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ที่ 948/2569  

 วนัท่ี 12 มถินุายน 2569 

เรื่อง  แจ้งมติคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย์เก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และ
ก าหนดวันประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต  ์ครั้งที่  1/2569 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย  ์
ฟิวเจอรซ์ิตี ้

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เอกสารแนบ 1. สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
 2. สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ที่ประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย์ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด 
(“ผู้ จัดการกองทรัสต์” หรือ “บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) (“กองทรัสต ์FUTURERT” หรือ “กองทรัสต”์) เมื่อวนัที่ 12 มิถุนายน 2569 
ไดม้ีมติที่ประชมุที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

เร่ืองที ่1  มีมติเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพื่อพิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพยส์ิน                
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิ              
ของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว 

เพื่อให้เ ป็นไปตามวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ส าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  โดยจะน า
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผู้จัดการกองทรสัต ์จึงมีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อพิจารณาอนุมัติ การลงทุน                  
ในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า                      
และระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว จาก บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“รังสิตพลาซ่า”) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 19,817 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  

(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 
19,460 ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ท่ีเช่า 

(2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็น
พืน้ที่ประมาณ 357 ตารางเมตร ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอก  

โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชน์กับบุคคลภายนอกดังกล่าวข้างตน้ เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นับจากวันที่กองทรัสต์คาดว่า           
จะเขา้ลงทุน (“วันที่กองทรัสตล์งทุน”)1 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584 พรอ้มดว้ยสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า              
และระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว (ซึ่งจะไดอ้ธิบายต่อไป) 

 
1 กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุภายในเดือนกนัยายน 2569 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเลือกที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ส่วนใดส่วนหนึ่ง โดยจะค านึง      
ถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT เป็นส าคญั 

เมื่อกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแล้วเสร็จ กองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์                             
จากทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวโดยน าออกหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่า และ/หรือ ให้สิทธิใชพ้ืน้ที่                  
แก่ผู้เช่า และ/หรือ ผู้รับสิทธิ และผู้จัดการกองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะยังคงให้รังสิตพลาซ่า ซึ่งเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยใ์หก้ับทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์น              
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

ในการนี ้รงัสิตพลาซ่า ซึ่งจะเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ตามสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต และสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ที่กองทรัสต์                  
จะไดเ้ขา้ท ากับรงัสิตพลาซ่า (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) ไดเ้สนอ
ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิ                       
ในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลา              
การเช่าและวันสิน้สุดระยะเวลาการให้สิทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในวันที่                
31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่ขยาย ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) 
โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์นการเลือกที่จะใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด (“สิทธิในการขยายระยะเวลา
การเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”)  

เงื่อนไขของการให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะ                       
ลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวจะก าหนดใหก้องทรสัตม์ีระยะเวลาการใชสิ้ทธิ ก่อนวันที่ 1 มิถุนายน 2584 และมีอัตราค่าเช่า                        
ที่ตอ้งช าระในปี 2585 ประมาณ 366 ลา้นบาท ปี 2586 ประมาณ 377 ลา้นบาท และปี 2587 ประมาณ 388 ลา้นบาท 
โดยจะตอ้งช าระค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิที่ขยายออกไปเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไข                  
และข้อตกลงที่กองทรัสตจ์ะได้เข้าท ากับรังสิตพลาซ่า และกองทรัสต์จะใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและ
ระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมได  ้ภายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรัสต์จะตอ้งปฏิบัติตามข้อก าหนด                      
และเงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมถกูตอ้ง ครบถว้น โดยเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสตม์ีมติอนุมัติให้กองทรัสตเ์ข้ารับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยสิ์น                      
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมแลว้ รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิ                   
ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมกับกองทรสัต ์(Agreement to Grant Option to Extend the Lease) ซึ่งจะมีขอ้ก าหนด
ตามรายละเอียดขา้งตน้ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรสัตแ์ละรงัสิตพลาซ่าทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัต่อไป  

ในการเข้าท าสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สิน                         
ที่จะลงทนุเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

• การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมเสรจ็สิน้   

• การไดด้  าเนินการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อใหร้งัสิตพลาซ่าสามารถเขา้ท าสญัญาให้สิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่กองทรสัต ์และ
ปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแก่กองทรสัตไ์ด ้

• เงื่อนไขอื่นใดที่รงัสิตพลาซ่าและกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 
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ทั้งนี ้ ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการใช้สิทธิ (ก่อนวันที่  1 มิถุนายน 2584) กองทรัสต์อาจใช้หรือไม่ใช้สิทธิ                     
ในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ก็ได้ เมื่อพิจารณาถึง                       
ความเหมาะสม ปัจจยัทางเศรษฐกิจ สงัคม หรือปัจจยัอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณาใชสิ้ทธินัน้  โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์         
จะเป็นผูพ้ิจารณาในการด าเนินการใชสิ้ทธิดงักล่าว ในการนี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาถึงปัจจยัต่าง ๆ  ดงักล่าว
แล้วเห็นสมควรให้กองทรัสต์ใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะ                              
ลงทุนเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการต่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์ กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการพิจารณาขนาดรายการของธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์และหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัดา้นระบบการอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

นอกจากนี ้เมื่อกองทรสัตใ์ช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สิน                 
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะยังคงให้รังสิตพลาซ่า ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์                    
ให้กับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบันและจะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะ                             
ลงทุนเพิ่มเติมเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพย์สินที่จะ                      
ลงทนุเพิ่มเติมที่มีการขยายระยะเวลาออกไปต่อไปดว้ย  

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินที่ จะลงทุน เพิ่ ม เติมในมูลค่า รวมไม่ เกิน  2,810,000,000 บาท                                         
(ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน                    
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม) (ช าระในวนัท่ีกองทรสัตล์งทุน) โดยแหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการลงทนุของกองทรสัตจ์ะมาจาก
การกูย้ืมเงิน (รายละเอียดเป็นไปตามที่จะไดก้ล่าวต่อไปในเร่ืองที่ 2 และเร่ืองที่ 3) และ/หรือ สภาพคล่องส่วนเกินของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุของกองทรสัต์ดงักล่าวนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจากความ
เหมาะสมของอัตราส่วนหนี ้สิน และเงินทุนของกองทรัสต์ FUTURERT รวมถึงสภาวะของตลาดเงิน และตลาดทุน                         
ในปัจจบุนั 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีบรษิทัประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”)                   
ได้แก่ บริษัท ศศิภักดิ์ จ ากัด และบริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จ ากัด เพื่อประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม                   
และได้เลือกใช้วิ ธีคิดลดจากรายได้ ( Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการพิจารณามูลค่าทรัพย์สินเป็นส าคัญ                         
โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ขอ้มลูราคาประเมินทรพัยสิ์นดังกล่าวไวใ้นหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึง                
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวข้างต้น เข้าข่ายเป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สิน                           
หลกัของกองทรสัต ์โดยธุรกรรมดงักล่าวมีมลูค่าประมาณรอ้ยละ 22 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นมลูค่า             
ตั้งแต่รอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ แต่ไม่ถึงรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์  
(มูลค่ าทรัพย์ สินรวมของกองทรัสต์  ณ  วันที่  31 มีนาคม  2569 เ ท่ ากับประมาณ 12,639,029,080 บาท)                                 
ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างต้นระหว่างกองทรัสตก์ับรังสิตพลาซ่า  จึงจ าเป็นที่จะตอ้งได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ                   
ของผู้จัดการกองทรัสต์ แต่ไม่จ าเป็นต้องน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาอนุมัติ  ตามข้อก าหนด                    
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี  เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าการลงทุนในทรัพย์สิน                                                  

ที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะ                               

ลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว เป็นรายการที่มีนัยส าคัญ และเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้ห็นภาพรวมการลงทุนของกองทรสัต์                 
ในครั้งนี ้รวมถึงได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนเพื่อประกอบการพิจารณา ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นควรเสนอเรื่องดังกล่าว                              
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ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์พิจารณาอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุม                
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ                     
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามหนังสือเชิญประชุม                   
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป ทัง้นี ้ส าหรบัการเขา้ท ารายการในลกัษณะดงักล่าวของกองทรสัตใ์นคราว
ต่อ ๆ ไปในอนาคต ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะพิจารณาด าเนินการตามหลักเกณฑ์ของประกาศและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง                     
โดยในกรณีที่รายการมีนัยส าคัญ ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาน าเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิ
ตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป โดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมปรากฏตามเอกสารแนบ 1  

ในการนี ้ เพื่ อให้สอดคล้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่ จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จึง                                   
เห็นควรใหม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะด าเนินการแก้ไข          
และ/หรือ เพิ่มเติมรายละเอียดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และปรบัปรุงขอ้มูลและรายละเอียดต่าง ๆ ในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์โดยใหส้อดคลอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยจดัท าเป็นรายละเอียดบญัชีทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์อนึ่ง เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมในกรณีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั                
ของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน  ประเภททรัพย์สิน หลักเกณฑ์และกระบวนการในการได้มาซึ่ง                   
ทรพัยสิ์นหลกัตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ยงัไม่กระทบ
สิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในทางที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เสียประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจึงมีอ านาจในการ                      
แกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวไดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

เร่ืองที ่2 มีมติเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพื่อพิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคล                          
ที่ไม่มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าว                 
เพื่อการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามไดก้ล่าวไปในเร่ืองที ่1 ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะ
สั้น  และ /หรือ  ระยะยาว จ านวนไม่ เกิน  2,900,000,000 บาท จากบุคคลที่ สามารถให้สินเชื่ อแก่กองทรัสต์                                      
ไดซ้ึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งในประเทศ  และ/หรือ ต่างประเทศ                 
แห่งหนึ่ง หรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้ังกล่าวจะมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต ์และอาจใหห้ลักประกัน                       
ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่าย                        
ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

อนึ่ง ภายหลงัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ระดบัหนีสิ้น
ของกองทรสัตจ์ะยังคงเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งในปัจจุบันซึ่งระบุไวว้่า กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงินไดไ้ม่เกิน                   
ร ้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับ                          
ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) จากการจัดอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุด                         
โดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวันกู้ยืมเงิน                              
ทัง้นี ้ปัจจบุนักองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นจากการกูย้ืมเงิน 
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การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไป
ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกนัก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน โดยหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น
หลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่าง                 
มี เงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์  และ /หรือ ผู้เอาประกันภัยร่วม                               
(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์ (3) การจดทะเบียน               
สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใช้พื ้นที่และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย                                
เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้ ้               
และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดเพ่ิมเติมในสญัญากูย้ืมเงิน ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิในการก าหนดหลกัเกณฑ์
หรือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืม ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชน์
ของกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน 
ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จัดส่งเอกสารใด  ๆ  เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ 
ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ นอกจากนี ้                         
ในการให้หลักประกันที่ เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ ในปัจจุบัน  และ /หรือ  ทรัพย์สิน                                    
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจัยที่เก่ียวขอ้ง  รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่าย หรือการให้สิทธิใด ๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวข้อง ซึ่งอาจเก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าว และเก่ียวเนื่องกับ หรือ                        
เป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกนั ตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

การกูย้ืมเงินกับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ และอาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว  จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์                               
ของกองทรัสตด์ว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามข้อก าหนด                  
ในสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียง                        
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามหนังสือเชิญประชุม  
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

เร่ืองที ่3  มีมติเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์เพื่อพิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคล                     
ที่มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าว                   
เพื่อการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามได้กล่าวไปใน เร่ืองที่ 1  
ผู้จัดการกองทรัสตม์ีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อพิจารณาอนุมัติการกูย้ืมเงิน  
ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบุคคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัต์                
ได ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ  
แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ดังกล่าวจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้หลักประกัน                       
ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่าย                     
ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

อนึ่ง ภายหลงัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ระดบัหนีสิ้น
ของกองทรสัตจ์ะยังคงเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งในปัจจุบันซึ่งระบุไวว้่า กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงินไดไ้ม่เกิน                    
ร ้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับ                           
ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) จากการจัดอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุด                       
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โดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวันกู้ยืมเงิน                      
ทัง้นี ้ปัจจบุนักองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นจากการกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไป
ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกนัก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน โดยหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น
หลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่าง                       
มีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์  และ /หรือ ผู้เอาประกันภัยร่วม                                  
(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน์ (3) การจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า และ/หรือ สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภยั เป็นหลกัประกัน
ทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกันทางธุรกิจ และ (4) หลกัประกันการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลง
ร่วมกันก าหนดเพ่ิมเติมในสัญญากูย้ืมเงิน ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิในการก าหนดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ                     
ของการกูย้ืม ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการ
ช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ  เก่ียวกบัการกูย้ืมเงนิ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบ
อ านาจช่วงในการด า เนินการดังกล่าวข้างต้นเพื่ อให้การด า เนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ  นอกจากนี ้                                               
ในการให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน  และ/หรือ ทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจัยที่เก่ียวขอ้ง  รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย 
หรือการใหสิ้ทธิใดๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกับทรพัยสิ์นดังกล่าว และเก่ียวเนื่องกับ หรือเป็นเงื่อนไขของ                  
การใหห้รือการบงัคบัหลกัประกนั ตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

ผูใ้หกู้ซ้ึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) ซึ่ ง เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์โดยถือหุ้นคิดเ ป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 75 ของ                                  
จ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ และเป็นผู้มีอ  านาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์                             
ดงันัน้ การกูย้ืมเงินกับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต  ์และอาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อ
การลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวข้างตน้ จึงเข้าข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคล                           
ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ (มลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหวา่ง
กองทรัสต์กับผู้ให้กู้ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  จึงจ าเป็นที่จะต้องได้รับอนุมัติจาก                                
ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุม            
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนับคะแนนเสียง               
ของผู้ที่มี สิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่อง                            
ที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                             
เป็นไปตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ในการนี ้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด                     
ให้เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะห์ข้อมูลที่ เก่ียวข้องกับการท าธุรกรรมดังกล่าว                        
เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่ เ ก่ียวข้อง โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะน าเสนอต่อ                             
ผูถื้อหน่วยทรสัตพ์รอ้มหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 
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เร่ืองที ่4 มีมติเหน็ควรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์คร้ังที ่1/2569 

ในการนี  ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT  
ครั้งที่  1/2569 ในวันที่ 24 กรกฎาคม 2569 เวลา 10.00 – 12.00 น. ณ โรงแรมเชอราตัน แกรนด์ สุขุมวิท ลักซ์ชัวรี่                   
คอลเล็คชั่น โฮเทล กรุงเทพ  ห้องแกรนด์ บอลรูม  ชั้น 2 เลขที่  250 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110 ทั้งนี ้รายละเอียดการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ FUTURERT ครัง้ที่ 1/2569                  
จะเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ่ไป โดยการประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ครัง้ที่ 1/2569 มีวาระการประชมุดงันี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และการรับสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                  
และอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                    
และอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 4 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

รายละเอียดเงื่อนไขของวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 3 ที่จะไดเ้สนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาในครัง้นี ้
จะเป็นไปตามที่จะน าเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นหนงัสือเชิญประชมุต่อไป 

โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว  ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะ                       
จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรสัตท์ั้งหมด                    
และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า  1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด  จึงจะเป็น                       
องคป์ระชมุ 

พร้อมกันนี ้ บริษัทฯ จึงก าหนดให้วันที่  26 มิถุนายน 2569 เป็นวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์                            
ที่มีสิทธิในการเข้าประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT ครั้งที่  1/2569 (Record Date) และ บริษัทฯ                    
จะจดัส่งหนงัสือเชิญประชมุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นายพรชลิต พลอยกระจา่ง) 
กรรมการผูจ้ดัการ 

 
 
กลุ่มธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
โทร 0-2674-6400 ต่อ 561-563 
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สารสนเทศการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม 

1. วันทีท่ ารายการ 

การท ารายการจะเกิดขึน้ภายหลงัจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้(FUTURERT) 
(“กองทรัสต์ FUTURERT” หรือ “กองทรัสต์”) ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT                      
และคู่สัญญาไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับก่อนที่ก าหนดไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่ จะลงทุนเพิ่มเติม  
(ตามนิยามที่จะไดก้ล่าวต่อไปในข้อ 3. ดา้นล่าง) และการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้  

2. คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด (“รังสิตพลาซ่า”) ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม (ตามนิยาม                    
ที่จะไดก้ล่าวต่อไปในข้อ 3. ดา้นล่าง) 

ทัง้นี ้รงัสิตพลาซ่า ไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด (“ผู้จัดการ
กองทรัสต”์) อย่างไรก็ดี รงัสิตพลาซ่า เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ของกองทรสัต ์และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นหลกั
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบนั และเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจบุนั
ดงักล่าว 

3. ลักษณะทั่วไปของรายการ และรายละเอียดของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจากรังสิตพลาซ่า ในมูลค่ารวมไม่เกิน 2,810,000,000 บาท                    
(ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการลงทุน                           
ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม รวมเป็นพืน้ท่ีประมาณ 19,817 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  

(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 19,460                   
ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ท่ีเช่า 

(2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต รวมเป็นพืน้ที่
ประมาณ 357 ตารางเมตร ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอก  

โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน์                   
กับบุคคลภายนอกดังกล่าวข้างต้น เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นับจากวันที่กองทรัสต์คาดว่าจะเข้าลงทุน  
(“วันที่กองทรัสตล์งทุน”)1 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584 พรอ้มดว้ยสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการ                   
ใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว (ซึ่งจะไดอ้ธิบายต่อไป) 

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเลือกที่จะลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ส่วนใดส่วนหนึ่ง โดยจะค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT เป็นส าคญั 

เมื่อกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมแลว้เสร็จ กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมดงักล่าวโดยน าออกใหเ้ช่า และ/หรือ ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรือ ผูร้บัสิทธิ และผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความ

 
1 กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุภายในเดือนกนัยายน 2569 
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ประสงคท์ี่จะยังคงใหร้งัสิตพลาซ่า ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หก้ับทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน                
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

ในการนี ้รงัสิตพลาซ่า ซึ่งจะเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบัรงัสิตพลาซ่า 
(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) ไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Option to 
Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าและวันสิน้สุดระยะเวลาการให้สิทธิ                             
ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลา
การให้สิทธิที่ขยาย ตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม  2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรัสต์ในการเลือกที่จะ                                   
ใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด (“สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยส์ิน
ทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”)   

เงื่อนไขของการให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ดงักล่าวจะก าหนดใหก้องทรสัตม์ีระยะเวลาการใช้สิทธิ ก่อนวนัที่ 1 มิถุนายน 2584 และมีอตัราค่าเช่าที่ตอ้งช าระในปี 2585 
ประมาณ 366 ล้านบาท ปี 2586 ประมาณ 377 ล้านบาท และปี 2587 ประมาณ 388 ล้านบาท โดยจะต้องช าระค่าเช่า                     
ในช่วงระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิที่ขยายออกไปเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขและข้อตกลงที่กองทรสัตจ์ะ                      
ไดเ้ข้าท ากับรังสิตพลาซ่า และกองทรัสตจ์ะใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรพัยสิ์น                          
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมได ้ภายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสัญญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิ                 
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมถูกตอ้ง ครบถว้น โดยเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมติอนุมัติใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัสิทธิ                   
ในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแลว้ รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสญัญา                  
ใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมกบักองทรสัต ์(Agreement to 
Grant Option to Extend the Lease) ซึ่งจะมีข้อก าหนดตามรายละเอียดข้างตน้ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรัสตแ์ละ                  
รงัสิตพลาซ่าทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัต่อไป 

ในการเขา้ท าสญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

• การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมเสรจ็สิน้ 

• การไดด้  าเนินการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อใหร้งัสิตพลาซ่าสามารถเขา้ท าสญัญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลา
การเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่กองทรัสต ์และปฏิบัติหน้าที่ตาม
สญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่
กองทรสัตไ์ด ้

• เงื่อนไขอื่นใดที่รงัสิตพลาซ่าและกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

ทั้งนี ้ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการใช้สิทธิ (ก่อนวันที่ 1 มิถุนายน 2584) กองทรัสตอ์าจใชห้รือไม่ใช้สิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมก็ได ้เมื่อพิจารณาถึงความเหมาะสม ปัจจยัทาง
เศรษฐกิจ สังคม หรือปัจจัยอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณาใช้สิทธินั้น โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาในการ
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ด าเนินการใชสิ้ทธิดงักล่าว ในการนี ้ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาถึงปัจจยัต่าง ๆ ดงักล่าวแลว้เห็นสมควรใหก้องทรสัต์
ใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ผู้จัดการกองทรัสต์                           
จะด าเนินการต่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์ กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ ซึ่งรวมถึง
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการพิจารณาขนาดรายการของธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ และหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับ
ดา้นระบบการอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

นอกจากนี ้ เมื่อกองทรัสต์ใช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะ                               
ลงทนุเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะยงัคงใหร้งัสิตพลาซ่า ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บัทรพัยสิ์นหลกั                       
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบันและจะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมที่มีการขยายระยะเวลาออกไป
ต่อไปดว้ย  

4. ขนาดของรายการและมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  จะมีมูลค่ารวมกันไม่เกิน 2,810,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีอากร 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ                         
ลงทนุเพิ่มเติม) (ช าระในวนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ) 

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์                
โดยธุรกรรมดังกล่าวมีมูลค่าประมาณร้อยละ 22 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่ง เกินกว่าร้อยละ 10 ของ                           
มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ แต่ไม่เกินกว่ารอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต ์ (มูลค่าทรัพยสิ์นรวม                    
ของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 เท่ากับประมาณ 12,639,029,080 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างตน้ระหว่าง
กองทรสัตก์ับรงัสิตพลาซ่า จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ แต่ไม่จ าเป็นตอ้งน าเสนอ
ต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาอนุมัติ  ตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี                           
เนื่องจากผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และการรบัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า                
และระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว เป็นรายการที่มีนัยส าคัญ และเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์                    
ไดเ้ห็นภาพรวมการลงทุนของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ รวมถึงไดร้บัขอ้มลูที่ครบถว้นเพื่อประกอบการพิจารณา ผูจ้ดัการกองทรสัต ์              
จึงเห็นควรเสนอเรื่องดังกล่าวให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์พิจารณาอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงข้างมากของ                           
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะ                        
ไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดจะเป็นไปตาม            
หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่จะส่งถึงผู้ถือหน่วยทรัสตต์่อไป ทั้งนี ้ส าหรับการเข้าท ารายการในลักษณะดังกล่าว                   
ของกองทรสัตใ์นคราวต่อ ๆ ไปในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศและกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่รายการมีนยัส าคญั ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาน าเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณา
อนมุตัิตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป โดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5. มูลค่าของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม จะมีมูลค่ารวมกันไม่เกิน 2,810,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีอากร 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะ                          
ลงทนุเพิ่มเติม) 
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ในการนี ้ ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดจ้ัดให้มีบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 2 ราย ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่                       
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  (“ส านักงาน ก.ล.ต.”)                                 
ไดแ้ก่ บริษัท ศศิภักดิ์ จ ากัด และบริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จ ากัด เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ                          
ไดเ้ลือกใช้วิธีคิดลดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการพิจารณามูลค่าทรัพยสิ์นเป็นส าคัญ โดยผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะแจง้ขอ้มูลราคาประเมินทรพัยสิ์นดังกล่าวไวใ้นหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัต์
ต่อไป 

6. เกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

มูลค่าการลงทุนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ พิจารณาจากการเจรจาตกลงระหว่างผูจ้ัดการกองทรสัต์
และรังสิตพลาซ่า โดยผู้จัดการกองทรัสตพ์ิจารณาจากท าเลที่ตั้ง ศักยภาพของทรัพยสิ์น ความมั่นคงของผู้เช่า ตลอดจน                  
มลูค่าราคาประเมินท่ีไดร้บัจากรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นซึ่งจดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีคิดลดจากรายได ้
(Income Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่สอดคลอ้งกับลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของทรัพยสิ์นที่มีแหล่งที่มาของรายไดจ้าก                     
ค่าเช่าและค่าบรกิาร 

7. ประโยชนท์ีก่องทรัสตจ์ะได้รับจากการเข้าท ารายการ  

ผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่า การลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี ้ เป็นการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มี                    
ท าเลที่ตั้งที่ดี และมีสภาพพรอ้มที่จะน าไปจัดหาผลประโยชน์ นอกจากนี ้ การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะ                           
ช่วยให้ผู้ถือหน่วยทรัสตม์ีโอกาสไดร้ับผลตอบแทนจากการลงทุนในระยะยาวเพิ่มขึน้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต์                          
ไม่ตอ้งลงทนุเงินทนุเพิ่มเติม เนื่องจากแหล่งเงินทนุจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีจ้ะมาจากการกูย้ืม 
และ/หรือ สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต ์โดยไม่มีการเพิ่มทนุแต่อย่างใด 

8. แหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม  

แหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนของกองทรสัตจ์ะมาจากเงินจากการกูย้ืมเงินในจ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท 
และ/หรือ สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต์ โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจเป็นบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
และ/หรือ เป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์ ทั้งนี ้โครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนของกองทรสัต์
ดังกล่าวนัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์FUTURERT 
รวมถึงสภาวะของตลาดเงิน และตลาดทนุในปัจจบุนั 

9. การขออนุมัติการเข้าท ารายการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นควรเสนอเรื่องดังกล่าวให้ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์พิจารณาอนุมัติดว้ย                     
คะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยการนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิ             
ออกเสียงทัง้หมดจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียด
จะเป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

10. ความเหน็ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย ์เห็นว่าการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีจ้ะก่อใหเ้กิด
ประโยชนใ์นระยะยาวต่อกองทรสัต ์โดยพิจารณาจากศักยภาพของทรพัยสิ์น ท าเลที่ตัง้ภายในโครงการที่มีชื่อเสียง รวมถึง                   
ผลการด าเนินงานในอดีตที่อยู่ในเกณฑด์ีอย่างต่อเนื่อง ซึ่งคาดว่าจะช่วยเสริมความมั่นคงของผลประกอบการของกองทรสัต ์
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อีกทั้งยังเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และสอดคลอ้งกับแนวทางการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต ์
FUTURERT 

ทั้งนี ้ แม้ว่าการลงทุนจะอยู่ภายในโครงการเดียวกันกับทรัพย์สินเดิม แต่พืน้ที่ที่ เข้าลงทุน ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในชั้น                  
ที่มีปริมาณผู้ใช้บริการสูง จึงมีศักยภาพในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง และช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ                     
พืน้ท่ีโดยรวม อนัเป็นการต่อยอดทรพัยสิ์นเดิมและเสรมิความมั่นคงของกระแสรายไดใ้นระยะยาว 

11. ความเห็นของกรรมการอิสระ และ/หรือ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ที่แตกต่างจากความเห็น                        
ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ไม่มี 

12. ตารางสรุปข้อมูลทางการเงนิของกองทรัสต ์

โปรดพิจารณาตามเอกสารแนบทา้ย 
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(เอกสารแนบท้าย) 
ตารางสรุปข้อมูลทางการเงนิของกองทรัสต ์

ข้อมูลทางการเงินตามงบการเงินของกองทรัสต์ FUTURERT ที่ผ่านการตรวจสอบจาก บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส์  
คูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ากัด ส าหรบังบการเงินประจ าปี 2567 และ 2568 และผ่านการสอบทานจาก บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส ์ 
คเูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั ส าหรบังบการเงินประจ าไตรมาสที่ 1 ปี 2569 มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

 รายการ (หน่วย : พันบาท) 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
ณ วันที ่ 

31 มีนาคม 2569 
ณ วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2568 
ณ วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2567/1 
สินทรพัย ์    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,549,618 11,484,359 11,295,466 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

862,548 728,564 409,296 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 188,426 213,458 409,546 
ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 27,913 27,209 30,989 
ลกูหนีอ้ื่น 2,015 11,004 1,153 
สินทรพัยอ์ื่น ๆ 8,509 3,686 7,373 

รวมสินทรัพย ์ 12,639,029 12,468,280 12,153,823  
หนีสิ้น    

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 12,012 14,457 11,240 
เจา้หนีอ้ื่น 141,538 112,330 23,559 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 366,984 362,634 357,090 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 6,807,618 6,712,359 6,344,466 
หนีสิ้นอื่น 27,087 27,042 5,225 

รวมหนีส้ิน 7,355,239 7,228,822 6,741,580  
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,283,790 5,239,458 5,412,243  
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย 9.9775 9.8938  10.2201  
    

งบก าไรขาดทนุ 

ส าหรับงวด 
สามเดือนสิน้สุด 
วันที ่31 มีนาคม 

2569 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธันวาคม 

2568 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธันวาคม 

2567/1 

รวมรายได ้ 261,099        1,015,069  258,413  
รวมคา่ใชจ้า่ย 134,943            543,976  145,697  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 126,156            471,094  112,716  
รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธิจากเงินลงทนุ 61,142            (21,645) 16,417  
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  187,298 449,448  129,133  
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 รายการ (หน่วย : พันบาท) 

งบกระแสเงนิสด 

ส าหรับงวด 
สามเดือนสิน้สุด 
วันที ่31 มีนาคม 

2569 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธันวาคม 

2568 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธันวาคม 

2567/1 

เงินสดสทุธิไดม้า (ใชไ้ป) ในกิจกรรมด าเนินงาน 117,934 426,145  (176,457)  
เงินสดสทุธิไดม้า (ใชไ้ป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน (142,966) (622,234) 586,003  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (25,032) (196,089) 409,546  
/1ส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แต่วนัที ่22 สงิหำคม 2567 – 31 ธนัวำคม 2567 
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สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

1. วันทีท่ ารายการ 

การท ารายการจะเกิดขึน้ภายหลงัจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้(FUTURERT) 
(“กองทรัสต์ FUTURERT” หรือ “กองทรัสต์”) ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT                    
และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้  

2. คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์

บคุคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกันภยั 
ทั้งในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ดังกล่าวอาจจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์

โดยผู้ให้กู้ซึ่งอาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) โดยถือหุน้คิด
เป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ และเป็นผู้มีอ  านาจควบคุม                    
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. ลักษณะส่วนได้เสียของบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีส่วนไดเ้สียโดยการเป็นบุคคลที่กองทรสัต์อาจจะกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุน               
ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และอาจมีการใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าว 

4. ลักษณะทั่วไปของรายการ  

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงิน ในวงเงินระยะสั้น และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบุคคล                      
ที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั ทัง้ในประเทศ 
และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ดังกล่าวอาจจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                   
และอาจใหห้ลักประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการ
ช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

5. เงือ่นไขในการกู้ยืมเงนิ 

เงินกู้ยืมจ านวนรวมไม่เกิน 2,900,000,000 บาท รวมถึงอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าว เพื่อการลงทุน                      
ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  

การกู้ยืมเงินและให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ FUTURERT ดังกล่าวจะเป็นไปตามที่                      
ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากู้ยืมเงิน  โดยหลักประกันในการกู้ยืมเงินอาจเก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นหลัก                     
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไข                 
ในกรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์ และ/หรือ ผูเ้อาประกันภัยร่วม (2) การโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใชพ้ืน้ที่
และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ กรมธรรมป์ระกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกู้ยืมอื่น ๆ ตามที่ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกันก าหนดเพิ่มเติมใน                        
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สญัญากูย้ืมเงิน ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธ์ิในการก าหนดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืม ตลอดจนด าเนินการ
ธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์ FUTURERT และผู้ถือหน่วยทรัสต์                    
เป็นส าคัญ อาทิเช่น จ านวนเงิน อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเข้าท า ลงนาม                 
จดัส่งเอกสารใด ๆ  เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าว
ขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ นอกจากนี ้ในการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจัย                   
ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกับทรพัยสิ์น
ดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกับ หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกัน ตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงร่วมกัน
เป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

6. ขนาดของรายการและมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

การกูย้ืมเงินซึ่งอาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะมีจ านวนรวมไม่เกิน 2,900,000,000 
บาท โดยอตัราดอกเบีย้และการช าระดอกเบีย้จะเป็นไปตามที่กองทรสัตจ์ะไดต้กลงกบัผูใ้หกู้้ 

การกูย้ืมเงินซึ่งอาจเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงนิดงักล่าว
เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง
กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีมูลค่าเกินกว่าร้อยละ  3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ                           
ของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 มีนาคม 2569 เท่ากับประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างต้นระหว่าง
กองทรสัตก์ับผูใ้หกู้ซ้ึ่งอาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต  ์จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุม                
ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดจะเป็นไป
ตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

7. เกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

เงื่อนไขในการกู้ยืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบีย้  และเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงิน จะเป็นไปอย่าง
สมเหตุสมผลและไม่ท าใหก้องทรสัต ์FUTURERT เสียประโยชน ์โดยมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาที่เก่ียวขอ้งที่เป็นเงื่อนไข
ทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์จะอยู่ในอตัรา                 
ที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยเปรียบเทียบจากอตัราที่เรียกเก็บจากผูกู้ห้รือผูร้บับรกิารรายอื่นในลกัษณะเดียวกนั 

ทั้งนี ้ การเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวจะค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ FUTURERT และผู้ถือหน่วยทรัสต์                       
เป็นส าคญั โดยพิจารณาองคป์ระกอบที่เก่ียวขอ้ง เช่น ค่าตอบแทน จ านวนเงินกู ้อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืม และเงื่อนไข
การช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ เป็นตน้ 

8. ประโยชนท์ีก่องทรัสตจ์ะได้รับจากการเข้าท ารายการ  

ช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบริหารทางการเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ตามที่ปัจจุบันกองทรสัตไ์ม่มีเงินกูย้ืม               
กบัธนาคารหรือสถาบนัการเงินใด ๆ อีกทัง้การกูย้ืมเงินมีตน้ทนุทางการเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงิน
ของเงินทนุ (Cost of Equity) ซึ่งช่วยรกัษาระดบัอตัราผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม  
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9. การขออนุมัติการเข้าท ารายการ 

การเขา้ท ารายการดังกล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  3 ใน 4              
ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มี สิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ                               
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี ส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามหนังสือเชิญประชุม                                 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

10. ความเห็นของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ และเปรียบเทียบ
ความสมเหตุสมผลระหว่างการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับบุคคลภายนอก 

คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย ์เห็นว่าการกูย้ืมเงินเพื่อใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ เนื่องจากมีตน้ทุนทางการเงินต ่ากว่าการระดมทุนโดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุทัง้จ านวน ซึ่งจะช่วยรกัษาระดับอตัราผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไข
ทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) มีความสมเหตสุมผล และไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์

อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบริษัทที่เป็นบุคคลที่มีส่วนไดเ้สีย หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงในการเขา้ท ารายการนี ้                    
มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท ารายการดงักล่าว 

11. ความเห็นของกรรมการอิสระ และ/หรือ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสตท์ี่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ไม่มี 

12. รายการระหว่างกันทีผ่่านมา 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูใ้หบ้รกิารทางการเงินแก่กองทรสัต ์เช่น บญัชีเงินฝาก บรกิารระบบบริหารจดัการ
การเงินออนไลน์ (Cash Management) และเป็นหนึ่งในผู้เช่าพื ้นที่ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน                          
ทัง้นี ้ธุรกรรมดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

13. ตารางสรุปข้อมูลทางการเงนิของกองทรัสต ์
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