลงัอยู่
ระหว่างการก่อสรา้งอีก 9 โครงการและมีเป้าหมายที่จะเขา้สู่ตลาด ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2567 ถึงปี พ.ศ. 2570 โดย 129,556 ตารางเมตร 
หรือรอ้ยละ 25.8 ของอปุทานทัง้หมดจะอยู่ในย่านธุรกิจใจกลางเมือง ส่งผลต่ออตัราการเขา้ใชพ้ืน้ท่ี/อตัราการเช่ามีแนวโนม้จะลดลง
มาอยู่ที่ช่วงประมาณรอ้ยละ 90-92 
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อุปทานพื ้นที่ เช่าค้าปลีกจ าแนกตามพื ้นที่  เนื่องการจ านวนอุปทานที่จะเข้ามาใหม่ในช่วง 4-5 ปีข้างหน้า จะเห็นว่า  
พืน้ท่ีคา้ปลีกในบรเิวณชานเมือง มีสดัส่วนสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ีคา้ปลีกทัง้หมด จะลดลงเหลือรอ้ยละ 47 รองลงมาไดแ้ก่ 
พืน้ท่ีรอบเมือง มีสดัส่วนอยู่ที่รอ้ยละ 26 ของพืน้ท่ีคา้ปลีกทัง้หมด จะเพิ่มเป็นรอ้ยละ 29 ส่วนพืน้ที่บรเิวณใจกลางเมือง มีสดัส่วนอยู่ที่
รอ้ยละ 24 ของพืน้ท่ีคา้ปลีกทัง้หมด ยงัคงมีสดัส่วนเท่าเดิม 

 

โครงการ พืน้ที ่
ประเภท 
โครงการ 

ผู้พัฒนาโครงการ 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

คาดวา่จะแล้วเสร็จ
ในปี 

Post 1928  
(One Bangkok) 

รอบใจกลางเมือง ส านกังานใหเ้ช่า 
TCC Assets & Fraser 

Property 
39,000 ไตรมาส 1 ปี 2568 

The Forum  
(One Bangkok) 

รอบใจกลางเมือง ส านกังานใหเ้ช่า 
TCC Assets & Fraser 

Property 
31,000 ไตรมาส 1 ปี 2568 

Dusit Central Park รอบใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้ Central Group 78,000 ไตรมาส 1 ปี 2568 

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

Block A at Siam Square ใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้ Central Group 9,556 ไตรมาส 1 ปี 2569 

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

TCC 
Vemgnakomkhasem 

รอบใจกลางเมือง ส านกังานใหเ้ช่า TCC Group 25,202 ไตรมาส 1 ปี 2570 

Boonmitr Silom Tower รอบใจกลางเมือง ส านกังานใหเ้ช่า Penta Business 1,702 ไตรมาส 1 ปี 2571 

Central Embassy 2 ใจกลางเมือง ศนูยก์ารคา้ Central Group 120,000 ไตรมาส 1 ปี 2572 

Hercules รอบใจกลางเมือง ส านกังานใหเ้ช่า BDMS Silver 1,372 ไตรมาส 2 ปี 2573 

ทีม่า บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
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 ในส่วนอปุทานพืน้ที่เช่า เกรด A ในพืน้ที่ใจกลางเมือง ยงัคงไม่เปล่ียนแปลงที่ 986,218 ตารางเมตร ในครึง่หลงัของปี 2567 
ตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร ยงัคงแข่งขนัสงู และมีการพฒันาหา้งสรรพสินคา้ต่อเนื่อง โดยมีโครงการคา้ปลีกจ านวน 7 โครงการ 
รวมพืน้ที่ 382,758 ตารางเมตรที่ก าลังอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งจะเขา้สู่ตลาดในช่วงปี 2567 ถึง 2570 ในจ านวนนี ้129,556 
ตารางเมตร หรือรอ้ยละ 33.4 ของทัง้หมด จะอยู่ในตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกท าเลใจกลางเมือง 
 

 
 อตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือนพืน้ที่เช่าทุกเกรด อยู่ในอตัราเฉล่ียต่อเดือนประมาณ 2,400 บาทต่อตร.ม. ซึ่งถือว่า อยู่ระหว่าง
การปรบัค่าเช่าใกลก้ับอตัราเฉล่ียเดิมก่อนการแพร่ระบาดโควิด 19 ในส่วนอตัราค่าเช่าเฉล่ียต่อเดือนพืน้ที่เช่า เกรด A เพิ่มขึน้เป็น 
3,717 บาทต่อตร.ม. จาก 3,596 บาทต่อตร.ม. ในช่วงครึ่งแรกของปี 2567 อัตราพืน้ที่ว่างในพืน้ที่ใจกลางเมือง ในช่วงครึ่งหลงัของ              
ปี 2567 เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 4.15 จากรอ้ยละ 3.38 ในช่วงครึ่งแรกของปี 2567 เหตผุลส าคญัที่ท  าใหพ้ืน้ที่ว่างเพิ่มขึน้คือการปรบัปรุง
ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ในช่วงดงักล่าว นอกจากนี ้ศนูยก์ารคา้แห่งใหม่ในพืน้ที่รอบนอกเมืองก็พรอ้มที่จะดงึดูดผูเ้ช่าบางส่วนใหย้า้ย
ออกจากพืน้ท่ีใจกลางเมืองแลว้ ศูนยก์ารคา้เกรดเอที่มีอยู่แลว้ในท าเลใจกลางเมือง จะเผชิญกบัความทา้ทายที่มากขึน้ในการดงึดูด
ลกูคา้ในไตรมาสต่อๆ ไป โดยพืน้ที่คา้ปลีกเกรดเอแห่งใหม่จะเปิดตวัในโครงการแบบผสมผสานอย่างวนั แบงคอก (One Bangkok) 
และ ดสิุต เซ็นทรลั ปารค์ (Dusit Central Park) 

3.3 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดค้าปลีก ในท าเลต่างๆ 

พืน้ที่เช่าตลาดคา้ปลีก สามารถแยกออกเป็นรายท าเล มีการแบ่งพืน้ท่ีย่อยตามท าเลหลกัที่กล่าวขา้งตน้ คือ ท าเลใจกลาง
เมืองท าเลรอบเมือง และท าเลชานเมือง โดยที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า จดัว่าอยู่ท  าเลชานเมือง (ส่วนรอบนอก) ท่ีเป็นอีกหน่ึง
ท าเลที่มีการพัฒนาโครงการพืน้ที่เช่าค้าปลีก ประมาณ 1.21 ล้าน ตร.ม. คิดเป็นรอ้ยละ 13.14 ถือเป็นอันดับ 2 รองจากพื ้นที่ 
ใจกลางเมือง ประมาณ 1.24 ลา้น ตร.ม. คิดเป็นรอ้ยละ 13.51 

รอบนอกฝ่ังเหนือ ประกอบดว้ยพืน้ท่ีปกครอง คือ บางเขน ดอนเมือง หลกัสี่ สายใหม ปากเกรด็ เมืองปทมุธานี คลองหลวง 
ธัญบุรี หนองเสือ ลาดหลุมแก้ว ล าลูกกา และสามโคก ในปี 2567 พื ้นที่ เช่าค้าปลีกในรอบนอกฝ่ังเหนือ มีจ านวนประมาณ 
1,210,000 ตารางเมตร โดยมีจ านวนอุปทานอนาคตที่จะเข้ามาเพิ่มในท าเลดังกล่าวไม่มากนัก ประมาณ 5,600 ตารางเมตร  
จากโครงการ Mori Walk and Portobello Mall. 

ด้านอัตราการเข้าใช้พื ้นที่  หรืออัตราการเช่า มีช่วงอยู่ระหว่างร้อยละ 74.60 – 95.40 โดยพื ้นที่ รอบนอกฝ่ังเหนือ  
มีอตัราการเช่าเฉล่ียประมาณรอ้ยละ 84 แสดงให้เห็นว่าพืน้ที่โซนนีอ้ัตราการแข่งขันที่เพิ่มมากขึน้ มีการเปิดโครงการศูนยก์ารคา้ 
ประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และมีการปรบัปรุงพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ใหม้ีความทนัสมยั สะดวกสบาย มีสินคา้ครอบคลมุ เพื่อดึงดูดคนใหเ้ขา้
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มาใชบ้รกิารเพิ่มขึน้ เนื่องจากมีพืน้ท่ีการคา้แบบศนูยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตีม้อลล)์ ตัง้อยู่กระจายตามพืน้ท่ีชมุชนเพิ่มมากขึน้ แมจ้ะ
มีพืน้ที่ขนาดเล็กกว่า แต่มีรา้นคา้และบริการที่เป็นที่ตอ้งการของผูบ้ริโภคตัง้อยู่ และดว้ยความสะดวกสบายจากการเดินทางดว้ย
ระยะที่สัน้กว่า 

 
 

4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1 ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก 

4.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

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

4.1.2 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 าเสนอบรกิารท่ีหลากหลายในการตอบสนอง
ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ที่ใชบ้รกิารต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

 ในกรณีที่ผูพ้ักอาศยัในสังคมเมืองเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตที่เก่ียวกับความตอ้งการซือ้สินคา้ หรือรูปแบบการ
เลือกซือ้สินคา้ โดยลดความตอ้งการในการใชบ้รกิารประเภทต่างๆ ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และในกรณีที่กองทรสัต์
ไม่สามารถปรบัปรุงเปล่ียนแปลงลกัษณะรูปแบบรา้นคา้ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ใหส้อดคลอ้งกับรูปแบบในการ
ด าเนินชีวิตที่เปล่ียนแปลงไปหรือกองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ที่ประกอบธุรกิจในรูปแบบที่สอดคลอ้งกับรูปแบบในการ
ด าเนินชีวิตใหม่ได ้อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ 
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4.1.3 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การก่อวินาศกรรมหรือเหตุการณอ์ื่นทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมได้ 

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

 นอกจากนี ้ การซ่อมแซมที่จ าเป็นใดๆ เพื่อแก้ไขความเสียหายของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต อันเกิดจาก
เหตุการณด์งักล่าวขา้งตน้ อาจมีค่าใชจ้่ายสงูและตอ้งใชเ้วลานาน รวมถึงอาจท าใหก้องทรสัตส์ญูเสียรายไดใ้นจ านวนท่ีมีนยัส าคญั
ในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งท าใหก้ารด าเนินงานของกองทรสัตห์ยุดชะงกั รวมถึงเงินชดเชยที่ไดจ้ากการประกันภยัอาจไม่สามารถ
ชดเชยความเสียหายไดท้ัง้หมด และความเส่ียงบางอย่างอาจไม่สามารถท าประกันภยัได ้ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนที่ไม่ได้
รบัความคุม้ครอง หรือความเสียหายดงักล่าวมีมูลค่ามากกว่าวงเงินประกัน หรือกองทรสัตไ์ม่สามารถเรียกเงินประกันไดอ้าจส่งผล
กระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ดังนั้น เหตุการณ์รา้ยแรง และ/หรือ  
ความเสียหายที่เกิดขึน้ต่ออาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 

 อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการให ้บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จดัใหม้ีการประกันภยัในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต โดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกันท่ีสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภยัของอาคารที่มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียง
กันกับอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงไดจ้ดัใหม้ีมาตรการป้องกันเหตุการณร์า้ยแรงบางประการที่อาจจะเกิดขึน้ อาทิ 
ภยัธรรมชาติ และอคัคีภยั  ไวอ้ย่างรดักุม โดยไดจ้ดัใหม้ีฝึกอบรมพนกังานท่ีเก่ียวขอ้งใหม้ีความรู ้ความเขา้ใจ รวมถึงการซกัซอ้มการ
ด าเนินการตามมาตรการดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัไดจ้ดัใหม้ีประกันภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า และประกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต  

4.1.4 ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคตดิตอ่และมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อโดยภาครัฐ 

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

4.2 ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสติ 

4.2.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

 รายได้หลักของกองทรัสต์จากการลงทุนในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตมาจากการให้บริการเช่าพื ้นที่แก่
ผูป้ระกอบการต่างๆ การด าเนินธุรกิจจึงอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของศนูยก์ารคา้ในรูปแบบเดียวกนัหรือคลา้ยกนัท่ีมีการ
เพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ หากในอนาคตการใหบ้ริการเช่าพืน้ที่อาคารไลฟ์สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์
มีการแข่งขันที่สูงขึน้โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารขึน้ใหม่หรือปรบัปรุงอาคารที่มีอยู่ใหม้ีลกัษณะเป็นอาคารไลฟ์สไตล ์
เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์ในบรเิวณใกลเ้คียงกนักบัท่ีตัง้ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่ 
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และ/หรือ บริการสาธารณูปโภคในอตัราใกลเ้คียงกันหรือในอตัราที่ต  ่ากว่าค่าเช่าและค่าบริการสาธารณูปโภคของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาจส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่าง ๆ ท่ีเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อยู่ในปัจจบุนั หรืออาจ
เป็นผู้เช่าพืน้ที่ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ในอนาคต และผู้ใช้บริการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
มีจ านวนเปล่ียนแปลงไปซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ 

 อย่างไรก็ดี  อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่ให้บริการครบวงจร มีรา้นคา้ชั้นน าเปิด
ใหบ้ริการจ านวนมาก ซึ่งจะช่วยดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการและลูกคา้เขา้มาเช่าพืน้ที่และใชบ้ริการต่างๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พาร์ค รังสิต นอกจากนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการวางแผนในการจัดสรรรา้นค้าประกอบการ (Merchandise Mix)  
เพื่อให้สอดคลอ้งกับความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย การด าเนินการดังกล่าวช่วยเพิ่มความสามารถของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในการแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้นอกจากนีก้ารลงทนุในลกัษณะนีจ้ะตอ้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม และ
ใชเ้งินลงทนุสงู ประกอบกับตอ้งใชร้ะยะเวลาก่อสรา้งนาน จึงท าใหจ้ านวนคู่แข่งที่มีขนาดทดัเทียมกับโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
มีนอ้ยราย 

4.2.2 ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยท์ีเ่ช่าได ้

 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าอาคาร และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั และช าระ
ค่าเช่าและค่าตอบแทนใหแ้ก่บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้งแมว้่าสญัญาดงักล่าวขา้งตน้
จะมีการจดัท าขึน้โดยชอบดว้ยกฎหมายและจะด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเชา่กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมาย
ก าหนด กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงภายใตส้ัญญาเช่าอาคารและการใชท้รพัยท์ี่เช่าบางประการ อาทิ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด 
ปฏิบัติผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่าอาคาร และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญและ
กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

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

4.2.3 ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าที่ดินระงับสิ้นลงก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือเจ้าของที่ดินโอนกรรมสิทธิ์ใน 
ทีด่ินไปยังบุคคลภายนอก 

 กองทรัสต์ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต  
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอกภายใตส้ัญญาใหสิ้ทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตจ านวน 
8,709.92 ตารางเมตร ตามกฎหมายแลว้ ดงันัน้ เจา้ของอาคารจกัตอ้งด าเนินการใหสิ้ทธิกองทรสัตเ์ช่าพืน้ที่ตามระยะเวลาของสิทธิ
การเช่าที่จดทะเบียน ทั้งนี ้หากสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด และเจ้าของที่ดินสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาท่ีดินดงักล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดิน โดยบริษัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าท่ีดินดงักล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าจะตอ้ง
รบัโอนไปทั้งสิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดังนั้น แมส้ัญญาเช่าที่ดินจะสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตาม
เงื่อนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าท่ีดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยังเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินก็ตาม 
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สญัญาเช่าอาคารก็ไม่ระงบัไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่ามีหนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งใหก้องทรสัตเ์ช่า
อาคารที่เช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไข
ของสัญญาเช่าอาคารและสัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์โดยเจา้ของที่ดินจ าเป็นตอ้งส่งมอบอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของ
อาคารใหก้องทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนจ์ากอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารตามวตัถุประสงคข์องสญัญาไดซ้ึ่ง
รวมถึงการใหก้องทรสัตส์ามารถผ่านเขา้ออกไปยังอาคารที่เช่าและพืน้ที่ของอาคารได ้อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้หรือ
ปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่งสิทธิและหนา้ที่ (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้งหรือด าเนินคดี
ตามกฎหมายนั้น โดยกองทรสัตม์ิไดจ้ัดให้มีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว  
อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

 นอกจากนี ้เนื่องจากบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินไวก้บัส านกังานท่ีดินโดยมีระยะเวลา
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 าใหบ้รษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เสียสิทธิตามสญัญาเช่าที่ดิน ดงันัน้ ถึงแมว้่าจะ
มีการโอนขายที่ดินใหแ้ก่บคุคลภายนอก บุคคลภายนอกซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินจะยงัคงมีหนา้ที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งให ้
บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เช่าที่ดินต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่และ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ยงัคงเป็นเจา้ของอาคาร
ที่สรา้งขึน้และสามารถใหก้องทรสัตเ์ช่าอาคารท่ีเช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลา
การใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน์ 

4.2.4 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  

 ทัง้นี ้หากมีเหตุการณ์ดังกล่าวเกิดขึน้ กองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าเช่าช าระล่วงหนา้คืนจากผูใ้หเ้ช่าตามสัดส่วนของระยะเวลา  
การเช่าคงเหลือ รวมถึงค่าชดเชยใดๆ ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเพื่อชดเชยความเสียหายจากการถกูเวนคืนดงักล่าวนัน้อาจมีมลูค่าต ่ากว่า
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จะส่งผลใหจ้ านวนเงินที่กองทรสัตไ์ดร้บัคืนในกรณีดงักล่าวอาจไม่เพียงพอต่อค่าเสียหายและค่า
ขาดประโยชนจ์ากการใชท้รพัยท์ี่เช่าตามวตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ 

4.2.5 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าหรือค่าบริการของผู้เช่า การยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนด
หรือไม่ต่อสัญญาเช่า  

 กองทรสัตล์งทนุในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยท าสญัญาเช่าในระยะยาว และคาดว่าจะมีรายไดห้ลกัจากการ
ใหบ้รกิารเช่าพืน้ท่ีแก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ภายใตส้ญัญาเช่าซึ่งมีก าหนดระยะเวลาที่แน่นอนและมีการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร
เป็นรายเดือน หากผูเ้ช่าพืน้ที่ประสบปัญหาทางการเงินและไม่สามารถช าระค่าเช่าพืน้ที่ และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภคใหแ้ก่
กองทรสัต ์และ/หรือ มีการยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ก าหนด หรือการไม่ต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีเมื่อสญัญาครบ
ก าหนด รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัในแต่ละเดือนจะลดลงซึ่งจะมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงินของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ  
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 อย่างไรก็ดี โดยปกติผูเ้ช่าพืน้ที่ตกลงจะช าระเงินประกันการเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่าที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัตจ์ านวน 3 - 6 เดือน เพื่อเป็นการประกนัความเสียหาย และกองทรสัตจ์ะคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยไม่มีดอกเบีย้หลงัจากสญัญาเช่า
สิน้สุดลงและไม่มีการต่อสัญญาเช่าอีก โดยผูเ้ช่าไม่คา้งช าระเงินหรือหนีสิ้นใดๆ ตามสัญญาเช่า ทั้งนี ้กองทรสัตม์ีสิทธิหักค่าเช่า 
ค่าเสียหาย และ/หรือ หนีสิ้นใดๆ ที่ผูเ้ช่าคา้งช าระแก่กองทรสัตจ์ากเงินประกนัการเช่าไดจ้นครบจ านวนค่าเช่า ค่าเสียหาย และ/หรือ 
หนีสิ้นนัน้ และหากผูเ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนเวลาที่ก าหนดไว ้ใหถื้อว่าผูเ้ช่าผิดสญัญาเช่าและยินยอมใหก้องทรสัตร์บิเงินประกัน
การเช่าทั้งหมดหรือเงินอื่นใดที่ผู้เช่าได้ช าระ และ/หรือ มอบให้แก่กองทรัสต ์ดังนั้น การเก็บเงินประกันการเช่าและแนวทางใน  
การบริหารสญัญาดงักล่าวจะส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถบริหารความเส่ียงในกรณีที่ผูเ้ช่าคา้งช าระค่าเช่าได ้นอกจากนี ้หากผูเ้ช่า
บอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด กองทรสัตอ์าจจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ โดยมีการก าหนดอตัราค่าเช่าในจ านวนที่สงูกว่าเดิม 

4.2.6 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 การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่อาจจะเกิดขึน้นั้นย่อมส่งผลที่ดีในการประกอบการของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในระยะยาว 
นอกจากนี ้(เวน้แต่การซ่อมบ ารุงใหญ่อนัเนื่องมาจากเหตุฉุกเฉิน) กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลา
ล่วงหนา้ ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรบัปรุง
โครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลกัษณข์องอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงการเปล่ียนงานระบบสาธารณปูโภคของ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบที่อาจมีขึน้ต่อการด าเนินธุรกิจของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ผูป้ระกอบการรา้นคา้และผูใ้ชบ้รกิารต่างๆ ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ทัง้นี ้รงัสิตพลาซ่า
จะมีหน้าที่รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในการบ ารุงรักษา ซ่อมแซมเหตุช ารุดบกพร่องของโครงสรา้ง ปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง  
พืน้ท่ีจอดรถยนตแ์ละพืน้ท่ีผนงัภายนอกอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ใน
การบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงพืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าเพื่อใหพ้ืน้ท่ีในส่วนท่ีกองทรสัตเ์ช่าอยู่ในสภาพดี  

4.2.7 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าทีเ่ป็นจุดเดน่ของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสติ 

 ผูเ้ช่าที่เป็นจุดเด่นในการดึงดูดผู้บริโภคเขา้มาใช้บริการโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไดแ้ก่ ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัล 
หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั และบิก๊ซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสญัญาเช่าระยะยาว (สญัญาเซง้) กบั บรษิัท รงัสิตพลาซ่า  จ ากัด 
จนถึงปี 2574 ปี 2584 และ ปี 2584 ตามล าดบั โดยมีการเช่าพืน้ที่คิดเป็นรอ้ยละ 42.42 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดของอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

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

4.2.8 ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

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

4.2.9 ความเสี่ยงจากความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัยอาจไม่ครอบคลุมความเสียหายจากการสูญเสียได้ทัง้หมด 

 การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มี ความเส่ียงด้านการด า เนินการและการใช้ประโยชน์ในอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เนื่องจากกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้(หรือ
แมว้่ากองทรสัตส์ามารถจดัหาประกันภยัได ้แต่อตัราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บั หรือ
วงเงินเอาประกันไม่พอกับความตอ้งการจัดท าประกันภัย) เช่น การเวนคืน เป็นตน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากความสูญเสีย
ทางการเงินเมื่อเกิดเหตกุารณร์า้ยแรงที่ไม่ไดร้บัการคุม้ครองอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการประกนัภยัได้ 

  ทั้งนี ้กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการให ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์จัดใหม้ีการประกันภัยใน
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยมีความคุม้ครองและวงเงินประกนัตามที่กองทรสัตเ์ห็นว่ามีความเหมาะสมและสอดคลอ้ง
กบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารซึง่มลีกัษณะการใชง้านท่ีใกลเ้คียงกนัซึ่งไดแ้ก่ ประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น ประกนัความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอก นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีประกนัภยัคุม้ครองสิทธิการเช่า การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การประกันภยั
การขาดรายไดอ้ันเกิดความเสียหายจากเครื่องจักรอุปกรณ์ และการประกันภัยก่อการรา้ย เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิด  
ขึน้ในอนาคต  

4.2.10 ความเสี่ยงจากคูส่ัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

 แมว้่ากองทรสัตจ์ะไดด้  าเนินการต่าง ๆ เพื่อป้องกนัความเส่ียง เช่น การจดทะเบียนสิทธิการเช่า การจดัท าประกันภยัต่าง ๆ 
การจดัท าสญัญาปล่อยเช่า เป็นตน้ เนื่องจากธุรกิจของกองทรสัตจ์กัตอ้งมีคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งทัง้ในดา้นของการเป็นผูใ้หบ้รกิารหรือ
รบับรกิาร ซึ่งกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่าคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะสามารถด าเนินการใด ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ไดอ้ย่างครบถว้น 
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4.2.11 ความเสี่ยงจากความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตจ์ะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งอาจไดร้บัผลกระทบจาก
ปัจจยัอื่นที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของผูก้่อตัง้ทรสัต ์อาทิ ปัจจยัทางการเมือง ภาวะเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศตกต ่า 
การเปล่ียนแปลงกฎหมายที่เก่ียวกับการด าเนินธุรกิจหรือการถือครองอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์การแข่งขนัของผูป้ระกอบการ 
ภัยธรรมชาติ และโรคระบาด ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงิน สภาพคล่อง และรายได้ของกองทรัสต ์  
ส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจจะไม่สามารถรกัษาระดับการจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 
นอกจากนีอ้ตัราผลตอบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจอยู่ในรูปแบบการลดทุนจากการรบัรูผ้ลขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิ จาก
การดอ้ยค่าของราคาประเมินของทรพัยสิ์นหลกัที่จดัท าโดยบรษิัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

4.2.12 ความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงนิ 

 กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงหากกองทรสัตด์  าเนินการกูย้ืมเงินอนัเนื่องมาจากภาระดอกเบีย้ที่อาจมีการปรบัเปล่ียนขึน้สูง
ตามสภาวะตลาด นอกจากนีก้ารช าระคืนเงินตน้ ก็อาจส่งผลกระทบกบัสภาพคล่องของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่าย
ประโยชนต์อบแทน 

4.2.13 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการตอ่สัญญาเชา่อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ในปี 2585 – 2587 

 เนื่องจากสญัญาเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตท์ ากับรงัสิตพลาซ่านัน้ จะสิน้สดุในวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2584 โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดังกล่าว รงัสิตพลาซ่าไดต้กลงใหค้  ามั่นแก่กองทรสัตว์่าจะใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการต่อ
สัญญาเช่าได้อีก 3 ปี ทั้งนี ้ แม้ว่ากองทรัสต์จะมีสิทธิในการต่อสัญญาเช่าดังกล่าวตามค ามั่นที่ รังสิตพลาซ่าได้ให้ไว้ก็ ตาม  
แต่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสัญญาดังกล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตุใดก็ดี เช่น การผิดสัญญาโดยเจตนาของรงัสิต
พลาซ่าหรือมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอ้ปฏิบัติทางกฎหมายเก่ียวกับสัญญาเช่า หรือผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าซึ่ง
เป็นบคุคลภายนอกไม่ยินยอมในการปฏิบตัิตามค ามั่น หรือการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟกูิจการของรงัสิตพลาซ่า เป็นตน้  

 เพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าว กองทรสัตจ์ึงจะก าหนดเงื่อนไขในสัญญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์ใหร้งัสิตพลาซ่าใหค้  ารบัรองว่าจะด าเนินการใด ๆ เพื่อใหพ้ิพฒันสินซึ่ง
เป็นเจา้ของที่ดินอนัเป็นที่ตัง้อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ต่อสญัญาเช่าที่ดินส าหรบัระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อใหบ้รษิัท 
รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ยังคงสถานะการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตและผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปได  ้

4.3 ปัจจัยความเสี่ยงจากการลงทนุในหน่วยทรัสต ์

4.3.1 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตอ์าจมีการเปลี่ยนแปลงภายหลงัจากการเสนอขาย  

 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์ที่จดทะเบียนและมีการซื ้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
ซึ่งราคาอาจมีการเป ล่ียนแปลง โดยขึ ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ อาทิ  การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี ้ย เงินฝาก  
ผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้ความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ความตอ้งการซือ้
ขายหน่วยทรสัตข์องผูล้งทนุ และปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เป็นตน้  

4.3.2 ความเสี่ยงจากการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

 กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินมูลค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพืน้ที่ และ/หรือ อัตราค่าเช่าในอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมูลค่า
สิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น และมลูค่าหน่วยทรสัตส์ทุธิของกองทรสัต์ 
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4.3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานทางบัญช ี

 รายงานฐานะทางการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบัใหม่ หรือ มีการปรบัปรุง
มาตรฐานทางบญัชี โดยเนือ้หาสาระท่ีจะมกีารเปล่ียนแปลงในมาตรฐานทางบญัชีไม่อาจคาดหมายได ้ผูก้่อตัง้ทรสัต ์จงึไม่สามารถ
ประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักลา่วได ้ 

 นอกจากนี ้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่สามารถคาดหมายรายละเอียดของการบังคับใช้มาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม่  
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงมาตรฐานทางบัญชีต่างๆ ที่มีอยู่ในปัจจุบันหรือการเพิ่มความเขม้งวดในการปฏิบตัิตามมาตรฐานทางบัญชี 
และไม่สามารถประเมินผลกระทบต่อรายงานฐานะทางการเงินของกองทรสัตจ์ากกรณีดงักล่าว รวมถึงไม่สามารถคาดหมายไดว้่า
กรณีดงักล่าวจะไม่เกิดผลกระทบต่อการเสนอรายงานฐานะทางการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

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 สภาพคล่องใน
การซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บน
พืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ
ที่ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ไม่สามารถควบคมุได ้อาทิ ปรมิาณความตอ้งการของตลาด ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตน์ีจ้ะขาดสภาพคล่อง
ในการซือ้ขาย 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

- ไม่มี – 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น 

6.1 เหตุการณส์ าคัญทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ตามที่ไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (“กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม 
FUTUREPF”) เมื่อวันที่  14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 เรื่องการการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต์ กองทรสัต์ FUTURERT  
ไดก้่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เมื่อวนัที่ 22 สิงหาคม 2567 ต่อมาในวนัที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 กองทรสัต ์FUTURERT ไดร้บั
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม FUTUREPF และได้เริ่ม รับ รู ้รายได้ ณ  วันที่  1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 เป็นต้นไป  
โดยในวนัท่ี 7 ตลุาคม พ.ศ. 2567 กองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

6.2 แนวทางการจัดการกองทรัสตใ์นอนาคต 

ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความส าคัญกับ การรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่า ทั้งรายใหญ่  
และรายย่อย ควบคู่ไปกับการปรบัเปล่ียน และพัฒนาคุณภาพการใหบ้ริการใหม้ีรูปแบบที่เหมาะสม สอดคลอ้งกับความตอ้งการของ
ลกูคา้ และผูม้าใชบ้รกิาร เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหก้บักองทรสัตใ์นระยะยาวต่อไป  โดยกลยทุธท์ี่จะด าเนินการ ไดแ้ก่ 

 

 

 



ส่วนที่ 2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

ส่วนท่ี 2 หนา้ 24 

6.2.1 กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

 มุ่งเนน้การสรา้งความพึงพอใจเพื่อตอบสนองความตอ้งการใหก้ับทั้งผูเ้ช่าและลูกคา้ โดยการจัดใหม้ีประเภทสินคา้และ
บริการที่หลากหลายให้สอดคล้องกับการเป็นศูนยก์ารค้าที่ครบวงจรในใจของลูกคา้พรอ้มกันนี ้ ยังมุ่งเน้นการจัดให้มีกิจกรรม
การตลาดใหม้ีความหลากหลายและทนัสมยัอย่างสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งบรรยากาศความคกึคกั และน่าจบัจ่ายใชส้อยภายในโครงการ
ใหค้รอบคลมุตลอดทัง้ปี ตลอดจนช่วยกระตุน้ยอดขายของผูเ้ช่าอีกทางหนึ่งดว้ย  นอกจากนี ้ยงัมีการส ารวจและรบัฟังความคิดเห็น
ของทัง้ผูเ้ช่าและลกูคา้อย่างสม ่าเสมอ รวมถึงมีการท า Loyalty Program ผ่านบตัรสมาชิกต่างๆ ทัง้นีก้องทุนคาดหวงัว่าจะสามารถ
รกัษาอตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่ใหค้งอยู่ในระดบัสงู ตลอดจนสามารถผลกัดนัให้มีการเติบโตของอตัราค่าเช่าใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่ดีและ 
ในขณะเดียวกนัมีการบรหิารจดัการค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

6.2.2 กลยุทธใ์นการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

 มุ่งมั่นที่จะปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และทนัสมัยอยู่เสมอ ตามแผนระยะยาวที่ได้
หารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยโครงการจะมีการปรบัโฉม / ปรบัปรุงภาพลักษณ์ครัง้ใหญ่ ในขณะที่ในแต่ละปีก็จะมี 
การปรบัปรุงพืน้ท่ีย่อยๆ บางส่วนอยู่เสมอ  

6.2.3 กลยุทธใ์นการสร้างความสัมพันธก์ับชุมชน และหน่วยงานรอบข้าง เพื่อการเติบโตอย่างย่ังยืน 
 ความส าเร็จของโครงการที่มีมาอย่างยาวนานนั้นจะเกิดขึน้ไม่ไดเ้ลย หากมิไดม้ีการสรา้งความสัมพันธ์อันดีกับชุมชน  
รอบขา้ง โดยในส่วนของสถาบันการศึกษา บรรดานักเรียน และนักศึกษาสถาบันต่างๆ  ที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บั
โอกาสในการเขา้มามีส่วนรว่มในกิจกรรมต่างๆ หลากหลายรูปแบบ อาทิเช่น การส่งทีมเขา้ประกวด/ แสดงผลงาน เพื่อลุน้รบัรางวลั
ต่างๆ การคดัเลือกผูท้ี่มีฝีมือใหเ้ขา้มามีส่วนรว่มแสดงความสามารถในการออกแบบส่ือประชาสมัพนัธข์องโครงการบางประเภทการ
เปิดใหเ้ช่าพืน้ที่ขายของเล็กๆ นอ้ยๆ ฯลฯ เช่นเดียวกนักบัการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัหน่วยงานราชการต่างๆ ในพืน้ที่ใกลเ้คียงใน
การช่วยกนัจดักิจกรรมที่โดดเด่นและเป็นเอกลกัษณ ์อาทิเช่น งานกาชาด งานจ าหน่ายสินคา้โอท็อป ฯลฯ ตลอดจนไดอ้ านวยความ
สะดวก/ ให้ความอนุเคราะห์ด้านพื ้นที่ เป็นครั้งคราว กรณีหน่วยงาน หรือองค์กรใดๆ ขอใช้พื ้นที่ระยะสั้นเพื่อประชาสัมพันธ ์  
หรือจดัท ากิจกรรมที่เป็นประโยชนต์่อสาธารณะ โดยที่ไม่ไดร้บกวนการด าเนินธุรกิจตามปกติของกองทรสัต ์ซึ่งส่ิงต่างๆ ที่กล่าวมานั้น  
ท าให้ชุมชนรอบข้าง มองว่าโครงการนี ้ เปรียบเสมือนศูนยก์ลาง (Hub) ในการใช้ชีวิตประจ าวันของตน และเป็นสถานที่ที่นึกถึงเป็น 
ล าดบัแรกๆ เมื่อจะมาจบัจ่ายใชส้อย หรือ พกัผ่อนหย่อนใจ 
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