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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทนุ  

ส่วนที ่2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทนุ  

1. ข้อมูลกองทุน 

 1.1 ชื่อกองทนุ ประเภท เงินทนุจดทะเบียน และ อายกุองทนุ     

 1.2 ชื่อบรษิัทจดัการ และ ผูด้แูลผลประโยชน ์      

2. นโยบำย ภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ และกำรจัดหำผลประโยชน ์

 2.1 วิสยัทศัน ์วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย และกลยทุธใ์นการด าเนินงาน    

 2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการที่ส  าคญั      

 2.3 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธุรกิจของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์     

  หรือของผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่  

 2.4 โครงสรา้งการบรหิารจดัการกองทนุ       

 2.5 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นของกองทนุ       

 2.6 การจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์      

 2.7 การกูย้มืเงิน         

3. ภำพรวมภำวะอตุสำหกรรมค้ำปลีก  

4. ปัจจัยควำมเสี่ยง   

5. ข้อพพิำททำงกฎหมำย  

6. ข้อมูลส ำคัญอืน่   

ส่วนที ่3 กำรจัดกำรและกำรก ำกับดูแลกิจกำรทีด่ ี  

7. ข้อมูลหน่วยลงทุน 

 7.1 หน่วยลงทนุ         

 7.2 ขอ้มลูผูถื้อหน่วยลงทนุ        

 7.3 การจา่ยผลตอบแทนของกองทนุ       

8. โครงสร้ำงกำรจัดกำร 

 8.1 บรษิัทจดัการ         

 8.2 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์        

 8.3 ผูด้แูลผลประโยชน ์        

 8.4 คณะกรรมการลงทนุ        

8.5 ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศพัทข์องผูส้อบบญัชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน   
และบรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น 
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 8.6 ประวตัิการถกูลงโทษและการเปรียบเทียบปรบั      

9. กำรก ำกบัดูแลกิจกำร 

 9.1 นโยบายการก ากบัดแูลกจิการ       

 9.2 คณะกรรมการชดุย่อย        

 9.3 การดแูลเรื่องการใชข้อ้มลูภายใน       

 9.4 การพิจารณาตดัสินใจลงทนุ และการบรหิารจดัการกองทนุ    

 9.5 การคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์      

 9.6 การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์    

 9.7 การติดตามดแูลผลประโยชนข์องกองทนุ      

 9.8 ค่าตอบแทนของบรษิัทจดัการ       

 9.9 การเปิดเผยขอ้มลู/ สารสนเทศตอ่ผูถื้อหน่วยลงทนุ     

 9.10  การจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ       

 9.11 ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี       

10. ควำมรับผิดชอบตอ่สังคม 

 10.1  นโยบายภาพรวมของบรษิัทจดัการ       

 10.2  การด าเนินงานของบรษิัทจดัการ       

 10.3  การด าเนินธุรกจิของบรษิัทจดัการท่ีมีผลกระทบต่อความรบัผิดชอบของสงัคม (ถา้ม)ี  

 10.4  กิจกรรมเพื่อประโยชนต์่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้มของบรษิัทจดัการ    

 10.5  กิจกรรมเพื่อประโยชนต์่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้มของกองทนุ    

11. กำรควบคุมภำยในและกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง 

11.1 สรุปความเห็นของหวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตังิาน/     
หวัหนา้งานตรวจสอบภายในของบรษิัทจดัการ 

11.2 หวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตังิาน/       
งานตรวจสอบภายในของบรษิัทจดัการ   

12. กำรป้องกนัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน ์

12.1  รายการระหว่างกองทนุกบับรษิัทจดัการและบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั    

12.2  รายการระหว่างกองทนุกบัผูด้แูลผลประโยชนแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั   

12.3  ขอ้มลูการรบัผลประโยชนต์อบแทนเนื่องจากการท่ีกองทนุใชบ้รกิารบคุคลอื่น   
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ส่วนที ่4 ฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน  

13. ข้อมูลทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี        

13.2 ตารางสรุปงบการเงิน        

13.3 อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั       

14. กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของบริษัทจดักำร 

14.1 การวเิคราะหผ์ลการด าเนินงานรอบปีบญัชีที่ผ่านมา     

14.2 ปัจจยัหรือเหตกุารณท์ี่อาจมีผลกระทบในอนาคต     

15. ควำมเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์   

เอกสำรแนบ 1 รำยงำนของผู้สอบบัญชีรับอนุญำต และงบกำรเงนิ  

เอกสำรแนบ 2 รำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพยส์นิ  
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สำระส ำคัญของกองทนุ ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวำคม 2566 

 ชื่อกองทุน      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
 ชื่อกองทุน (ภำษำอังกฤษ)    Future Park Leasehold Property Fund  

 ชื่อย่อหลักทรัพย ์    FUTUREPF 

  บริษัทจดักำร     บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

  ผู้ดูแลผลประโยชน ์    ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

  ผู้สอบบัญช ี     บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

 วันจัดตั้งกองทุน  23 พฤศจิกายน 2549 

 มูลค่ำตลำด  6,301,836,590.00 ลา้นบาท หรือ 11.90 บาทต่อหน่วย 

 จ ำนวนหน่วยลงทุน 529,566,100 หน่วย 

 มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 5,635.46 ลา้นบาท หรือ 10.6416 บาทต่อหน่วย 

 ทุนจดทะเบียน  6,233.16 ลา้นบาท หรือ 10.00 บาทต่อหน่วย 

 วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งกองทุน 20 ตลุาคม 2549 

 มูลค่ำตลำดต่อมูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิ 1.12 เท่า 

 อำยุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก 18 ปี  

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทนุ ณ วันที ่31 ธันวำคม 2566 

     สินทรัพยร์วม      11,714.49   ลา้นบาท 

 หนีส้ินรวม  6,079.03  ลา้นบาท 

 ส่วนทุน  5,635.46  ลา้นบาท 

 ก ำไร / ขำดทุนสะสม 158.84   ลา้นบาท 

 สัดส่วนกำรกู้ยืม  ไม่มีการกูย้ืม 

 Credit Rating  - 
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สัดส่วนกำรลงทนุ 
    ลงทนุทางตรง         ลงทนุทางออ้ม 

ลักษณะกำรลงทนุ 

            กรรมสิทธิ                             สิทธิการเช่าหรือสญัญาแบ่งรายได ้                       แบบผสม 
 
สรุปข้อมูลทีส่ ำคัญเกี่ยวกับทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วนที่ไม่ติดสัญญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ และสิทธิใน            
การน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 
ออกหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่า ให้บริการ ให้สิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด  

 
ท ำเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงกำร เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง 5 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) อายุอาคาร
ประมาณ 28 ปี โดยมีพื ้นที่จอดรถภายในอาคารทั้งหมด 7 ชั้น อยู่ด้านหลัง
ศนูยก์ารคา้ และมีลานจอดรถอยู่ในระดบัพืน้ท่ีราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนต์
ไดป้ระมาณ 8,000 คนั (รวมที่จอดรถชั่วคราวอีก 1,000 คัน) (บริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

ทีด่นิ โฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118  มีเนือ้ที่  106-0-9.5 ไร ่

(บรษิัท พิพฒันสิน จ ากัด มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดิน

ดังกล่าวกับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด) กองทุนรวมไม่ไดล้งทุนและไม่ไดเ้ช่าช่วง

ที่ดินดงักล่าว 

ประเภทกำรใช้งำน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

วันทีเ่ข้ำลงทนุในทรัพยส์นิ การลงทนุครัง้แรก: วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549                                                                           
การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1: วนัท่ี 26 ธันวาคม 2555 

อำยุกำรเช่ำ การลงทนุครัง้แรก: วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549 - 31 ธันวาคม 2569                                              
การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1: วนัท่ี 1 มกราคม 2570 - 31 ธันวาคม 2584 

ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน ์ กองทุนด าเนินการหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการ             
ใชป้ระโยชน ์ในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต โดยน าพืน้ที่ในอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึง  
โรงภาพยนตร ์สถานออกก าลงักาย  รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดืม่ รา้นจ าหน่าย
สินคา้แฟชั่น สุขภาพและความงาม รา้นจ าหน่ายคอมพิวเตอรแ์ละโทรศัพทม์ือถือ 
และอื่นๆ โดยกองทุนจะด าเนินการท าสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหาประโยชนใ์นรูปแบบท่ีเหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทนุ 

- 100% 

- 

- 100% 

100% 
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รำคำประเมินล่ำสุด 5,283,000,000  บาท (ณ วนัท่ี 31ธันวาคม 2566)  

โดยบรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ ดว้ยวิธีรายได ้
(Income Approach)  

Link URL: https://investor.futurepark.co.th (หน้าหลัก/นักลงทุนสัมพันธ์/ข้อมูล
ทางการเงิน/รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น) 

ประมำณกำรผลตอบแทนของกองทุน 

สมมติฐานท่ีส าคญัในการค านวณ 

รำคำทีเ่ข้ำลงทนุ (บำท/หน่วย)  11.61  

กระแสเงนิสดค ำนวณจำกรำยงำนประเมิน ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2566 

ค่ำใช้จ่ำยระดับทรัพยส์นิ ( Asset Level) อา้งองิตามรายงานประเมิน 

ค่ำใช้จ่ำยระดับกองทุน (Fund Level) (ร้อยละของมูลค่ำทรัพยส์ินสุทธ)ิ 0.27 

Expected IRR (ร้อยละ) 4.89 

 หมายเหต:ุ   

1.  ราคาที่เขา้ลงทุน เป็นราคาซือ้ขายเฉลี่ยถ่วงน า้หนักดว้ยมูลค่าการซือ้ขาย ซึ่งเป็นขอ้มูลนับจากวันที่ขึน้เครื่องหมายก าหนดสิทธิรบัเงินปันผล 
(XD) ครัง้ล่าสดุ    

2. อัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง (Expected IRR) ข้างต้นเป็นเพียงตัวเลขประมาณการและไม่ถือเป็นการรับประกันผลตอบแทนใดๆ            
ซึ่งการจัดท ามีวัตถุประสงค์เพียงเพื่อเป็นการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ตามแนวทางที่ส  านักงาน ก.ล.ต.                        
ประกาศก าหนด เพื่อมุ่งหวังใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนรบัทราบและตระหนักว่ากองทุนรวมอสังหาริมทรพัยป์ระเภทสิทธิการเช่า (Leasehold)              
จะมีมลูค่าทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูยเ์ม่ือครบอายสุญัญา 

3. รายละเอียดสมมติฐานในการประเมินกระแสเงินสดอ้างอิงจากรายงานประเมิน ณ วันที่  31 ธ.ค. 66 สามารถดูรายละเอียดได้ที่              
Link URL: https://investor.futurepark.co.th (หนา้หลกั/นกัลงทนุสมัพนัธ/์ขอ้มลูทางการเงิน/รายงานประเมินมลูค่าทรพัย ์   

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรลงทุน  
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ : อ้างอิงกระแสเงินสดรายได้รวมจากพื ้นที่พาณิชยกรรม (Total Gross Revenue)                       
ของผูป้ระเมินอิสระ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566  
 

ประเภทผู้เช่ำ พืน้ที ่(ตรม.) สมมติฐำน 

1.1 ผูเ้ช่ารายย่อย (Shops) 49,541.58 ประมาณการอัตราค่าเช่า  (Rental Income) และอัตราเติบโต       
(% Growth) 
1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าคงที่ (Fixed)  

1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 อตัรา  1,300.00  บาท/ตรม. 
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 อตัรา  1,450.00  บาท/ตรม. 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 อตัรา  1,500.00 บาท/ตรม. 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 อตัรา  1,700.00  บาท/ตรม. 

https://investor.futurepark.co.th/
https://investor.futurepark.co.th/
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ประเภทผู้เช่ำ พืน้ที ่(ตรม.) สมมติฐำน 

1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 อตัรา     850.00  บาท/ตรม. 
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่  2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.0% 

2.  ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าผนัแปร (GP)  
     ปีที่ 1 อตัรา 850.00 บาท/ตรม  

หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่ 2= 2.0%,  ปี  ที่ 3  เป็นตน้ไป = 3.0% 

  ประมาณการอตัราปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 
1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent)  
1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 = 98 %, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99%  
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 = 96%, ปีที่ 2 = 97% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98% 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99% 
1.4 ชั้น 2   ปีที่  1 = 99.9%, ปีที่  2 = 99% ปีที่  3  เป็นต้นไป 
99% 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 = 92%, ปีที่ 2 = 93% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 95% 
2. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าผนัแปร (GP) ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 
เป็นตน้ไป 98% 

1.2 ผูเ้ช่าหลกั (Mini Anchor) 7,280.68  ประมาณการอัตราค่าเช่า  (Rental Income) และอัตราเติบโต 
(% Growth)  และประมาณการอัตราปล่อยเช่า (Occupancy 
Rate): อา้งอิงตามสญัญาเช่า 

1.3 ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนกลาง  
(Common Areas) 

 

    8,709.92 ประมาณการอัตราค่าเช่า  (Rental Income) และอัตราเติบโต             
(% Growth) 

1. ร้านค้าขนาด เล็ ก  (Kiosk) : อัต ราค่ า เช่ าค งที่  (Fixed):                    
1.1   ชัน้ B  ปีที่ 1 อตัรา  2,850.00  บาท/ตรม.  
1.2   ชัน้ G  ปีที่ 1 อตัรา  1,650.00  บาท/ตรม. 
1.3 ชัน้ 1  ปีที่ 1 อตัรา  3,000.00  บาท/ตรม. 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 อตัรา 2,150.00  บาท/ตรม. 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 อตัรา 2,200.00  บาท/ตรม. 
หมายเหตุ ทุกชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่  2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป 
= 3.0% 

2. อตัราค่าเช่าผนัแปร (GP): ปีที่ 1 อตัรา 1,400.00บาท/ตรม.  
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่ 2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.0% 
 

3. ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ATM ปีที่ 1 อตัรา 19,000.00 บาท/ตรม.  
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่ 2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 2.0% 
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ประเภทผู้เช่ำ พืน้ที ่(ตรม.) สมมติฐำน 

4. ผู้เช่าพื ้นที่  Promotion, Temporary และ Vending Machine 
ปีที่ 1 ค่าเช่ารบัรวม 161,500,000.00  บาท   
ปีที่ 2 ค่าเช่ารบัรวม 169,600,000.00  บาท  
หมายเหต ุปรบัเพิ่มในปีที่ 3 = 5.0%,   ปีที่ 4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

5. ผูเ้ช่าพืน้ท่ีประเภท Display  
ปีที่ 1 ค่าเช่ารบัรวม 4,200,000.00 บาท 
ปีที่ 2 ค่าเช่ารบัรวม 4,300,000.00  บาท 
หมายเหต ุปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.0% 

ประมาณการอตัราปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 
1. ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ขนาดเล็ก (Kiosk) : ประเภทก าหนดค่าเช่า
คงที่ (Fixed Rent)    
1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 = 97 %, ปีที่ 2 = 98% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98%  
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 98% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98% 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 = 95%, ปีที่ 2 = 97% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 97% 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99% 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 = 96%, ปีที่ 2 = 97% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 97% 
2. ผู้ เช่ า ป ร ะ เภ ท ก า ห น ด อั ต ร า ค่ า เช่ า ผั น แ ป ร  (GP):                         

ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 98% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98% 
3. ผูเ้ช่าพืน้ที่ ATM: ปีที่ 1 = 44%, ปีที่ 2 = 44% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 

44% 
อื่นๆ 
 

 รายไดภ้าษีโรงเรือน 2.29% ของรายไดร้วมพืน้ที่ใหเ้ช่าตลอดอายุ
ประมาณการ 
รายไดอ้ื่นๆ 0.5% ของรายไดร้วมพืน้ท่ีใหเ้ช่า                  
ปีที่ 2 = 5,150,000 บาท และปรบัเพิ่ม 3.00% ทกุปี  
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ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยจำกกำรลงทุน:  
1) ค่าใชจ้่ายระดับทรพัยสิ์น (Asset Level) ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property 

expenses) ดงันี ้    
1.1 ค่าใชจ้่ายในการด าเนิน (Operating Expenses)  

ประเภทค่ำใช้จ่ำย ประมำณกำรสัดส่วน 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 0.15% ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม  

ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fee) อา้งองิตามสญัญา 

ค่าธรรมเนียมจดัหาผูเ้ชา่ (Incentive Fee)    ประมาณ 2.35% ของก าไรขัน้ตน้จากการด าเนินงาน ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดัเก็บค่าเชา่แลว้หกัดว้ยคา่เบีย้ประกนัภยัอาคาร 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและการตลาด  
(Sale & Marketing Expenses)  

ในปีที่ 1 = 41,500,000.00 บาท,                                                   
ในปีที่ 2 = 42,750,000.00 บาท,                                                      
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.00% 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บคา่เช่า  
(Rental Collection Fee)  

ประมาณ 3.00% ของรายไดค้า่เช่าสทุธิ 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา  
(Repair & Maintenance Expenses)  

ในปีที่ 1 = 6,700,000.00 บาท,                                                     
ในปีที่ 2 = 6,900,000.00 บาท,                                                       
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 1.00% 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  (Others)  ในปีที่ 1 = 0.15% ของรายไดร้วม,                                                        
ในปีที่ 2 = 1,610,000.00 บาท และ                                                       
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 2.00%  

1.2 ประมาณการค่าใชจ้่ายคงที่ (Fixed Cost)  
ประมาณการโดยอา้งอิง ค่าเช่าตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวม 3 ฉบบั  
• สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555  
• สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555  
• ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง (Land and Building tax) ตามที่เรียกเก็บจรงิ   
• ค่าประกันภัย (Property Insurance) ประมาณ 1% ของรายได้รวมทั้งหมดที่เกิดขึน้จริง ตลอดอายุการ

ประมาณการ และปรบัเพิ่มในปีที่ 2 = 2% ทกุปี  
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2) ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุ: (Fund Level) เป็นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการบรหิารกองทนุ (Fund’s expenses) ดงันี ้

ประเภทค่ำใช้จ่ำย ประมำณกำรสัดส่วน 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

รอ้ยละ 0.27 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 

ค่าใชจ้่ายอื่น  

หมายเหตุ: ประมาณการรอ้ยละของค่าใช้จ่ายระดับกองทุนข้างต้น ค านวณจากสัดส่วนรอ้ยละของค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริง                   
เฉลี่ย 3 ปียอ้นหลงั (ปี 2563 –2565) อา้งอิงจากงบการเงินท่ีรบัรองโดยผูส้อบบญัชีของกองทนุฯ  

เงือ่นไขกำรรับประกันรำยได ้

- ไม่มี – 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 

กำรจ่ำยเงนิให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทนุ 

นโยบายการจ่ายปันผล  

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้    

(1) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่า
รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิของกองทุนรวมที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี ทั้งนี ้ ภายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบ 
ปีบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผล หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนั้น แล้วแต่กรณี ก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ตอ้งเป็นการปรบัปรุงดว้ยรายการดงันี ้

(1.1)  ไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์      

(1.2) การหกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงัต่อไปนี ้

(ก)  การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน
ในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
บรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ข)  การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทนุรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินท่ีก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
โครงการจดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือท่ีบรษิัท
จดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  

        

         ส่วนท่ี  1  หนา้ 8 
 

 

(ค)  การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนชนิดที่ ให้สิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนหรือ  
การคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(1.3)   ในการพิจารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารง
เงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด  

(1.4)   บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(1.5)   ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

(1.6)  รายการอื่นตามแนวทางที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดไว ้และรวมถึงแนวทางอื่นใดที่จะมีเพิ่มเติม
ในอนาคตเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บรษิัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจากก าไร
สะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่าย  
เงินปันผลนัน้ ในกรณีที่กองทนุรวมไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดต้าม (1) ผูด้แูลผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการจะชีแ้จง
เหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจดัการ จะเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในการ
ส่ือสารสองทาง (two-way communication) หรือตามแนวทางที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด 

หมายเหตุ: รายละเอียดเพิ่มเติมในเรื่องนโยบายการจ่ายเงินปันผลและการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน อยู่ในส่วนที่ 3 ข้อ 7.3                  
และในหนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวมขอ้ 28 ขอ้หนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
 
ประวตัิการจ่ายปันผล  (ยอ้นหลงั 6 ปี) 

 

 

 

ประวตัิการจ่ายปันผล (ยอดสะสมถึงปัจจบุนั)  

ตัง้แต่จดัตัง้กองทุนจนถึงปัจจุบนั ปี2566 จ่ายเงินปันผลรวมแลว้จ านวน 69 ครัง้ คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิน้ 19.54934 
บาทต่อหน่วย  
 
ประวตัิการจ่ายลดทนุ  (ยอ้นหลงั) 

 

 

 

ประวตัิการจ่ายคืนทนุ (ยอดสะสมถึงปัจจบุนั)  

ตั้งแต่จัดตั้งกองทุนจนถึงปัจจุบัน ปี2566 จ่ายเงินลดทุนรวมแลว้จ านวน 3 ครัง้ คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิน้ 0.3556 
บาทต่อหน่วย  

 หมายเหต:ุ รายละเอียดเพิ่มเตมิในเรือ่งนโยบายการจ่ายเงนิปันผลและจ่ายเงนิลดทนุของกองทนุ ส่วนที ่3 ขอ้ 7.3  

ประเภท ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

เงินปันผล (บาท/หน่วย) 1.40200 1.44400 0.77000 0.67000 1.21000 1.06434 

ประเภท ไตรมำส 2 ปี 2566 ไตรมำส 3 ปี 2566 ไตรมำส 4 ปี 2566 

เงินลดทนุ (บาท/หน่วย) 0.1451 0.1505 0.0600 
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ผู้ถือหน่วยลงทนุสูงสุด 10 รำยแรก  ณ วันที ่ 31 ธนัวำคม 2566 

ล ำดับ รำยชื่อ จ ำนวน              
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

จ ำนวนหน่วยลงทุน 
ทีอ่อกจ ำหน่ำย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

2 ส านกังานประกนัสงัคม 38,220,400 7.28 

3 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328 5.82 

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

5 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000 3.21 

6 บรษิัท ธนนนทรี จ ากดั 14,785,368 2.79 

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

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

9 นายบรูณะ   ชวลิตธ ารง 8,680,000 1.64 

10 บรษิัท นวกิจประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7,012,800 1.32 

 

     รำยละเอียด ร้อยละ 

ขอ้จ ากดัสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของนกัลงทนุตา่งชาติ (รอ้ยละ) 49.00 

สดัส่วนการถือหน่วยลงทนุของนกัลงทนุต่างชาติ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

- นิติบคุคล 

- บคุคลธรรมดา 

 

0.25 

0.21 

 

รำยละเอียดของผู้เช่ำ 

• สัดส่วนประเภทสัญญำ 
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• สัดส่วนอำยุสัญญำ 

                          

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 

• สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  10 รำย  

                                                

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 

• สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  

               

 หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 
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• สัดส่วนสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 

 

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                 2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 

• อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ 
 

ปี สัญญำทีต่อ่อำยุและสัญญำทีเ่กิดขึน้ใหม่ 1 อัตรำกำรเพิ่มของค่ำเช่ำ 

(%) จ ำนวนสัญญำ พืน้ที ่(ตรม.) % ของพืน้ทีเ่ช่ำ2 

ปี 2563 275 18,907.69 33.28 0.12 

ปี 2564 323 24,264.89 42.70 -2.12 

ปี 2565 423 37,456.56 65.92 -0.57 

ปี 2566 475 31,952.79 56.15 -0.42 

  หมายเหต:ุ    1.  สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง                            
              2.  รอ้ยละของพืน้ทใีหเ้ช่ารวมของปี 

 
ข้อมูลทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ       

หน่วย:  ล้ำนบำท 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ Q4 2566 2566 2565 2564 

รายไดค้า่เชา่  247.64 956.17 778.52 624.15 

รายไดด้อกเบีย้  3.03 8.61 2.18 0.77 

รำยได้อื่น 1.39 6.09 2.26 0.55 

รำยได้รวม  252.06 970.87 782.95 625.47 

ค่ำใช้จ่ำยรวม 111.76 424.99 404.72 339.12 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ  140.29 545.88 378.23 286.35 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  158.86 484.13 519.67 (175.31) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (บาท/หน่วย) 0.3000 0.9142 0.9813 (0.3310) 
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ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ Q4 2566 2566 2565 2564 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.29994 1.064340 1.2100 0.6700 

อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 1.08 1.08 0.99 0.94 

อตัราส่วนตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ (รอ้ยละ) - - - - 

เงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน  N/A 577.18 374.54 559.08 

เงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงิน  N/A (741.39) (577.23) (349.51)  

เงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้สทุธิ N/A (164.21) (202.68) 209.57  

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ สิน้งวด  5,635.46 5,635.46 5,892.73 5,950.28 

ราคาปิด / NAV (เท่า) 1.12 1.12 1.33 1.30 
 
 

หน่วย:  ล้ำนบำท 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ Q4 2566 2566 2565 2564 

อตัราผลตอบแทนจากเงินปันผลเทียบกบัราคาปิด ณ สิน้งวด 
คิดเป็นต่อปี (รอ้ยละ) 

10.08% 8.94% 8.18% 4.59% 

มลูค่าตลาด ณ สิน้งวด (ลา้นบาท) 6,301.84 6,301.84 7,837.58 7,731.67 

ราคาปิด ณ สิน้งวด (บาท/หน่วย) 11.90 11.90 14.80 14.60 

ส ำหรับไตรมำส 4 ปี 2566  

ไตรมาส 4/2566 กองทุนมีการจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่างๆ ภายในศูนย์การค้า และมีการจัดกิจกรรมส่งเสริม                      
การขายร่วมกับผู้เช่า โดยมีอัตราการปล่อยเช่าพื ้นที่ เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 96 ของพืน้ที่เช่ารวม (ค านวณตามสถานะของ                   
สัญญาเช่า) เท่ากับ  ในไตรมาส  3/2566  และมีจ านวนผู้มาใช้บริการที่ ศูนย์การค้าเฉล่ียอยู่ที่  140,000 คน/วัน                          
ลดลงรอ้ยละ 2.10 เมื่อเทียบจากไตรมาส 3/2566 

กองทนุรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร จ านวน 247.64 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 241.42 ลา้นบาท ในไตรมาส 3 ปี 2566 
หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 2.6  เมื่อรวมรายไดด้อกเบีย้และรายไดอ้ื่น กองทุนรบัรูร้ายไดร้วมจ านวนทัง้สิน้ 252.06 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากจ านวน  245.35 ลา้นบาท ในไตรมาส 3 ปี 2566 หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 2.7 

ค่าใช้จ่ายรวมในไตรมาส 4 ปี 2566 เท่ากับ 111.76 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8  เมื่อเทียบจาก 104.60 ล้านบาท                         
ในไตรมาส 3 ปี 2566  ประกอบด้วย  1) ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 16.60 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น                  
รอ้ยละ 76.2   การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายทางการตลาดในการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายและค่าตกแต่งสถานที่ภายใน
ศูนย์การค้าเพื่อดึงดูความสนใจของผู้มาใช้บริการ ซึ่งเป็นไปตามงบประมาณและแผนการด าเนินงานที่ก าหนดไว้ ,                         
2) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 23.81 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.40 , 3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย       
ในการบริหารกองทุน จ านวน 4.44 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 26.5  ซึ่งค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ดงักล่าวเกิดจาก ค่าธรรมเนียมภาษี
จากการลงทุน เช่น ค่าอากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียมตีตราสารจากการท าสัญญาเช่า ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษากฎหมาย                   
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ในการศึกษาแนวทางในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทรสัตฯ์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง และ             
4) ค่าใชจ้่ายตน้ทุนทางการเงินจ านวน 66.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2  ซึ่งเป็นการรบัรูค้่าใชจ้่ายตามมาตรฐานบัญชี 
TFRS 16  

ดงันั้น กองทุนรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 140.29 ลา้นบาท  ลดลง 0.45 ลา้นบาทจากไตรมาส 3  ปี 2566  หรือ
ลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 0.3  เมื่อปรบัก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในไตรมาสนี ้จ านวน 18.57                 
ลา้นบาท ท าใหก้องทนุมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 158.86 ลา้นบาท  

การจ่ายผลตอบแทน ในไตรมาส 4 ปี 2566  เป็นการจ่ายเงินปันผลครัง้ที่ 69 กองทุนประกาศจ่ายปันผลที่อตัรา 0.29994
บาท/หน่วย คิดเป็นอัตราผลตอบแทนต่อปีเท่ากับรอ้ยละ 9.18 เทียบกับราคาปิดตลาด ณ สิน้งวด ประจ าไตรมาส                   
4  ปี 2566  

ส ำหรับปี 2566 

ปี 2566 ในการบริหารจดัการพืน้ที่เช่า ผูบ้รหิารอสังหาหริมทรพัยไ์ดม้ีการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกับผูเ้ช่ารา้นคา้
ภายในศูนยฯ์อย่างต่อเนื่อง และบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลาง โดยจัดกิจกรรมในพืน้ที่ส่วนกลางใหม้ีความหลากหลาย                
เพื่อเพิ่มจ านวนผูม้าใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ส่งผลท าใหจ้ านวนผูม้าใชบ้ริการภายในศูนยก์ารเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง                
โดยจ านวนเฉล่ียทัง้ปี 2566  อยู่ที่ 145,000 คน/วนั เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.02 จากปี 2565 อยู่ที่ 133,000 คน/วนั และสามารถ
รกัษาอตัราปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 96 ของพืน้ท่ีเช่ารวม   

ในปี 2566 กองทุนรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการจ านวน 956.17 ลา้นบาท เมื่อรวมรายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นๆ 
จ านวน 14.70 ล้านบาท ท าให้กองทุนรับรู ้รายได้รวมจ านวน   970.87 ล้านบาท  เพิ่มขึ ้นร้อยละ 24.0 เมื่ อเทียบ                     
จาก 782.96 ล้านบาทในปี 2565 และจากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานบัญชี TFRS 16  ด้วยการรับรูร้ายได้ค่าเช่า                   
และบรกิาร และส่วนลดค่าเช่าตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า มีผลท าใหร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารท่ีรบัรูใ้นงบการเงิน
ต ่ากว่ารายไดท้ี่เกิดขึน้จรงิ จ านวน 33.96 ลา้นบาท  

ค่าใช้จ่ายรวมส าหรบัปี 2566 มีจ านวนเท่ากับ  424.99  ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.0 เมื่อเทียบจาก 404.72 ลา้นบาท             
ในปี 2565  ทั้งนี ้ค่าใช้จ่ายในภาพรวมที่ เพิ่มสูงขึ ้นเนื่องจาก  กองทุนได้มีการรับรู ้ค่าใช้จ่ายต้นทุนทางการเงิน                         
ตามมาตรฐานบัญชี  (TFRS16) จ านวน 262.96 ล้านบาท เพิ่มขึ ้นคิดเป็นร้อยละ 4.9  ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ านวน 17.98 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.6 ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ของค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง                 
และการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายทางการตลาดตามที่ไดก้ล่าวไวข้้างตน้  ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย์เพิ่มขึน้              
รอ้ยละ  6.0 และค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรยัพ ์ลดลงรอ้ยละ 0.7  ตามล าดบั  

ดงันัน้ กองทนุรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจ านวน 545.88 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.3 เมื่อเทียบจาก 378.24 ลา้นบาท
ในปี 2565 ทัง้นีห้ากไม่นบัรวมผลกระทบจากการบนัทึกบญัชีตาม TFRS 16 ดงักล่าวกองทุนจะรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทุน
สทุธิจ านวน 579.84 ลา้นบาท  

ส าหรบัปี 2566 กองทนุมีการรบัรูก้  าไร(ขาดทนุ)จากการเเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจ านวน 61.76 ลา้นบาท            
ท าใหก้องทนุมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานรวมจ านวน 484.12 ลา้นบาท  
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การจ่ายผลตอบแทน ในปี 2566 กองทุนมีการจ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 4 ครัง้ รวมเงินปันผลจ่ายเท่ากับ  1.0643              
บาท/หน่วย คิดเป็นอตัราผลตอบแทนต่อปี เทียบกับราคาปิดตลาด ณ สิน้งวด ปี 2566 และ ปี 2565 เท่ากับรอ้ยละ 8.94  
และรอ้ยละ 8.18 ตามล าดบั 

ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสุด 

- ไม่มีเงื่อนไข 

ค่ำใช้จ่ำยเรียกเก็บจำกกองทนุรวม  

ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่ วนัที ่1 มกรำคม 2566 ถึง วันที ่31 ธนัวำคม 2566 
 

ค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทุนรวม ร้อยละของ 
มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิถัวเฉลี่ย 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.14% 1.49% 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 0.03% 0.28% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.03% 0.31% 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน 0.00%(1) 0.00% 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 0.00%(1) 0.00% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 1.60%(1) 16.97% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.05%(1) 0.48% 

ค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 0.12%(1) 1.25% 

ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบริหาร 0.66%(1) 6.97% 

ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 0.11%(1) 1.20% 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 0.00%(1) 0.03% 

ค่าใชจ้่ายอื่นใดท่ีมีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 0.01% ของ NAV 0.07%(1) 0.71% 

ตน้ทุนทางการเงิน 4.55%(1) 48.17% 

รวมค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 7.36%(1) 77.85% 

  หมายเหตุ:   (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายเหล่านี ้(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ไม่ไดมี้การเรียกเก็บจริงเป็นรอ้ยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิถวัเฉลี่ย      
โดยเป็นเพียงการประมาณการเพื่อให้เห็นภาพเท่านั้น ทั้งนี ้มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย เท่ากับ 5,776,636,950.45 บาท           
โดยเป็นการถวัเฉลีย่ตามจ านวนวนัในปีของมูลค่าสนิทรพัย์สทุธิในแต่ละเดอืน 
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ปัจจัยควำมเสี่ยง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนมีความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยลงทุนนั้น ผู้ลงทุนควรตระหนักถึงข้อเท็จจริงที่ว่า          
กองทุน และการด าเนินงานของกองทุน อยู่ภายใต้กฎหมาย ระเบียบ และสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของประเทศ ไทย                     
ซึ่งแตกต่างจากประเทศอื่นๆ ดังนั้น ก่อนตดัสินใจเขา้ลงทุน ผูล้งทุนควรพิจารณาอย่างรอบคอบถึงขอ้พิจารณาเก่ียวกับ
ความเส่ียงและการลงทุนซึ่งจะไดก้ล่าวต่อไป รวมทั้งปัจจัยอื่นๆ ที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้และในหนังสือชีช้วนเสนอขาย
หน่วยลงทุน โดยความเส่ียงที่ระบุในส่วนนี ้ไม่ใช่ความเส่ียงทัง้หมดของกองทุน ท่ีมีในปัจจบุนัหรือที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 
ความเส่ียงอื่นๆ ไม่ว่า  จะทราบอยู่แลว้หรือไม่ก็ตาม อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทุน  หรือมูลค่า          
ของหน่วยลงทนุ ซึ่งความเส่ียงที่ส  าคญัต่างๆ มีดงันี ้

1) ควำมเสี่ยงในกรณีสัญญำเช่ำทีด่ินระงับสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำทีก่ ำหนด 

กองทุนรวมได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต                     
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอกภายใตส้ญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิตจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึ่งตามกฎหมายแลว้ เจา้ของที่ดินจักตอ้งด าเนินการใหสิ้ทธิกองทุนรวม           
เช่าพืน้ที่ตามระยะเวลาของสิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทั้งนี ้หากสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด  
และเจ้าของท่ีดินสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ัญญาท่ีดินดังกล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคาร             
หรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของที่ดิน โดยบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าที่ดินดงักล่าวต่อไป 
ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดให้ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าจะต้องรบัโอนไปทั้งสิทธิและหน้าท่ีของผู้โอน             
ซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดงันัน้ แมส้ญัญาเช่าที่ดินจะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า
ท่ีดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยังเจ้าของท่ีดินในฐานะผู้ให้เช่าท่ีดินก็ตาม สัญญาเช่าอาคาร             
ก็ไม่ระงับไป เจ้าของท่ีดินซึ่งเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่ามีหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีจะต้องให้กองทุนรวม               
เช่าอาคารที่เช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่
ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้
หรือปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่ง สิทธิและหนา้ที่ (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้ง
หรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น โดยกองทุนรวมมิไดจ้ัดใหม้ีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิก
สญัญาของบคุคลดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

2) ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลืออยู่ 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตามระยะเวลา  
การเช่าที่เหลืออยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพืน้ที่ และหรืออตัรา             
ค่าเช่าในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม      
ทั้งนี ้การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรพัยสิ์น และมูลค่า
หน่วยลงทนุสทุธิของกองทนุรวม  

3) ควำมเสี่ยงทำงด้ำนควำมขัดแย้งทำงผลประโยชนข์องผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

การที่บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด มีฐานะเป็น (ก) เจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเช่าและทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมมีสิทธิ              
ในการใชป้ระโยชน์ (ข) ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม และ (ค) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยมีหน้าที่หลัก                
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ในการดูแลรกัษาผลประโยชนข์องกองทุนรวมอันเก่ียวเนื่องกับการบริหารจดัการอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต         
ในเวลาเดียวกัน เป็นปัจจัยที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างกองทุนรวม              
กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั ได ้ดงันัน้ กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีแนวทางการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจมี
ขึน้ระหว่าง บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั กบักองทนุรวม เช่น ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บรษิัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากัด จะด าเนินการใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากบริษัทจดัการ หรือเป็นไปตามมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุน 
เป็นตน้ 

4) ควำมเสี่ยงจำกกำรสูญเสียผู้เช่ำทีเ่ป็นจุดเด่นของโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต 

ผูเ้ช่าที่เป็นจุดเด่นในการดึงดูดผูบ้ริโภคเขา้มาใชบ้ริการ อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้              
โรบินสัน หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั และบิ๊กซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสัญญาเช่าระยะยาว (สัญญาเซง้) กับ
บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด โดยมีการเช่าพื ้นที่คิดเป็นรอ้ยละ 52.65 ของพืน้ที่ให้เช่าทั้งหมดของอาคารโครงการ                  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หากผูเ้ช่าดงักล่าวยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่
เมื่อสัญญาครบก าหนดและบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถ              
หาผู้ประกอบการใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการดังกล่าวได้ จะมีผลกระทบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ                     
สถานะทางการเงินของกองทุนรวม เนื่องจากผู้เช่าดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์                  
อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าของผูป้ระกอบการเหล่านีม้ีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 

บริษัทจัดกำร ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมำยเลขโทรศัพท ์และเว็บไซต ์

ชื่อ    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ที่อยู่    เลขที่ 175 อาคารสาธรซติีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และ ชัน้ 26 ถนนสาทรใต ้

    แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท   0105535049700    

โทรศพัท ์   0-2674-6488  

โทรสาร    0-2679-5996  

Website   www.bblam.co.th 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมำยเลขโทรศัพท ์และเว็บไซต ์

 ชื่อ                                    ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ที่อยู่                                  เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  10110  

 โทรศพัท ์                            0-2298-0821 

 โทรสาร                              0-2298-0835 

 Website                            www.ktb.co.th 

http://www.bblam.co.th/
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ส่วนที ่2 : การด าเนินกิจการของกองทุน 

1.  ข้อมูลกองทุน  

 1.1 ชื่อกองทนุ ประเภท เงนิทนุจดทะเบียน และอายุกองทนุ 

 ชื่อกองทุน   กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
   Future Park Leasehold Property Fund ("FUTUREPF") 

 ประเภทโครงการ  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

 เงนิทุนจดทะเบียน  6,233,161,000 บาท 
   (หกพนัสองรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่นหนึ่งพนับาท) 

 เงนิทุนในการเสนอขายคร้ังแรก 4,733,161,000 บาท  
   (ส่ีพนัเจ็ดรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่นหนึ่งพนับาท) 

 เงนิทุนในการเพิ่มทุนคร้ังที ่1 1,500,000,000 บาท*  
   (หน่ึงพนัหา้รอ้ยลา้นบาท) 
   (*จากการจ าหน่ายหน่วยลงทนุใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุเดมิ 900 ลา้นบาท และเงนิกูย้ืม 600 ลา้นบาท)    

 อายุกองทุน  ไม่ก าหนดอายกุองทนุ 

 1.2 ชื่อบริษทัจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน ์ และผู้สอบบัญช ี

 บริษัทจัดการ  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

 ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ผู้สอบบัญชี  บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอส จ ากดั 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

 2.1  วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงาน 

• วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย 

กองทุนรวมจัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ประเภทบุคคลธรรมดาสัญชาติไทย                  
และต่างประเทศและนิติบุคคลในและต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้ และ/หรือ               
เช่าอสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวมจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละจัดหาผลประโยชน ์             
จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดล้งทุน
หรือ มีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทนุไดล้งทุน
ไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า และ/หรือขาย และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อการใชป้ระโยชน์             
ในอสังหาริมทรัพย์เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวม และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม                 
รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น  และ/หรือหลักทรัพยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่ก าหนด              
ในกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
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1) การลงทุนคร้ังแรก  (ข้อมูล  ณ วันที ่24 พฤศจิกายน 2549) 

ณ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 กองทุนรวมไดล้งทนุในสิทธิการเช่าอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคารศนูยก์ารคา้แลว้เสรจ็ ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 310 
และเลขที่  92118 มีเนื ้อที่ประมาณ  108-1-67.5 ไร่* (บริษัท พิพัฒนสิน จ ากัด               
มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไดเ้ขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าท่ีดินดงักล่าวกับ
บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร) โดยกองทุนรวมได้ลงทุน           
ในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วนที่ไม่ติดสญัญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ 
รวมเนื ้อที่ประมาณ 52,573.09 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพื ้นที่บางส่วน               
ของพืน้ท่ีส่วนกลางจ านวน 48,190.51 ตารางเมตร และพืน้ที่ผนงัภายนอกอาคาร
ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  ออกหาประโยชน์ในรูปแบบของ               
การใหเ้ช่า ใหบ้ริการ ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด โดยสิทธิการเช่าดังกล่าว              
มี ระยะ เวลา 20 ปี  ตั้ งแต่  24 พฤศจิกายน  2549  ถึ ง  31 ธัน วาคม  2569                     
เพื่อใหก้องทนุรวมมีสิทธิในพืน้ท่ี 

ซึ่งกองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกโดยสมบูรณ์ตามกฎหมาย กองทุนรวมและบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด                     
ไดด้  าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคาร เนือ้ที่ 52,573.09 ตารางเมตร และสิทธิการใชพ้ืน้ที่
บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ตามจ านวนพืน้ที่ส่วนกลางที่สามารถก่อใหเ้กิดรายไดจ้ านวน 
7,582.79 ตารางเมตร (จากจ านวนพืน้ที่ส่วนกลางจ านวน 48,190.51 ตารางเมตร) ภายใตส้ญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหาประโยชน์อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ต่อกรมที่ดิน เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 รวมพืน้ที่              
ที่ก่อใหเ้กิดรายไดท้ัง้สิน้ 60,155.88 ตารางเมตร 

หมายเหตุ: * เนื่องจากเนื ้อที่บางส่วนของที่ดินได้ถูกเวนคืนเพื่อก่อสรา้งทางแยกต่างระดับตามโครงการของ                
กรมทางหลวง แต่ไม่กระทบกับพื ้นที่ เช่าของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ซึ่งปัจจุบัน เนื ้อที่ภายใต ้              
สญัญาเช่าอาคารโครงการศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต คือ 106-0-9.5 ไร ่

2) การลงทุนในการเพิ่มทุนคร้ังที ่1 (ข้อมูล ณ วันที ่26 ธันวาคม 2555) 

กองทนุรวมไดท้ าการระดมเงินทนุโดยการจ าหน่ายหน่วยลงทุนไม่เกิน 900 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมไม่เกิน 600 ลา้นบาท 
ไปลงทนุเพิ่มเติมในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท ดงัต่อไปนี ้ 

2.1) การขยายระยะเวลาสิทธิการเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิ ต รวมเนื ้อที่ประมาณ  53,065.66 
ตารางเมตร และสิทธิในการน าพื ้นที่บางส่วนของพื ้นที่ ส่วนกลางจ านวน 47,697.94 ตารางเมตร โดยเป็น               
พืน้ที่ส่วนกลางที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ านวน 8,276.88 ตารางเมตรและพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารของอาคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงทรพัยสิ์น อ่ืนใดที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องอาคาร
ส่ิงปลกูสรา้ง ออกใชห้รือหาประโยชนอ์ีก 15 ปี (ตัง้แต่ปี 2570 ถึงปี 2584) และ 

2.2) การลงทุนในพื ้นที่สิทธิการเช่าอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิตส าหรับพืน้ที่ เช่าเพิ่มเติมซึ่งไม่ติด             
สัญญาเซ้งกับบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด รวมเนื ้อที่ประมาณ 3,840.08 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา
ประมาณ 29 ปี ตัง้แต่วนัท่ีลงนามในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง จนถึงปี 2584 (“ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม”) 

พพิฒันสนิ ปลอ่ยเชา่

กองทนุรวม

FUTUREPF

กองทนุรวม

FUTUREPF

ทดีนิ

โฉนด 310 และ 92118

ทดีนิ

โฉนด 310 และ 92118

รงัสติพลาซา่

เจา้ของอาคาร

เชา่ทีด่นิ

เชา่อาคาร
บางสว่น

รงัสติพลาซา่ ปลอ่ยเชา่
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ตารางต่อไปนีแ้สดงขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุก่อนการเพิ่มทนุและอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทนุภายหลงัเพิ่มทนุ  

สิทธิการเช่า / 

สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

การลงทุนครั้งแรก 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พ่ิม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

สิทธิการเช่าอาคาร   52,573.09 53,065.66 3,840.08 56,905.74 

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชน ์

- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้

- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้

48,190.51 

 
 

7,582.79 

40,607.72 

47,697.94 
 
 

8,276.88 

39,421.06 

992.27 

 
 

- 

992.27 

48,690.21 

 
 

8,276.88 

40,413.33 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

ก่อนการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พ่ิม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 60,155.88 61,342.54 3,840.08 65,182.62 

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 100,763.60 100,763.60 4,832.35 105,595.95 

ระยะเวลาสิทธิการเช่า/  

สิทธิในการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลาง 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

3) รายละเอียดโครงการปัจจุบัน  

ตามที่บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบรษิัทจดัการของกองทนุรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ (“กองทุนรวม”) ได้รับมติจากผู้ถือหน่วย ครั้งที่  1/2556 เมื่อวันที่                    
16 สิงหาคม 2556 อนมุตัิใหก้องทนุรวมด าเนินการส่งมอบพืน้ท่ีใหก้บั บรษิัท รงัสิต พลาซ่า จ ากดั (“รงัสิต พลาซ่า”) 
เพื่อวัตถุประสงค์ในการต่อเติมและขยายอาคารโครงการ ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญ                  
ของสญัญาส่งมอบพืน้ท่ีเพื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯ และชดเชยรายได ้ตลอดจนใหอ้ านาจบรษิัทจดัการ                   
ในการเจรจา จัดท า เข้าลงนามและด าเนินการใดๆ ที่ เก่ียวข้องกับสัญญาดังกล่าว  ปัจจุบันบริษัทจัดการ                 
ไดร้บัค ารบัรองการแกไ้ขจากผูดู้แลผลประโยชนแ์ละส านกังาน ก.ล.ต. ไดร้บัทราบการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการแลว้
เมื่อวันที่  11 ตุลาคม 2562  โดยตารางต่อไปนี ้ได้แสดงข้อมูลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุน              
ณ ปัจจบุนั ภายหลงัจากที่มีการแจง้แกไ้ขเพิ่มเติมรายละเอียดโครงการ  
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สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ที่

ส่วนกลาง 

หลังการเพ่ิมทุน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีก่่อนส่ง
มอบให้รังสิต
พลาซ่า* 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิทีส่่ง
มอบให้รังสิต

พลาซ่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีร่ับมอบคืน
จากรังสิต
พลาซ่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีร่วม
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

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

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชน ์

48,690.21 48,781.17 152.79 162.62 48,791.00 

- พืน้ที่ทีก่่อใหเ้กิดรายได ้ 8,276.88 8,709.92 - - 8,709.92 

- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 40,413.33 40,071.25 152.79 162.62 40,081.08 

รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 65,182.62 65,524.70 2,184.19 2,191.67 65,532.18 

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 105,595.95 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 

ระยะเวลาสิทธิการเช่า/  สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ 

สิทธิในการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลาง 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2584 31 ธันวาคม 2584 

หมายเหตุ :    * ภายหลังเพิ่มทุนฯ ในปี 2558 กองทุนไดมี้การปรับปรุงพืน้ที่เช่า (Renovated) รวม 3 โซน เพื่อให้กองทุนสามารถ 
   รกัษาระดบั Occupancy Rate  

4) กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  

 กองทุนรวมจะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ เช่าโดยแต่ งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์                            
ที่มีประสบการณแ์ละมีความเชี่ยวชาญในการบรหิารพืน้ท่ีเช่าด าเนินการจดัท าสญัญากับผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้ราย
ใหญ่และรายย่อยซึ่งจะมีการปรบัเปล่ียนไปตามรูปแบบท่ีเหมาะสม และสอดคลอ้งกับความตอ้งการของลูกคา้และ               
ผูม้าใชบ้รกิาร เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหก้บักองทนุรวมในระยะยาวต่อไป  โดยสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

 4.1) กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 

  มุ่งเนน้การสรา้งความพึงพอใจเพื่อตอบสนองความตอ้งการใหก้ับทัง้ผูเ้ช่าและลกูคา้ โดยการจดัใหม้ีประเภท
สินคา้และบริการที่หลากหลายให้สอดคลอ้งกับการเป็นศูนยก์ารคา้ที่ครบวงจรในใจของลูกคา้พรอ้มกันนี ้                 
ยังมุ่งเน้นการจัดให้มีกิจกรรมการตลาดให้มีความหลากหลายและทันสมัยอย่างสม ่าเสมอ เพื่อสรา้ง
บรรยากาศความคึกคกั และน่าจบัจ่ายใชส้อยภายในโครงการใหค้รอบคลมุตลอดทัง้ปี ตลอดจนช่วยกระตุน้
ยอดขายของผูเ้ช่าอีกทางหน่ึงดว้ย  นอกจากนี ้ยงัมีการส ารวจและรบัฟังความคิดเห็นของ  ทัง้ผูเ้ช่าและลกูคา้
อย่างสม ่าเสมอ รวมถึงมีการท า Loyalty Program ผ่านบตัรสมาชิกต่างๆ ทัง้นีก้องทนุคาดหวงัว่าจะสามารถ
รกัษาอตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่ใหค้งอยู่ในระดบัสงู ตลอดจนสามารถผลกัดนัให้มีการเติบโตของอตัราค่าเช่า
ใหอ้ยู่ในเกณฑท์ี่ดีและในขณะเดียวกนัมีการบรหิารจดัการค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
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 4.2) กลยุทธใ์นการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมเข้าลงทุน  

  มุ่งมั่ นที่จะปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี  และทันสมัยอยู่ เสมอ   
  โดยตามแผนระยะยาวที่ ได้หารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ทุกๆ 7 - 8 ปี โครงการควรจะมีการ 
  ปรับโฉม/ ปรับปรุงภาพลักษณ์ครั้งใหญ่ ในขณะที่ในแต่ละปีก็จะมีการปรับปรุงพื ้นที่ย่อยๆ  บางส่วน 
  อยู่เสมอ  

  4.3) กลยุทธใ์นการสร้างความสัมพันธก์ับชุมชน และหน่วยงานรอบข้าง เพื่อการเติบโตอย่างย่ังยืน 

  ความส าเร็จของโครงการที่มีมาอย่างยาวนานนั้นจะเกิดขึน้ไม่ได้เลย หากมิได้มีการสรา้งความสัมพันธ์  
อันดีกับชุมชนรอบข้าง โดยในส่วนของสถาบันการศึกษา บรรดานักเรียน และนักศึกษาสถาบันต่างๆ  
ที่ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงโครงการได้รับโอกาสในการเข้ามามีส่วนร่วมในกิจกรรมต่างๆ หลากหลาย  
รูปแบบ อาทิเช่น การส่งทีมเข้าประกวด/ แสดงผลงาน เพื่อลุ้นรับรางวัลต่างๆ การคัดเลือกผู้ที่มีฝีมือ            
ให้เข้ามามีส่วนร่วมแสดงความสามารถในการออกแบบส่ือประชาสัมพันธ์ของโครงการบางประเภท                     
การเปิดให้เช่าพืน้ที่ขายของเล็กๆ น้อยๆ ฯลฯ เช่นเดียวกันกับการสรา้งความสัมพันธ์อันดีกับหน่วยงาน 
ราชการต่างๆในพื ้นที่ ใกล้เคียงในการช่วยกันจัดกิจกรรมที่ โดดเด่นและเป็นเอกลักษณ์  อาทิ เช่น                          
งานกาชาด งานจ าหน่ายสินคา้โอท็อป ฯลฯ ตลอดจนไดอ้ านวยความสะดวก/ ใหค้วามอนุเคราะหด์า้นพืน้ที่ 
เป็นครัง้คราว กรณีหน่วยงาน หรือองคก์รใดๆ ขอใชพ้ืน้ที่ระยะสัน้เพื่อประชาสัมพันธ์ หรือจัดท ากิจกรรม                 
ที่ เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ โดยที่ ไม่ ได้รบกวนการด าเนินธุรกิจตามปกติของกองทุน ซึ่ งส่ิงต่างๆ                              
ที่กล่าวมานั้น ท าใหชุ้มชนรอบขา้ง มองว่าโครงการนี ้ เปรียบเสมือนศูนยก์ลาง (Hub) ในการใชช้ีวิตประจ าวัน                
ของตน และเป็นสถานที่ที่นึกถึงเป็นล าดบัแรกๆ เมื่อจะมาจบัจ่ายใชส้อย หรือพกัผ่อนหย่อนใจ 

 2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

• ในไตรมาส 1 ปี 2566 การจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจดัการพืน้ที่เช่า มีจ านวนสัญญาเช่าที่
ครบอายุและท าการต่อสญัญาเช่าในไตรมาส 1 รวมจ านวน 87 สญัญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 7,875.05 ตรม.
จากการจดัท าสัญญากับผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 14% ประกอบดว้ย สถาบันเสริมความงาม 
อุปกรณ์มือถือ และเสือ้ผา้แฟชั่น เป็นตน้ และสดัส่วนที่เหลือประมาณ 86%     เป็นการต่อสัญญากับผูเ้ช่า
รายเดิม 

ส าหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาส 1 ปี 2566 อยู่ที่ 95.2% ปรบัลดลงจาก 97.4% ในไตรมาส 4 
ปี 2565 สาเหตุที่ลดลงเกิดจากปิดปรบัปรุงพืน้ที่เช่าบางส่วนเพื่อรอส่งมอบใหก้ับผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตอ้งการ
ขยายพืน้ที่เช่า ซึ่งจะพรอ้มเปิดใหบ้ริการในไตรมาส 2/2566 และมีบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสญัญา อย่างไรก็
ตามอตัราปล่อยเช่าพืน้ที่เฉล่ีย ณ ไตรมาสนีม้ีการปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับอตัราเฉล่ียที่ 91.6% ในไตรมาส 1 
ปี 2565 

• ในไตรมาส 2 ปี 2566 การจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจดัการพืน้ที่เช่า มีจ านวนสัญญาเช่าที่
ครบอายแุละท าการต่อสญัญาเชา่ในไตรมาส 2 รวมจ านวน 118 สญัญา คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ารวม 6,684.54 ตรม.
จากการจดัท าสัญญากับผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 12% ประกอบดว้ย สถาบันเสริมความงาม 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เสือ้ผา้แฟชั่น และอุปกรณม์ือถือ เป็นตน้ และ  เป็นการต่อสญัญากับผูเ้ช่ารายเดิม
คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 88% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ -0.3%  
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โครงสรา้งสัญญาเช่า ประกอบด้วย สัญญาเช่าเรียกเก็บอัตราค่าเช่าคงที่  (Fixed rent) คิดเป็นสัดส่วน 
78.23% และ สัญญาเช่าเรียกเก็บในอัตราผันแปรตามยอดขาย (Gross Profit sharing) คิดเป็นสัดส่วน 
21.77% ค านวนจากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 2/2566  

ส าหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาส 2 ปี 2566 อยู่ที่ 94.0% ปรบัลดลงจาก 95.2% ในไตรมาส 1 
ปี 2566 สาเหตทุี่ลดลงบางส่วนเกิดจาก พืน้ที่เช่ารา้นคา้ที่ปิดปรบัปรุงและมีก าหนดเปิดใหบ้รกิารในไตรมาส 
2/2566 ได้เล่ือนก าหนดเวลาเปิดให้บริการเป็นไตรมาส 3/2566 และมีบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสัญญา 
อย่างไรก็ตามอตัราปล่อยเช่า พืน้ท่ีเฉล่ีย ณ ไตรมาสนีม้ีการปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัอตัราเฉล่ียที่ 92% ในไตร
มาส 2 ปี  2565 

• ในไตรมาส 3 ปี 2566 การจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจดัการพืน้ที่เช่า มีจ านวนสัญญาเช่าที่
ครบอายแุละท าการต่อสญัญาเชา่ในไตรมาส 3 รวมจ านวน 104 สญัญา คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ารวม 7,845.72 ตรม.
จากการจดัท าสัญญากับผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 25% ประกอบดว้ย สถาบันเสริมความงาม 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เสือ้ผา้แฟชั่น และอปุกรณม์ือถือ เป็นตน้ และเป็นการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายเดิมคิด
เป็นสดัส่วนประมาณ 75% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ +0.61% 

โครงสรา้งสญัญาเช่า ประกอบดว้ย สญัญาเช่าเรียกเก็บอตัราค่าเช่าคงที่ (Fixed rent) คิดเป็นสดัส่วน 78% 
และสญัญาเช่าเรียกเก็บในอตัราผนัแปรตามยอดขาย (Gross Profit sharing) คิดเป็นสดัส่วน 22% ค านวน
จากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 3/2566   

ส าหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาส 3 ปี 2566 อยู่ที่ 96% ปรบัเพิ่มขึน้จาก 94% ในไตรมาส 2 ปี 
2566 สาเหตุที่เพิ่มขึน้เกิดจากกองทุนสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่และมีการต่อสญัญาจากผูเ้ช่ารายเดิมใน
สดัส่วนที่เพิ่มขึน้เมื่อเทียบจากไตรมาส 1-2/2566  โดยมีผูเ้ช่าบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสญัญา 

• ในไตรมาส 4 ปี 2566 การบริหารจดัการพืน้ที่เช่า ณ ไตรมาส 4 ปี 2566 มีจ านวนสัญญาเช่าที่ครบอายุและ
ท าการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 4  รวมจ านวน 167 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 9,529.19 ตรม.จากการ
จัดท าสัญญากับผู้เช่ารายใหม่คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 14% ประกอบด้วย สถาบันเสริมความงาม 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม สถาบนัการศึกษา และอุปกรณม์ือถือ เป็นตน้  และเป็นการต่อสญัญากับผูเ้ช่าราย
เดิมคิดเป็นสดัส่วนประมาณ 86% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ +2% 

โครงสรา้งสญัญาเช่า ประกอบดว้ย สญัญาเช่าเรียกเก็บอตัราค่าเช่าคงที่ (Fixed rent) คิดเป็นสดัส่วน 78% 
และ สญัญาเช่าเรียกเก็บในอตัราผนัแปรตามยอดขาย (Gross profit sharing) คิดเป็นสดัส่วน 22% ค านวณ
จากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 4/2566  

การบริหารจดัการพืน้ที่เช่าภายในศูนยก์ารคา้ ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย
ร่วมกับผูเ้ช่ารา้นคา้ภายในศูนยฯ์อย่างต่อเนื่อง และบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลางโดยจัดกิจกรรมในพืน้ที่
ส่วนกลางใหม้ีความหลากหลายเพื่อเพิ่มจ านวนผูม้าใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้ และรวมถึงรกัษาฐานลกูคา้
ที่มีอยู่เดิมภายใตง้บประมาณและแผนการด าเนินงานท่ีไดก้ าหนดไว ้ 

 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

 

  ส่วนท่ี  2  หนา้ 8 
 

 

• การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 สัญญาเช่า (TFRS 16) มาใช้ โดยการรบัรูห้นีสิ้นตาม
สัญญาเช่า ส าหรบัสัญญาเช่าที่ไดเ้คยถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี       
(TAS 17) ทัง้นี ้หนีสิ้นตามสญัญาเช่า ณ วนัท่ีน า TFRS 16 มาใชด้งักล่าวจะรบัรูด้ว้ยมลูค่าปัจจบุนัของหนีสิ้น
ที่จะตอ้ง ช าระคิดลดดว้ยอตัรากูย้ืมส่วนเพิ่ม โดยเริ่มทยอยรบัรู ้ตัง้แต่ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไป 

• กองทุนรวมฯ ไดป้ฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 สัญญาเช่า ซึ่งก าหนดใหก้องทุน            
รวมฯ ตอ้งค านวณรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และส่วนลดค่าเช่าเป็นเสน้ตรงตลอดอายุของสัญญาเช่า             
มีผลท าให้รายได้ค่าเช่าและบริการที่แสดงในงบก าไรขาดทุนต ่ากว่ารายได้ที่ได้รับจริงในปี พ.ศ. 2565 
เนื่องจากกองทนุรวมฯ ไดใ้หส่้วนลดแก่ผูเ้ช่าอย่างเป็นสาระส าคญั   

• -ในวนัท่ี 20 ธันวาคม 2566  ไดด้  าเนินการซือ้คืนในสิทธิการไดร้บัค่าชดเชยรายไดค้่าป้ายโฆษณาบรเิวณผนงั
ภายนอกอาคาร โครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ จ านวน 9 จุด มลูค่ารวม 12,000,000 บาท โดยกองทุน
รวมฯ ไดแ้จง้ผลการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งของกองทนุรวม ผ่านเว็บไซตต์ลาด
หลกัทรพัยไ์ปเมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2566 

• ในวันที่ 15 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมฯ ไดแ้จง้ก าหนดวันประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 
และก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิในการเขา้ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อพิจารณาการแปลง
สภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2567 ณ ห้องสุรศักดิ์ 1 ชั้น 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์
สาทร กรุงเทพ  

 2.3  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่  

• กองทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ ไดแ้ก่ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด โดยถือหน่วยลงทุนรอ้ยละ 33.33 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด 31 ธันวาคม 2566 และบริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด 
ยงัท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมดว้ย 

• ปัจจุบัน บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไม่ไดม้ี หรือรบัจา้งบริหารศูนยก์ารคา้อื่นใด ยกเวน้โครงการ Zpell@Future Park 
ซึ่งเป็นโครงการใหม่ของบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงการเดิมที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน            
โดยเริ่มเปิดด าเนินการตัง้แต่วันที่ 27 พฤศจิกายน 2558 เป็นตน้มา อย่างไรก็ดี บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดย้ืนยัน          
ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัที่ 16 สิงหาคม 2556 (เพื่อขอมติในการเชื่อม
อาคารโครงการเดิมและโครงการใหม่ เข้าด้วยกัน  พร้อมกับชดเชยรายได้ให้แก่พื ้นที่ ที่ ได้รับผลกระทบ)                        
แลว้ว่า โครงการใหม่จะเน้นจับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในระดับที่สูงกว่ากลุ่มลูกคา้ของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการ                
มีความเห็นว่าการเกิดขึน้ของโครงการใหม่ดงักล่าวจะเป็นการเสรมิความแข็งแกร่งในดา้นความหลากหลายของสินคา้
และบรกิาร ใหค้รอบคลมุมากยิ่งขึน้ และจะเกิดผลดีต่อทัง้โครงการในภาพรวม 
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 2.4 โครงสร้างการบริหารจัดการกองทุน  

 
2.5  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทุน  

2.5.1  รายการแสดงทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนในหรือมีไว้ ณ วันที ่31 ธันวาคม 256 

รายการทรัพยส์นิ มูลค่าตามบัญชี / 

มูลค่าตามราคาตลาด 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์นิสุทธ ิ

1.   เงินสดและเงนิฝากธนาคาร 86,614,505 1.54% 

2.   เงินลงทุนในหลักทรัพย ์   

เงินฝากประจ า 0  0.00% 

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 0 0.00% 

รวม 597,101,827 10.60% 

3.   เงินลงทุนในสนิทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย ์   

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 10,962,442,732 194.53% 

รวม 10,962,442,732 194.53% 

4.   สินทรัพยอ์ื่น   

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่า 46,982,015 0.83% 

ลกูหนีอ้ื่น 2,510,239 0.04% 

อื่นๆ 10,377,147 0.18% 

รายไดค้่าเช่าคา้งรบั 8,461,665 0.15% 

รวม 68,331,066 1.20% 
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รายการทรัพยส์นิ มูลค่าตามบัญชี / 

มูลค่าตามราคาตลาด 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์นิสุทธ ิ

รวมสินทรัพย ์ 11,714,490,130 207.87% 

5.   หนีสิ้นอืน่   

เจา้หนีอ้ื่น (24,691,403) -0.00% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ (344,708,678) -0.06% 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (8,614,847) -0.00% 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า (5,679,442,732) -1.01% 

หนีส้ินอื่น (21,572,265) -0.00% 

รวมหนีสิ้น (6,079,029,925) -1.08% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทนุ 5,635,460,205 100.00% 

จ านวนหน่วยลงทนุ (หน่วย)  529,566,100 

มูลค่าหน่วยลงทนุ (บาทต่อหน่วย)  10.6416 

   

2.5.2  รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนลงทุน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนของอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ประกอบดว้ยพืน้ที่เช่าที่
ไม่ติดสัญญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ และสิทธิในการน าพืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่ผนังภายนอกบางส่วนของอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์  ร ังสิต  (รายละเอียดตามตารางสรุปข้างท้ายนี ้) ออกหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่า             
ใหบ้รกิาร ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด เพื่อให้กองทุนรวมมีสิทธิในพืน้ที่ดังนี ้
 

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายุอาคารประมาณ 
28 ปี โดยมีพืน้ที่จอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศูนยก์ารคา้ และมีลานจอดรถ
อยู่ในระดับพืน้ท่ีราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 8,000 คัน (รวมที่จอดรถ
ชั่วคราวอีก 1,000 คนั )

 
(บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

 

 ทีด่นิ โฉนดเลขที่ 310  และเลขที่ 92118   มีเนือ้ที่  106-0-9.5 ไร ่

(บริษัท พิพฒันสิน จ ากัด มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดินดงักล่าว

กบั บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั) กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่าช่วงที่ดินดงักล่าว 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
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พืน้ทีข่องโครงการและ 

พืน้ทีท่ีก่องทนุลงทุน  

 

รายละเอียด พืน้ทีท่ัง้หมด 

ของโครงการ 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ี ่

กองทุนลงทนุ 

(ตารางเมตร)
 

1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบง่เป็น   
 - พืน้ท่ีใหเ้ช่า

 
174,453.86 56,822.26

 
 - พืน้ท่ีส่วนกลาง 52,375.65 48,791.00

 
  - พืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 9,916.51 8,709.92

 
  - พืน้ท่ีที่ไม่ก่อให ้เกิดรายได ้ 42,459.14 40,081.08

 
 - พืน้ท่ีส่วนใหบ้รกิาร 55,222.94 -

 
2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 6,500 คนั) 

115,325.61 -
 

3. พืน้ท่ีลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 

 (จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

101,890.99 -
 

รวมพืน้ท่ีทัง้หมด
 

499,269.04 105,613.26
 

รวมพืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กดิรายได ้ 184,370.374 65,532.18
 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน การลงทนุครัง้แรก   : 24 พฤศจกิายน 2549   

การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1 : 26 ธันวาคม 2555 

อายุการเช่า การลงทนุครัง้แรก   : 24 พฤศจกิายน 2549  - 31 ธันวาคม 2569 

การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1 : 1 มกราคม 2570 - 31 ธันวาคม 2584 

เงนิลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าสิทธิการเชา่และสิทธิการใชพ้ืน้ท่ี 

ค่าใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งสิทธิ 

ค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้ 

ตน้ทนุทางตรงเริม่แรก                          

สิทธิการใชสิ้นทรพัย ์

รวม 

6,026,123,000 

42,695,493 

431,477,493 

20,204,301 

4,698,428,869 

11,218,929,338 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

ราคาประเมินล่าสุด 5,283,000,000  (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566)  

โดยบริษัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย)จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ ด้วยวิธีรายได ้
(Income Approach) และคิดลด (Discount Rate)  ที่อตัรา 11% 

Link URL : https://investor.futurepark.co.th  

(หนา้หลกั/นกัลงทนุสมัพนัธ/์ขอ้มลูทางการเงิน/รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น) 
 

https://investor.futurepark.co.th/
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รายได้จากอสงัหาฯ  
ในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปี 2566 

956,172,178 บาท   

ภาระผูกพัน  ไม่มี 

2.5.3  รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลา 
 ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

 - ไม่มี - 

2.5.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลา 
ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2566 

 - ไม่มี - 

2.6  การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

• ลักษณะของร้านค้าผู้เช่า  

กองทุนรวมจะจัดหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต        
โดยน าพืน้ที่ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนต ์
สถานออกก าลงักาย รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหน่าย
คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถาบนัดา้นการศึกษา และศูนยร์วมบรกิารต่างๆ โดย บรษิัท รงัสิต พลาซ่า ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทุนรวมจะด านินการท าสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์        
ในรูปแบบที่เหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสดุต่อกองทุนรวม ทัง้นี ้ลักษณะของรา้นคา้ผูเ้ช่า แบ่งตามประเภท              
ผูเ้ช่า ประกอบดว้ย  

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

2)    ผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Tenants) รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ต  ่ากว่า 800 ตารางเมตร ไดแ้ก่ รา้นคา้ ที่จ  าหน่ายสินคา้        
และบริการประเภทต่างๆ อาทิ ด้านความบันเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินค้าแฟชั่น สุขภาพและความงาม 
เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิารต่างๆ เป็นตน้ 

3) ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ขนาดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่าเพื่อจัดกิจกรรมทางการตลาด เช่น การจ าหน่าย
สินคา้ การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย การน าเสนอสินคา้และบริการใหม่ๆ และ ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องบริการ              
เงินอัตโนมัติ  (ตู ้ ATM) เครื่องจ าหน่ายสินค้าหรือเครื่องให้บริการอัตโนมัติ  อาทิ  ตู ้เกมส์หยอดเหรียญ                          
ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทนุรวมมีผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย (ไม่นบัรวมผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าพืน้ที่
ขนาดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่าพืน้ที่ประเภทส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผูเ้ช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการเงินอัตโนมัติ 
(ATM) ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องจ าหน่ายสินคา้ หรือเครื่องใหบ้ริการอัตโนมัติ  เช่น ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ) รวม 514 ราย         
โดยที่ผู้เช่าหลัก ซึ่งหมายถึง รา้นค้าที่มีขนาดพื ้นที่ตั้งแต่ 800 ตารางเมตร ขึน้ไป มีจ านวน 2 ราย คิดเป็นสัดส่วน                     
รอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด  
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• ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม คือ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ที่สุด                      
ของกองทนุรวม บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เป็นบรษิัทบรหิารศนูยก์ารคา้มืออาชีพ หนึ่งในบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์            
ที่ถือหุ้นใหญ่โดยตระกูลหวั่งหลี ซึ่งมีความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีชื่อเสียงในวงการธุรกิจของประเทศไทย       
มาช้านาน ก่อตั้งบริษัทขึ ้นเมื่ อวันที่  23 ธันวาคม 2534 และเปิดด าเนินการศูนย์การค้าอย่างเป็นทางการ                    
ในวันที่ 17 มีนาคม 2538 โดยถือไดว้่า วันที่ 17 มีนาคมของทุกปี เป็นวันก่อตัง้ของบริษัทและศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ทั้งนี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดด้  าเนินธุรกิจในการบริหารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต มาตัง้แต่              
เริ่มก่อตั้งถึงปัจจุบันเป็นเวลากว่า 28 ปี จนประสบความส าเร็จอย่างมากในปัจจุบัน ดังจะเห็นไดจ้ากจ านวนผู้มา                
ใช้บริการที่เพิ่มสูงขึน้ในแต่ละปี จากปี 2539 มียอดผูม้าใช้บริการเฉล่ีย 57,800 คนต่อวัน จนถึง ปี 2562 มีจ านวน                  
ผูม้าใชบ้ริการเพิ่มขึน้เป็น 183,000 คนต่อวัน และมีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ีย 97% ของพืน้ที่ทั้งหมด อย่างไรก็ตาม                
ปี 2563-2565 เกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ โควิด19 (COVID-19) และมีประกาศปิดให้บริการ
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ ตัง้แต่วันที่ 22 มีนาคม ถึงวันที่ 16 พฤษภาคม 2563 และตัง้แต่วันที่ 12 กรกฎาคม 2564                 
ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2564 (ยกเวน้ผูเ้ช่าบางรายที่ไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดด าเนินการไดต้ามค าสั่งประกาศของจังหวัด
ปทุมธานี)  ทั้งนี ้บริษัทไดบ้ริหารพืน้ที่เช่าและให้ความช่วยเหลือรา้นคา้เพื่อลดผลกระทบจากการประกอบกิจการ
ภายใตส้ถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคดังกล่าว  จึงท าใหม้ีผลกระทบต่อการบริหารพิน้ที่เช่า โดยปี 2563-2564       
มีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียเท่ากับ 94%-95%* ของพืน้ที่ทั้งหมด (*ค านวนตามสถานะของสัญญาเช่า) และจ านวน                    
ผูม้าใชบ้รกิารเฉล่ีย 111,000-129,000 คนต่อวนั  

ในปี 2566 มีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียเท่ากับ   96%* ของพืน้ที่ทั้งหมด (*ค านวนตามสถานะของสัญญาเช่า) และ
จ านวนผูม้าใชบ้รกิารเฉล่ีย 145,000 คนต่อวนั 

ในปัจจบุนัทีมงานของบริษัทฯ ประกอบไปดว้ยผูบ้รหิารและพนกังานที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจศูนยก์ารคา้
เป็นอย่างดีรวม 302 คน มีความมุ่งมั่นที่จะพัฒนาธุรกิจศูนย์การค้าให้เจริญเติบโตและมั่นคงด้วยมาตรฐาน                     
การด าเนินงานท่ีเป็นท่ียอมรบัในระดบัสากล 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี สิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม                  
โดยเรียกเก็บจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ตามสญัญาการจา้งที่ท  าขึน้ระหว่างกองทุนรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
สรุปไดด้งันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุน ไดร้บัในอัตราไม่เกินรอ้ยละ  3.00 ต่อเดือนของรายไดค้่าเช่าสุทธิ 
ของกองทนุรวม 

รายได้ค่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายได้ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใดๆ ที่กองทุนรวมได้รับตามสัญญาเช่าพื ้นที่                   
และสัญญาให้สิทธิการใช้พืน้ที่  รวมถึงรายได้ที่ไดร้ับจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย  (Promotion Area) และรา้นค้า
รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับการประกอบ
กิจการศูนย์การค้าของกองทุนรวม หักด้วยอัตราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น                     
ส่วนเฉล่ียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ 
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2. ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจัดหาผู้เช่าและการบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของกองทุนรวม                        
ในศนูยก์ารคา้ เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 
 

3. ค่าธรรมเนียมพิเศษ  ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.35  ต่อเดือน ของรายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ รายได้สุทธิ                  
จากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income) หมายถึง รายได้ทั้งหมดที่กองทุนรวมได้รับจากการให้เช่า                      
หรือใหบ้ริการเก่ียวกับอสังหาริมทรพัยห์ักดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชน์              
จากอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี ้ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใช้จ่ายของกองทุนรวมที่ เก่ียวกับ
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในขอ้ 1 และขอ้ 4 เป็นตน้   

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุน                   
ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้  

5. ค่ าธรรม เนี ยม การซื ้อและขายอสังหาริมท รัพ ย์ของกองทุน รวม  ได้รับ ในอัต รา ไม่ เกิ น ร้อยละ  1.5                                 
ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม และได้รับในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่า                       
การขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทนุรวม   

หมายเหต:ุ  ค่าธรรมเนยีมดงักล่าวขา้งตน้ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในท านองเดยีวกนั  

• การปันส่วนค่าใช้จ่าย 

ดว้ยลักษณะการด าเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้  ผู้บริหารศูนยก์ารคา้จะตอ้งวางแผนจัดให้มีกิจกรรมส่งเสริมการตลาด 
(“Marketing Event”) ที่หลากหลายและสม ่าเสมอตลอดปี เพื่อดึงดูดใหลู้กคา้กลุ่มเป้าหมายต่างๆ เขา้มาใชบ้ริการ                  
ในศูนยก์ารคา้อย่างต่อเนื่อง โดยกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่จดัขึน้จะมีการปรบัเปล่ียนรูปแบบกิจกรรมใหส้อดคลอ้ง       
ไปตามกระแสความนิยมของสงัคมหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไปตามยคุสมยัเช่นกนั  

ทัง้นีห้ากกิจกรรมส่งเสรมิการตลาดที่จดัขึน้เป็นกิจกรรมที่ก่อใหเ้กิดผลประโยชนร์่วมกันระหว่าง ผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทุน
รวม ภายในอาคาร Future park และผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนต่อเติมภายในอาคาร Zpell กองทุนรวม และบรษิัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากัด จะร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่ เกิดขึน้ รวมทั้งมีสิทธิร่วมกันในรายได้ที่ เกิดขึน้ (หากมี)                       
จากการจดักิจกรรมส่งเสริมการตลาดในครัง้ดงักล่าว โดยแบ่งตามสดัส่วนพืน้ที่ที่ใชใ้นการจดัหาผลประโยชนข์องทั้ง               
2 ฝ่าย  ทั้งนี ้ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจะพิจารณาจัดท าแผนการด าเนินงาน             
ประจ าปี  ซึ่ งจะครอบคลุมแผนการจัดกิ จกรรมส่งเสริมการตลาดในช่วงเวลาต่ างๆ กลุ่ มลูกค้าเป้ าหมาย                             

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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ลกัษณะหรือประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยยึดผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดส าหรบักองทุนรวม
เป็นส าคัญและน าเสนอแผนต่อกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรพ์ารค์   โดยในปี 2566 ได้ก าหนด
แผนการจดักิจกรรมส่งเสรมิการตลาด ดว้ยงบประมาณ (Budget)  รวมทัง้สิน้  38.10 ลา้นบาท  (หลงัปันส่วนค่าใชจ้่าย
ร่วมกัน) และมีค่าใช้จ่ายในการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่เกิดขึน้จริง  (Actual) จ านวนรวม 33.72 ล้านบาท                
ซึ่งเป็นกิจกรรมที่จัดขึน้ภายใตม้าตรการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ โควิด 19 (COVID-19)               
เพื่อกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อยของลกูคา้ การสรา้งบรรยากาศตามเทศกาลต่างๆ รวมถึงการส่งเสริมการขายใหร้า้นคา้                
ที่อยู่ ในโครงการและผูส้นใจทดลองเขา้มาเปิดรา้นคา้ในโครงการมากยิ่งขึน้ 

• การรับประกันรายได้ 

 - ไม่มี -  

2.7  การกู้ยืมเงนิของกองทุนรวมส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 

 - ไม่มี -  

3.  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีก 

3.1  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลกี 

ธุรกิจคา้ปลีกมีแนวโนม้เติบโตดีขึน้ต่อเนื่องในปี 2023 คาดว่ามลูค่าตลาดจะเติบโตราว 10% จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่
เพิ่มขึน้และการฟ้ืนตวัของการบรโิภค โดยครึง่แรกของปี 2023 คา้ปลีก สามารถเพิ่มยอดขายจากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจ
ของภาครฐั และคาดการณว์่านกัท่องเที่ยวจีนจะเขา้มาในประเทศมากขึน้ในครึง่หลงัของปี 2023 อย่างไรก็ดี มีปัจจยัที่ยงั
ตอ้งระวงั เช่น ราคา สินคา้ยงัอยู่ในระดบัสงู ท าใหก้ าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคยงัมีความเปราะบาง อตัราดอกเบีย้ที่สงูขึน้ ท าให้
ตน้ทุนดา้นการเงินเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มที่มีระดบัการกูย้ืมสงู การอ่อนค่าของเงินบาท ท่ีกระทบกลุ่มสินคา้น าเขา้ ทัง้นี ้
กลุ่มที่ฟ้ืนตวัไดด้ีอย่างต่อเนื่อง ยงัคงเป็นหมวดรา้นคา้สินคา้จ าเป็น เช่น CVS, Supermarket ซึ่งมียอดขายที่เติบโต รวมถึง
มีการขยายสาขาเพื่อเขา้ถึงผูบ้รโิภคมากขึน้ ขณะที่กลุ่มที่ตอบโจทยเ์ทรนดต์่างๆ เติบโตไดด้ีต่อเนื่อง อาทิ ธุรกิจ Health & 
Beauty ไดร้บัอานิสงสจ์ากกระแสรกัษาสุขภาพเชิงป้องกัน หลังจากโรคระบาดผ่านไป และ Home & Garden ที่เติบโต 
โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการ Renovate ที่อยู่อาศัย/รา้นค้า/รา้นอาหาร และตลาดที่อยู่อาศัยที่ เริ่ม ฟ้ืนตัว ส่วน 
Department store มีปัจจยัหนุนจากการฟ้ืนตวัของตลาด นักท่องเที่ยว กลุ่มที่ฟ้ืนตัวแต่ยงัมีขอ้จ ากัด เช่น Hypermarket 
เนื่องจากเจอกับการแข่งขันที่รุนแรง ทั้งจากรา้นคา้ประเภทเดียวกัน และการแข่งขันจากกลุ่ม CVS กับ Supermarket 
ขณะที่กลุ่มที่ฟ้ืนตวัชา้ ไดแ้ก่ สินคา้แฟชั่น เนื่องจากเป็นสินคา้ฟุ่ มเฟือย 

การเติบโตของ E-Commerce ยงัคงเป็นไปอย่างต่อเนื่องและยงัมีแนวโนม้แข่งขนัรุนแรง แมจ้ะมีการชะลอตวัลงหลงัจาก
ผูบ้รโิภคกลบัมาใชช้ีวิตใกลเ้คียงกบัก่อนชว่งโรคระบาด อย่างไรก็ดี พฤติกรรมของผูบ้รโิภคมีการเปล่ียนแปลงมาเป็นการซือ้
สินคา้ออนไลนม์ากขึน้ เนื่องจากมีความสะดวกสบาย โดยเฉพาะกลุ่ม Marketplace retailers ที่มีสินคา้ที่หลากหลายจาก
ผูข้ายหลายราย  ท าใหผู้บ้ริโภคสามารถเปรียบเทียบราคาและบริการของแต่ละรา้นคา้ ดังนัน้ ผูป้ระกอบการจึงตอ้งปรบั
ช่องทางการขายเป็น Omni-channel เพื่อผูบ้รโิภคเขา้ถึงสินคา้ หรือเห็นสินคา้ก่อน ตดัสินใจซือ้ นอกจากนี ้Buy Now Pay 
Later (BNPL) ซือ้ก่อนจ่ายทีหลัง เขา้มามีบทบาทส าคัญในธุรกิจคา้ปลีก โดยเฉพาะในกลุ่มการซือ้ขายสินคา้ออนไลน ์
ผูป้ระกอบการจะตอ้งปรบัตวั อาจน า BNPL มาเป็นอีกหน่ึงช่องทางการช าระเงินเพื่อซือ้สินคา้ หนนุใหผู้บ้รโิภคตดัสินใจซือ้
สินคา้ไดง้่ายขึน้ เพื่อเพิ่มยอดขายของรา้นคา้ (อย่างไรก็ตาม แมย้อดขายอาจะเพิ่มขึน้จากการใช ้BNPL ซึ่งเป็นอีกหนึ่ง
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ช่องทางช าระเงิน แต่รา้นค้าตอ้งพิจารณาค่าธรรมเนียมที่ต้องจ่ายให้กับ BNPL provider ด้วย) นอกจากนี ้ ในระยะ
ขา้งหนา้การเติบโตของสินเชื่อ BNPL อาจตอ้งเผชิญความเส่ียง จากมาตรการของธนาคารแห่งประเทศไทยที่ตอ้งการ
แก้ปัญหาหนีค้รวัเรือนอย่างยั่งยืน ซึ่งอาจมีผลให้ผูบ้ริโภคเขา้ถึงสินเชื่อ BNPL ยากขึน้ในระยะเริ่มแรกของการด าเนิน
นโยบาย แต่จะท าใหสิ้นเชื่อประเภทนีม้ีคณุภาพมากขึน้ในระยะต่อไป ดงันัน้ ส่ิงนีอ้าจมีผลกระทบต่อเนื่องมายงัลกูคา้ของ
คา้ปลีกที่ใชช้่องทางช าระเงิน BNPL ทัง้นีต้อ้งติดตามรายละเอียดของมาตรการในระยะต่อไป 

ในประเด็นรา้น ESG ผูป้ระกอบการคา้ปลีกตระหนกัและตัง้เป้าหมาย ESG ใหป้ระสบความส าเร็จ โดยมี Sustainabillity 
เป็น Key ส าคญั ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ใหค้วามส าคญักบัประเด็น ESG โดยมุ่งเนน้ไปที่ดา้นส่ิงแวดลอ้ม โดยเฉพาะการ
ลดการปล่อย GHG ขณะที่ในดา้นสังคม ผูป้ระกอบการมุ่งเน้นการสรา้งอาชีพท่ามกลางการให้ความส าคัญกับความ
โปรง่ใสในการเปิดเผยขอ้มลู ในส่วนของผูบ้รโิภคโดยเฉพาะคนหนุ่มสาว เช่น คนท่ีเกิดในยุค Millennial ยินดีที่จะจ่ายเงิน
เพิ่มขึน้เพื่อ Sustainable products อย่างไรก็ดี แมว้่าผูบ้ริโภคจะมีแนวโนม้ที่จะท าใหค้วามส าคญักับความยั่งยืนมากขึน้ 
แต่การเติบโตของ Sustainable products ยังตอ้งเผชิญความทา้ทายหลายประการ โดยเฉพาะประเด็นราคาสินคา้ที่สูง
เกินไป ท าใหก้ารเลือกบรโิภค Sustainable products ยงัคงเป็นปัจจยัฉดุรัง้ส าคญัต่อการตดัสินใจของผูบ้รโิภค 

ทีม่า       - SCB EIC Industry insight : Retail trade 

 

3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น  

• นโยบายการตลาด  

เป้าหมายด้านการตลาด 1. เสริมสร้างและยกระดับศูนย์การค้าฯ ให้ เป็นมากกว่า Shopping Mall และเป็น 
Destination ศนูยก์ลางการใชช้ีวิตอย่างเต็มรูปแบบ เพื่อตอบโจทยร์องรบัทุกไลฟ์สไตล ์จน
ท าใหเ้กิดเป็น Community ที่เชื่อมต่อระหว่างศนูยก์ารคา้ฯ รา้นคา้และผูบ้รโิภค  

2.การสรา้งแบรนด ์(Brand Image) ยกระดับภาพลักษณ์ศูนยก์ารคา้ฯ ใหเ้ป็นที่จดจ าผ่าน
ไลฟ์สไตลท์ี่หลากหลาย และการน าเสนอประสบการณใ์หม่ที่แตกต่าง (New Experience) 
อย่างต่อเนื่องใหต้รงกับลูกคา้กลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่ม โดยผ่านรา้นคา้ การจัดกิจกรรม 
การสรา้งบรรยากาศและการใหบ้รกิาร 
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การด าเนินการ 1. การน าเทคโนโลยีและนวตักรรมมาใชใ้นการวิเคราะหแ์ละบริหารจัดการขอ้มูลที่เก่ียวกับ
พฤติกรรมผูบ้รโิภค (จากการมาใชบ้รกิารที่ศนูยก์ารคา้ฯ และช่องทางออนไลน)์ เพื่อกระตุน้
การใชจ้่าย และการมีปฏิสมัพนัธก์บัลกูคา้ รวมถึงการเพิ่มประสิทธิภาพในการส่ือสารแบบ
เฉพาะบคุคล (Personalize) 

2. ยกระดบัความสมัพนัธแ์ละพฒันาความร่วมมือระหว่างรา้นคา้ (B2B) กบัศูนยก์ารคา้ฯ ให้
ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป เพื่อใหร้า้นคา้มียอดขายเป็นไปตาม
เป้าหมาย และพรอ้มพัฒนาความร่วมมือกับพันธมิตรทางธุรกิจทั้งภายในและภายนอก 
เพื่อสรา้งสรรคป์ระสบการณท์ี่หลากหลายและเกิดโอกาสทางธุรกิจที่พรอ้มเติบโตร่วมกัน
แบบยั่งยืน 

• การแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น 
ณ ปัจจุบนั ภายในรศัมี 15 กิโลเมตร รอบโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ยงัไม่มีคู่แข่งที่มีลกัษณะของสินคา้และบริการ 
รวมถึงขนาดพืน้ที่ที่ใกลเ้คียงกนัตัง้อยู่ โดยโครงการประเภทคา้ปลีกส่วนใหญ่ในบรเิวณย่านนีจ้ะเป็นพวกซุปเปอรส์โตร ์
เช่น เทสโก้โลตัส บิ๊กซี หรือศูนย์การค้าที่จ  าหน่ายสินค้าเฉพาะทาง เช่น เซียรร์ังสิต  ซึ่งเน้นจ าหน่ายสินค้าไอที                    
หรือศนูยก์ารคา้ชมุชน (Community Mall) เช่น เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์รงัสิต, เพียวเพลส รงัสิต เป็นตน้ 
โดยจากข้อมูลข่าวเศรษฐกิจล่าสุดระบุว่ามีผู้ประกอบการรายใหญ่ วางแผนจะพัฒนาโครงการประเภทคา้ปลีก                      
ในบรเิวณย่านนี ้ไดแ้ก่ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) ซึ่งวางแผนจะพฒันาโครงการ เดอะ เอ็ม บรเิวณรมิถนน
พหลโยธิน (ที่ดินโรงงานทอผ้าไทยเมล่อนเดิม / ตรงข้ามโรงกษาปณ์) นอกจากนี ้มีข่าวเรื่องการยื่นเรื่องขอปรับ                       
สีผังเมือง (จากเดิมสีเขียว-เกษตรกรรม เป็นสีแดง-พาณิชยกรรม) โดยมีการซือ้ที่ดินเพื่อการพัฒนาอยู่ประมาณ                   
700 กว่าไร ่ 

ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพในดา้นท าเลที่ตัง้ของโครงการ ชื่อเสียงของโครงการที่สั่งสมมากว่า 28 ปี ตลอดจนประสบการณ ์              
ที่แข็งแกร่งของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการเชื่อมั่นว่า กองทุนรวมนีจ้ะสามารถสรา้งผลประกอบการที่ดี                
และมั่นคงส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุไดอ้ย่างต่อเนื่อง แมว้่าอาจจะมีคู่แข่งรายใหม่ๆ เกิดขึน้ในอนาคต 

3.3  ข้อมูลการด าเนินงาน 

• พืน้ทีใ่ห้เช่าและอัตราการเช่า 

 พืน้ที ่(ตรม.) 1 

 

อัตราการเช่า (%) 2 

ปี 2566 ปี 2565 

ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย 56,909.49  96 94 

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 (พืน้ทีอ่อกหาประโยชน)์ 
2. อตัราการเช่าเฉลีย่ของปี 2566 และ 2565 (ค านวนตามสถานะของสญัญาเช่า) 

 
 
 
 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

 

  ส่วนท่ี  2  หนา้ 18 
 

 

• จ านวนผู้มาใช้บริการ 
 

 
ปี 2566 จ านวนลกูคา้ที่มาใชบ้ริการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ เฉล่ียอยู่ที่ 145,000 คนต่อวนั เพิ่มขึน้ 9.02% เมื่อเทียบกับปี
ก่อน  

 
• สัญญาทีต่อ่อายุและสัญญาทีเ่กิดใหม่ 

 สัญญาทีต่อ่อายุ และสัญญาทีเ่กิดขึน้ใหม่ 1 อัตราการเพิ่มของ        
ค่าเช่า (%) จ านวนสัญญา พืน้ที ่(ตรม.) % ของพืน้ทีเ่ช่า2  

ปี 2566 475 31,952.79 56.15 -0.423 

  หมายเหต ุ: 1.  สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    
       2.  รอ้ยละของพืน้ทใีหเ้ช่ารวมของ ปี 2566    
    3. อตัราการเพิ่มของค่าเช่า ปี 2566 เท่ากบั -0.42% มาจากสญัญาทีเ่กิดขึน้ใหม่ คดิเป็นรอ้ยละ 9.28 ของพืน้ทีเ่ช่า 
 

• ข้อมูลโครงสร้างสัญญา 

 ประเภทสัญญา 
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   อายุสัญญา 

                                  

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 

 

• สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ 10 ราย  
                                                        

 

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 

• สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ 
                            

 
หมายเหต ุ: 1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    
               2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

 

  ส่วนท่ี  2  หนา้ 20 
 

 

• ข้อมูลสัญญาเช่าทีห่มดอายุ 
 

 
  หมายเหต ุ: 1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    

                   2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 
 

4.  ปัจจัยความเสี่ยง 

 ความเส่ียงที่ส  าคญัต่างๆ สรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้(ผูส้นใจลงทุนควรศึกษาปัจจยัความเส่ียงทัง้หมดในหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวม
ประกอบดว้ย) 

(1) ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าทีด่ินระงับสิน้ลงก่อนครบระยะเวลาทีก่ าหนด 

กองทุนรวมได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต                            
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอกภายใตส้ัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ  ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิตจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึ่งตามกฎหมายแล้ว เจ้าของที่ดินจักต้องด าเนินการให้สิทธิกองทุนรวมเช่าพื ้นที่                  
ตามระยะเวลาของสิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทัง้นี ้หากสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด และเจา้ของที่ดิน
สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาท่ีดินดงักล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็น
ของเจา้ของที่ดิน โดยบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าที่ดินดังกล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนด               
ใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าจะตอ้งรบัโอนไปทัง้สิทธิและหนา้ท่ีของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดังนัน้ แมส้ญัญาเช่าท่ีดิน                    
จะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าท่ีดินอนัเป็นเหตุใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่า
ถูกโอนไปยังเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินก็ตาม สัญญาเช่าอาคารก็ไม่ระงับไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ               
ในอาคารที่เช่ามีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งให้กองทุนรวมเช่าอาคารที่เช่าและใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ของอาคารต่อไป                
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ี
และหาประโยชน์ อย่างไรก็ตาม หากเจ้าของที่ดินโตแ้ย้งหรือปฏิเสธหน้าที่ตามกฎหมายในการรับโอนซึ่งสิทธิและหน้าที่                   
(ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้งหรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น โดยกองทุนรวมมิได้จัดให้มี                  
ผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 
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(2) ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจลดลงตามระยะเวลา  
การเช่าที่เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพืน้ที่ และหรืออตัราค่าเช่า              
ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม                           
ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น และมลูค่าหน่วย
ลงทนุสทุธิของกองทนุรวม  

(3) ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชนข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

การที่  บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด มีฐานะเป็น (ก) เจ้าของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเช่าและทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมมีสิทธิ                      
ในการใช้ประโยชน์ (ข) ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม และ (ค) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยมีหน้าที่หลัก                        
ในการดูแลรกัษาผลประโยชน์ของกองทุนรวมอันเก่ียวเนื่องกับการบริหารจัดการอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต                   
ในเวลาเดียวกัน เป็นปัจจัยที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ระหว่างกองทุนรวมกับ          
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ได ้ดังนั้น กองทุนรวมไดจ้ัดใหม้ีแนวทางการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจมีขึน้
ระหว่าง บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด กับกองทุนรวม เช่น ในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด               
จะด าเนินการใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากบรษิัทจดัการ หรือเป็นไปตามมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ 

(4) ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าทีเ่ป็นจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

ผูเ้ช่าที่เป็นจดุเด่นในการดงึดดูผูบ้รโิภคเขา้มาใชบ้รกิาร อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั 
หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั และบิก๊ซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสญัญาเช่าระยะยาว (สญัญาเซง้) กบับรษิัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั โดยมีการเช่าพืน้ท่ีคิดเป็นรอ้ยละ 52.65 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  

หากผูเ้ช่าดงักล่าวยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี  เมื่อสญัญาครบก าหนดและ
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถหาผูป้ระกอบการใหม่มาทดแทน
ผูป้ระกอบการดงักล่าวได ้จะมีผลกระทบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุนรวม เนื่องจากผูเ้ช่า
ดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ อย่างไรก็ตามสัญญาเช่าของผูป้ระกอบการเหล่านีม้ีลักษณะ              
เป็นสญัญาเช่าระยะยาว 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 - ไม่มี - 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น 

 โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญา ท่ีเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมลงทุน  ปัจจยัความเส่ียง และขอ้มลู
อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเพิ่มเติมในรายละเอียดโครงการจดัการ “กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF)   
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากับดูแลกิจการทีด่ี 
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ส่วนที ่3 : การจัดการและการก ากับดูแลกิจการทีด่ี 

7.  ข้อมูลหน่วยลงทุน 

 7.1  หน่วยลงทุน 

  7.1.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน 

   จ านวนเงนิลงทนุโครงการปัจจุบัน 6,233,161,000 บาท 
    (หกพนัสองรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่นหนึ่งพนับาท) 

• จ านวนเงินทนุในการเสนอขายครัง้แรก  4,733,161,000 บาท 

   (ส่ีพนัเจ็ดรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่นหนึ่งพนับาท) 
• จ านวนเงินทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  1,500,000,000 บาท* (หน่ึงพนัหา้รอ้ยลา้นบาท) 

(* จากการจ าหน่ายหน่วยลงทนุใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุเดมิ 900 ลา้นบาท  
และเงนิกูย้ืม 600 ลา้นบาท)    

  หลงัลดทนุจดทะเบียน 

• หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 5,556,320,958.48  บาท 

• หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 2 5,476,621,260.27  บาท 

• หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 3 5,444,847,294.27  บาท 

   มูลค่าทีต่ราไวข้องหน่วยลงทนุ 10.0000 บาทต่อหน่วย 

•  หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 9.8549  บาทต่อหน่วย 

• หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 2 9.7044  บาทต่อหน่วย 

• หลงัลดทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 3 9.6444  บาทต่อหน่วย 

   จ านวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน 529,566,100 หน่วย    
   (หา้รอ้ยยี่สิบเกา้ลา้นหา้แสนหกหมื่นหกพนัหนึ่งรอ้ยหนว่ย) 

• จ านวนหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก    473,316,100 หน่วย 

    (ส่ีรอ้ยเจด็สิบสามลา้นสามแสนหนึง่หมื่นหกพนัหนึง่รอ้ยหนว่ย) 
• จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายเพิ่มเติม 56,250,000.00 (หา้สิบหกลา้นสองแสนหา้หมื่นหน่วย) 

ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1     

   ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบชุื่อผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทุน 
• ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก 10.0000 บาทต่อหน่วย 

• ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายเพิ่มเติม 16.0000 บาทต่อหน่วย 
 ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  

   มูลค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 10.6416 บาทต่อหน่วย 
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  7.1.2 ข้อมูลราคาหน่วยลงทุน   

ส าหรับปี 2566 กระดาน Local กระดาน Foreign 

ราคาปิด ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม  2566 11.90 บาท 

ไม่มีการซือ้ขายในกระดาน Foreign 
ราคาสงูสดุในรอบปี 2566 15.30 บาท 

ราคาต ่าสดุในรอบปี 2566 10.70 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2566 6,301.84  ลา้นบาท 

มลูค่าการซือ้ขายรวม  

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนั  

745.78  ลา้นบาท 

3.06  ลา้นบาท 

ไม่มีการซือ้ขายในกระดาน Foreign 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ต่อหน่วย  

- ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2565 

 -  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

 

11.1274 บาท 

10.6416 บาท 

  7.1.3 รายละเอียดของหน่วยลงทุนกรณีกองทุนมีการแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด 

  - ไม่มี - 

 7.1.4 รายละเอียดการลดทนุจดทะเบียน 

   

 

 

 

 

 

 

 7.1.5 รายละเอียดการออกหลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนีข้องกองทุน  

  - ไม่มี – 

 

 

 

 

 

 

ครัง้ที่  
วนัปิดสมดุ
ทะเบียน 

วนัจ่ายเงินคืน
ทนุ 

เงินทนุจดทะเบียนท่ีเพิ่มขึน้/
ลดลง เงินทนุจดทะเบียนคงเหลือ 

ต่อหน่วย 
(บาท) รวม (บาท) 

ต่อหน่วย 
(บาท) รวม (บาท) 

ครัง้ที่ 1 31 ส.ค. 66 14 ก.ย. 66 0.1451 76,840,041.52 9.8549 5,556,320,958.48 
ครัง้ที่ 2 28 พ.ย. 66 12 ธ.ค. 66 0.1505 79,699,698.21 9.7044 5,476,621,260.27 
ครัง้ที่ 3 7 มี.ค. 67 20 มี.ค. 67 0.0600 31,773,966.00 9.6444 5,444,847,294.27 
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 7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทนุ 

  7.2.1  กลุ่มผู้ถือหน่วยลงทนุสูงสุด 10 รายแรก 

   ณ วันที ่ 30 ธันวาคม 2566 

ล าดับ รายชื่อ จ านวน 
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทุน 

ทีอ่อกจ าหน่าย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

2 ส านกังานประกนัสงัคม  38,220,400 7.22 

3 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328 5.82 

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

5 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000 3.21 

6 บรษิัท ธนนนทรี จ ากดั 14,785,368 2.79 

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

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

9 นายบรูณะ  ชวลิตธ ารง 8,680,000 1.64 

10 บรษิัท นวกิจประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7,012,800 1.32 

7.2.2  ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกันด้วย) 

ล าดับ รายชื่อ จ านวน 
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทนุ 
ทีอ่อกจ าหน่าย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

 7.2.3  ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ทีมี่อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการ 
  - ไม่มี – 

 7.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 

  7.3.1  นโยบายการจ่ายเงนิปันผล  

   โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้   

(1) ในกรณีที่ กองทุนรวมมีก าไรสุท ธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษั ทจัดการจะจ่าย เงิน ปันผลให ้                             
ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิของกองทุนรวมที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี             
ทั้งนี ้ ภายใน  90 วัน นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผล หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีที่มี                  
การจ่ายเงินปันผล นัน้ แลว้แต่กรณี ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตอ้งเป็นการปรบัปรุงดว้ยรายการดงันี ้ 
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(1.1) ไม่ รวมก าไรที่ ยังไม่ เกิดขึ ้น  (unrealized gain) จากการประเมินมูลค่าหรือการสอบทาน                        
การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(1.2) การหกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงัต่อไปนี ้

(ก)  การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามแผนที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ข)  การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพันของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 
รายงานประจ าปี หรือท่ีบรษิัทจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค)  การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรือ  
การคืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(1.3)   ในการพิจารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็น
ในการด ารงเงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด  

(1.4)   บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(1.5)   ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

(1.6) รายการอื่นตามแนวทางที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก,ล,ต, ก าหนดไว ้และรวมถึงแนวทางอื่นใด             
ที่จะมีเพิ่มเติมในอนาคตเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทนุรวม   

  (2) ในกรณีที่ กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใดบริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให้                               
ผูถื้อหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

  การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่มี                 
การจ่ายเงินปันผลนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดต้าม (1) ผูดู้แลผลประโยชน์และบริษัท
จดัการจะชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบรษิัทจดัการ จะเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนทราบในการส่ือสารสองทาง ( two-way communication) หรือตามแนวทางที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ก าหนด 

   เงื่อนไขเพิ่มเติม ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชี                 
มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้ยกไป                 
จ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 

หมายเหตุ: รายละเอียดเพิ่มเติมในเรื่องนโยบายการจ่ายเงินปันผลของกองทุน อยู่ในส่วนที่ 3 ข้อ 7.3 และในหนังสือชีช้วนของ    
กองทนุรวม ขอ้ 28 ขอ้หนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
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7.3.2  การลดเงนิทุนจดทะเบียน (ถ้ามี) 

  (1)  การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ให้กระท าไดต้่อเมื่อไดร้ับมติโดยชัดแจ้งจากผู้ถือหน่วยลงทุน                
ซึ่งอนุมัติการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม เวน้แต่เป็นกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกิน             
จากกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

   (1.1) กองทุนรวมมีเงินลงทุนที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์
(ไม่รวมก าไร) 

   (1.2) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนหรือมีไว้ลดลงจาก                  
การประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น  

   (1.3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่าย 

  (2)  ในการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะลดมลูค่าหน่วยลงทนุ และปฏิบตัิดงันี ้

   (2.1) บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะใชด้ลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียนตาม ขอ้ 20.1 (1) (2) หรือ (3) 

   (2.2)  ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียน                  
พกัการโอน หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้เงินท่ีเฉล่ียคืนดงักล่าวมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทนุรวม   

   (2.3)  ยื่นค าขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวม และการแกไ้ข
เพิ่มเติมรายการทางทะเบียน 

   (2.4)   จดัใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทกุครัง้ของกองทนุรวมไวใ้นเว็บไซดข์องบรษิัทจดัการ 
เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจสอบได ้โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งมีรายละเอียดอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

    (1)  เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียน 

    (2)  จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้ 

    (3)  วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

  (3)  ในกรณีที่บรษิัทจดัการมีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนหรือส่งหนงัสือขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอนุมัติลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบ้ริษัทจัดการเปิดขอ้มูลอย่างน้อยดังต่อไปนี ้              
ในหนงัสือนดัประชมุหรือหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขอมติ แลว้แต่กรณี 

    (1)  เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 

    (2)  จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดลงในแต่ละครัง้ 

    (3)  ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทนุหรือกองทนุรวมจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
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  เงือ่นไขเพิ่มเติม             

  ส าหรบัเงื่อนไขของ “การลดเงินทุนจดทะเบียน” ขา้งตน้ ในกรณีที่คณะกรรมการก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ 
เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการให้เป็นไปตามการสั่งการ            
การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงาน  อ่ืนใดขา้งตน้   

 

7.3.3 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล  

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

1 23 พ.ย. 49 - 31 ธ.ค. 49 0.1030 28 ก.พ. 50 12 มี.ค. 50 9.64%3 9.79% 

2 1 ม.ค. 50 - 31 มี.ค. 50 0.2400 30 พ.ค. 50 12 มิ.ย. 50   

3 1 เม.ย. 50 - 30 มิ.ย. 50 0.2480 31 ส.ค. 50 12 ก.ย. 50 9.69% 9.94% 

4 1 ก.ค. 50 - 30 ก.ย. 50 0.2400 30 พ.ย. 50 12 ธ.ค. 50   

5 1 ต.ค. 50 - 31 ธ.ค. 50 0.2410   29 ก.พ. 51   17 มี.ค. 51   

6 1 ม.ค. 51 - 31 มี.ค. 51 0.2430   30 พ.ค. 51   16 มิ.ย. 51   

7 1 เม.ย. 51 - 30 มิ.ย. 51 0.2580   29 ส.ค. 51   15 ก.ย. 51 10.21% 11.34% 

8 1 ก.ค. 51 - 30 ก.ย. 51 0.2800   28 พ.ย. 51   12 ธ.ค. 51   

9 1 ต.ค. 51 - 31 ธ.ค. 51 0.2400   27 ก.พ. 52   12 มี.ค. 52   

10 1 ม.ค. 52 - 31 มี.ค. 52 0.2510   29 พ.ค. 52   12 มิ.ย. 52   

11 1 เม.ย. 52 - 30 มิ.ย. 52 0.2500   31 ส.ค. 52   14 ก.ย. 52 10.21% 10.53% 

12 1 ก.ค. 52 - 30 ก.ย. 52 0.2600   30 พ.ย. 52   14 ธ.ค. 52   

13 1 ต.ค. 52 - 31 ธ.ค. 52 0.2600   26 ก.พ. 53   12 มี.ค. 53   

14 1 ม.ค. 53 - 31 มี.ค. 53 0.2710   31 พ.ค. 53   14 มิ.ย. 53   

15 1 เม.ย. 53 - 30 มิ.ย. 53 0.2720   31 ส.ค. 53   13 ก.ย. 53 11.15% 8.92% 

16 1 ก.ค. 53 - 30 ก.ย. 53 0.2920   30 พ.ย. 53   13 ธ.ค. 53   

17 1 ต.ค. 53 - 31 ธ.ค. 53 0.2800   28 ก.พ. 54   14 มี.ค. 54   

18 1 ม.ค. 54 - 31 มี.ค. 54 0.2960   31 พ.ค. 54   13 มิ.ย. 54   

19 1 เม.ย. 54 - 30 มิ.ย. 54 0.3000   31 ส.ค. 54   12 ก.ย. 54 10.36%4 7.51% 

20 1 ก.ค. 54 - 30 ก.ย. 54 0.2800   30 พ.ย. 54   13 ธ.ค. 54   

21 1 ต.ค. 54 - 31 ธ.ค. 54 0.1600   29 ก.พ. 55   14 มี.ค. 55   



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

   ส่วนท่ี  3  หนา้ 8 
 

 

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

22 1 ม.ค. 55 - 31 มี.ค. 55 0.3910   31 พ.ค. 55   15 มิ.ย. 55   

23 1 เม.ย. 55 - 30 มิ.ย. 55 0.3120   31 ส.ค. 55   14 ก.ย. 55 13.07%4 7.42% 

24 1 ก.ค. 55 - 30 พ.ย. 55 0.5100   30 พ.ย. 55   11 ธ.ค. 55   

25 1 ธ.ค. 55 - 31 ธ.ค. 55 0.1000   28 ก.พ. 56   15 มี.ค. 56   

26 1 ม.ค. 56 - 31 มี.ค. 56 0.2900   31 พ.ค. 56   14 มิ.ย. 56   

27 1 เม.ย. 56 - 30 มิ.ย. 56 0.3010   30 ส.ค. 56   13 ก.ย. 56 11.12% 7.49% 

28 1 ก.ค. 56 - 30 ก.ย. 56 0.3030   29 พ.ย. 56   13 ธ.ค. 56   

29 1 ต.ค. 56 - 31 ธ.ค. 56 0.2890   28 ก.พ. 57   14 มี.ค. 57   

30 1 ม.ค. 57 - 31 มี.ค. 57 0.3060   30 พ.ค. 57   13 มิ.ย. 57   

31 1 เม.ย. 57 - 30 มิ.ย. 57 0.3060   29 ส.ค. 57   12 ก.ย. 57 11.73% 7.34% 

32 1 ก.ค. 57 - 30 ก.ย. 57 0.3260   28 พ.ย. 57   12 ธ.ค. 57   

33 1 ต.ค. 57 - 31 ธ.ค. 57 0.3100   27 ก.พ. 58   13 มี.ค. 58   

34 1 ม.ค. 58 - 31 มี.ค. 58 0.3160   29 พ.ค. 58  12 มิ.ย. 58   

35 1 เม.ย. 58 -30 มิ.ย. 58 0.3080  28 ส.ค. 58 11 ก.ย. 58 11.73% 6.24% 

36 1 ก.ค. 58 – 30 ก.ย. 58 0.3020  27 พ.ย. 58 14 ธ.ค. 58   

37 1 ต.ค.58 – 31 ธ.ค. 58 0.3220  29 ก.พ. 59 14 มี.ค. 59   

38 1 ม.ค. 59 - 31 มี.ค. 59 0.3220   27 พ.ค. 59  10 มิ.ย. 59   

39 1 เม.ย. 59 -30 มิ.ย. 59 0.3160  29 ส.ค. 59 12 ก.ย. 59 12.50% 5.76% 

40 1 ก.ค. 59 – 30 ก.ย. 59 0.3410  28 พ.ย. 59 13 ธ.ค. 59   

41 1 ต.ค.59 – 31 ธ.ค. 59 0.3510  28 ก.พ. 60 14 มี.ค. 60   

42 1 ม.ค. 60 - 31 มี.ค. 60 0.3580   29 พ.ค. 60  12 มิ.ย. 60   

43 1 เม.ย. 60 -30 มิ.ย. 60 0.3550  29 ส.ค. 60 12 ก.ย. 60 13.18% 6.52% 

44 1 ก.ค. 60 – 30 ก.ย. 60 0.3520  28 พ.ย. 60 12 ธ.ค. 60   

45 1 ต.ค. 60 – 31 ธ.ค. 60 0.3370 28 ก.พ. 61 14 มี.ค. 61   

46 1 ม.ค. 61 - 31 มี.ค. 61 0.3470   28 พ.ค. 61  11 มิ.ย. 61   

47 1 เม.ย. 61 -30 มิ.ย. 61 0.3470  28 ส.ค. 61 11 ก.ย. 61 13.18% 6.20% 

48 1 ก.ค. 61 – 30 ก.ย. 61 0.3510 28 พ.ย. 61 13 ธ.ค. 61   

49 1 ต.ค. 61 – 31 ธ.ค. 61 0.3570 4 มี.ค. 62 18 มี.ค. 62   
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คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

50 1 ม.ค. 62 - 31 มี.ค. 62 0.3580   29 พ.ค. 62  12 มิ.ย. 62   

51 1 เม.ย. 62 -30 มิ.ย. 62 0.3620  30 ส.ค. 62 13 ก.ย. 62 13.57% 5.80% 

52 1 ก.ค. 62 – 30 ก.ย. 62 0.3624 29 พ.ย. 62 13 ธ.ค. 62   

53 1 ต.ค. 62 – 31 ธ.ค. 62 0.3616 28 ก.พ. 63 13 มี.ค. 63   

54 1 ม.ค. 63 - 31 มี.ค. 63 0.2000   29 พ.ค. 63  15 มิ.ย. 63   

55 1 เม.ย. 63 -30 มิ.ย. 63 0.1500  31 ส.ค. 63 14 ก.ย. 63 7.24%5 4.16% 

56 1 ก.ค. 63 – 30 ก.ย. 63 0.2100 30 พ.ย. 63 14 ธ.ค. 63   

57 1 ต.ค. 63 – 31 ธ.ค. 63 0.2100 1 มี.ค. 64 15 มี.ค. 64   

58 1 ม.ค. 64 - 31 มี.ค. 64 0.2000   31 พ.ค. 64  15 มิ.ย. 64   

59 1 เม.ย. 64 -30 มิ.ย. 64 0.1500  31 ส.ค. 64 13 ก.ย. 64 6.30%5 4.59% 

60 1 ก.ค. 64 – 30 ก.ย. 64 0.1000 30 พ.ย. 64 15 ธ.ค. 64   

61 1 ต.ค. 64 – 31 ธ.ค. 64 0.2200 28 ก.พ. 65 14 มี.ค. 65   

62 1 ม.ค. 65 - 31 มี.ค. 65 0.2600   31 พ.ค. 65  14 มิ.ย. 65   

63 1 เม.ย. 65 -30 มิ.ย. 65 0.2800  31 ส.ค. 65 14 ก.ย. 65 11.37%5 8.18% 

64 1 ก.ค. 65 – 30 ก.ย. 65 0.3300 30 พ.ย. 65 14 ธ.ค. 65   

65 1 ต.ค. 65 – 31 ธ.ค. 65 0.3400 7 มี.ค. 66 20 มี.ค. 66   

66 1 ม.ค. 66 - 31 มี.ค. 66 0.3500   31 พ.ค. 66  14 มิ.ย. 66   

67 1 เม.ย. 66 -30 มิ.ย. 66 0.2049  31 ส.ค. 66 14 ก.ย. 66 11.040%5 8.94% 

68 1 ก.ค. 66 – 30 ก.ย. 66 0.2085 28 พ.ย. 66 12 ธ.ค. 66   

69 1 ต.ค. 66 – 31 ธ.ค. 66 0.29994 7 มี.ค. 67 20 มี.ค. 67   

รวม 19.549340     

   หมายเหตุ : 
1 ราคาหน่วยลงทุนทีใ่ชใ้นการค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผล ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่23 พฤศจิกายน 

2549 ถึงวนัที ่30 พฤศจิกายน 2555 เท่ากบั 10.00 บาทต่อหน่วย และตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2555 ถึง ปัจจุบนั เท่ากบั 
10.64 บาทต่อหน่วย (จ านวนหน่วยลงทุนทีเ่สนอขายครัง้แรกเท่ากบั 473,316,100 หน่วย ทีร่าคา 10.00 บาทต่อหน่วย 
และมีการเพิ่มทุนในช่วงปลายปี 2555 โดยมีจ านวนหน่วยลงทุนใหม่ 56,250,000 หน่วย ทีร่าคา 16.00 บาทต่อหน่วย 
คิดเป็นราคาหน่วยลงทุนเฉลี่ยเท่ากบั 10.64 บาทต่อหน่วย) ภายหลงัลดทุนจดทะเบียนครัง้ที่ 3 มูลค่าคงเหลือ 9.6444 
บาทต่อหน่วยลงทนุ 

2 ใชร้าคาปิด ณ วันสุดทา้ยที่มีการซือ้ขายของปี (ยกเวน้ปี 2549 ใชร้าคาปิด ณ วนัที่ 7 ธันวาคม 2549 ซึ่งเป็นวันแรก             
ทีเ่ริ่มมีการซือ้ขายหน่วยลงทนุ) 

3 ค านวณหาอตัราผลตอบแทนเทยีบเป็นต่อปี โดยใชจ้ านวนวนัจริง 
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4 เกิดเหตุอุทกภยัครัง้ใหญ่ในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2554 จนส่งผลใหศู้นย์การคา้ตอ้งประกาศปิดด าเนินการชั่วคราวตัง้แต่
วนัที่ 19 ตุลาคม ถึงวนัที่ 17 พฤศจิกายน 2554 โดยกองทุนรวมไม่ไดเ้รียกเก็บค่าเช่า / ค่าใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ กับผูเ้ช่า     
แต่อย่างใด ทัง้นี ้เหตุอุทกภยัดงักล่าวไดส้ิน้สดุลงในวนัที ่5 ธันวาคม 2554 และกองทุนรวมไดร้บัเงนิค่าสินไหมทดแทน
ส าหรบัความเสยีหายดงักล่าวจากบริษัทรบัประกนัภยัในช่วงไตรมาสที ่1 ปี 2555 

5 ในปี 2563 – 2564 เกิดการแพร่ระบาดของเชื ้อไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย ซ่ึงหน่วยงานภาครัฐได้มีค าสั่ง         
ปิดศูนย์การคา้ชั่วคราวในปี 2563 ระหว่างวนัที่ 22 มี.ค. -16 พ.ค. 2563 และในปี 2564 ระหว่างวนัที่ 12 ก.ค.  – 31 
ส.ค.  2564 รวมถึงก าหนดมาตรการทีเ่กี่ยวขอ้งเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ กองทุนรวมไดม้ีมาตรการช่วยเหลือผู ้
เช่าโดยยกเวน้และหรือใหส้่วนลดค่าเช่าส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์จากพืน้ทีเ่ช่าและท าใหร้ายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 
รวมถึงค่าใหส้ทิธิการใชพ้ืน้ทีข่องกองทนุรวมลดลง  

7.3.4  ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุ  

  

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุดทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

1 1 เม.ย. 66 – 30 มิ.ย. 66 0.1451  31 ส.ค. 66 14 ก.ย. 66 

2 1 ก.ค. 66 – 30 ก.ย. 66 0.1505 28 พ.ย. 66 12 ธ.ค. 66 

3 1 ต.ค. 66 – 31 ธ.ค. 66 0.0600 7 มี.ค. 67 20 มี.ค. 67 

รวม 0.3556   

  

8.  โครงสร้างการจัดการ 

 8.1  บริษัทจัดการ 

  8.1.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท ์โทรสาร และเว็บไซต ์

ชื่อ     บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ที่อยู่     เลขที่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และ ชัน้ 26 
    ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท   0105535049700 

โทรศพัท ์   0-2674-6488 

โทรสาร    0-2679-5996 

Website   www.bblam.co.th 

 

 

 

http://www.bblam.co.th/
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  8.1.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุ้น รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  และผู้จัดการกองทุน  

 
 รายชื่อผู้ถือหุ้น ( ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 ) 

รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 749,996 75.00 

2. บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 100,000 10.00 

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

4. บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 50,000 5.00 

5. นางสาวชลลดา โสภณพนิช 2 0.00 

6. นายโชน  โสภณพนิช 1 0.00 

7. นางวรวรรณ  ธาราภมู ิ 1 0.00 

  รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 
รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสตีเฟน แทน กรรมการ 

2. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

3. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 

4. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ กรรมการ 

5. นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 

6. นายณฐัพชัร ์ เจียรวงศ ์ กรรมการ 

7. นางวรวรรณ ธาราภมูิ กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 

8. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 
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  รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางวรวรรณ ธาราภมูิ ประธานกรรมการบรหิาร 

2. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

3. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 

4. นายโชน  โสภณพานิช กรรมการ 

5. นายณฐัพชัร ์ เจียรวงศ ์ กรรมการ 

6. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 

  รายชื่อผู้บริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางวรวรรณ ธาราภมูิ Chairman of Executive Board 

2. นายณฐัพชัร ์เจียรวงศ ์ Chief Executive Officer 

3. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ Managing Director, Head of Business Distribution 

4. นายวินยั หิรณัยภิ์ญโญภาศ Managing Director, Head of Operation & Trustee  

5. นายสนัติ  ธนะนิรนัดร ์ Deputy Managing Director, Head of Fund Management 

6. นางสาววิภารตัน ์เสรจ็กิจ Deputy Managing Director, Head of Product Management 

7. นายสธีุร ์คนัธารวงสกลุ Deputy Managing Director, Head of Compliance & Legal 

8. นางอบุลรตัน ์บษุยะกนิษฐ์ Deputy Managing Director, Head of HR Strategy & Service Support 

9. นายพรชลิต  พลอยกระจ่าง Deputy Managing Director, Head of Real Estate & Infrastructure 
Investment 

10. นายพีร ์ ยงวณิชย ์ Deputy Managing Director, Head of Risk Management 

11. นางสาวสิรมิา ประภาพานิชย ์ Deputy Managing Director, Head of Internal Audit 

12.  ดร.ชาญสิทธ์ิ  สิรธินาโชติ Assistant Managing Director, Head of Enterprise Information 
Technology 

13.  นายครรชิต  พิสทุธิชินวงศ ์ Deputy Managing Director, Head of CEO Office 
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  ผู้จัดการกองทุน 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวชลลดา สิทธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท 
ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท 
บรหิารธุรกิจการจดัการ  
มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ 

- ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย  

2562 - ปัจจบุนั Vice President 
Real Estate & Infrastructure 
Investmentบลจ.บวัหลวง   

2557 –  2562 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ  
ฝ่ายกองทนุรวม 
อสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน  
บลจ.กรุงไทย 

  

  8.1.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 
ในการจัดการกองทุน บริษัทจัดการมี หน้าที่  และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนให้เป็น                
ไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

(1) การบริหารกองทุน  

 (1.1) จดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ไดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และขอ้ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหนา้ที่ตามบทบัญญัติ              
ในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั 

 (1.2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์                 
และหนังสือชีช้วนโดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชีช้วน                   
ที่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน 

 (1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการดงัต่อไปนี ้

  (ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการจัดส่งหนังสือ  
ชี ้ชวนให้ส านักงานไม่น้อยกว่า 1 วันท าการก่อนการเริ่มจัดส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชี ้ชวน                 
ให้แก่ประชาชนและจัดส่งเอกสารดังกล่าวผ่านระบบรับและเผยแพร่ข้อมูลหนังสือชี ้ชวน               
แ ล ะ ก า ร รา ย ง า น ข อ งก อ งทุ น รวม  (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP))                         
ของส านักงานด้วย และหากมีการเปล่ียนแปลงข้อมูลดังกล่าว บริษัทจัดการจะด าเนินการ                
ใหข้อ้มลูที่จดัส่งนัน้มีขอ้มลูที่เป็นปัจจบุนัโดยไม่ชกัชา้และใหก้ระท าผ่านระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

  (ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให้มีการแจกจ่ายขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญ
เก่ียวกบัหน่วยลงทนุ และกองทนุรวมใหแ้ก่ผูล้งทนุอย่างเพียงพอ ส าหรบัขอ้มลูที่เป็นรายละเอียด
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โครงการ บริษัทจัดการจะเตรียมไวเ้พื่อใหผู้้ลงทุนตรวจดูหรือรอ้งขอได ้ทั้งนี ้ขอ้มูลดังกล่าว              
ตอ้งเป็นปัจจบุนั 

  (ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดใหม้ีหนังสือชีช้วน
ส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทกุแห่งของบรษิัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดไูด ้
และจัดส าเนาให้เมื่ อผู้ถือหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม                      
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการ
จะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดังกล่าวใหต้ลาดหลักทรพัยท์ราบภายใน 10 วันท าการ
นับตั้งแต่วันถัดจากวันที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือ                   
วนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

  (ง) จัดให้มีใบจองซือ้หน่วยลงทุนซึ่งตอ้งมีค าเตือนว่า “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน             
และมีความเส่ียงของการลงทุนผู้ถือหน่วยลงทุนอาจไดร้ับเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือน้อยกว่า              
เงินลงทนุ 

   เริ่มแรกก็ได ้นอกจากนี ้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทุนรวมที่มุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ซึ่งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึงควรตระหนักถึงความเส่ียงและผลตอบแทนที่จะไดร้บั            
จากการลงทนุในหน่วยลงทนุ” 

 (1.4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะตัง้บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดัจ าหน่าย
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุดงักล่าวตอ้งไม่มีความสมัพนัธก์บัเจา้ของ 
ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนในลักษณะ                
ของการเป็นกลุ่มบคุคลเดียวกนั 

 (1.5)  น าเงินของกองทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น รวมทั้งการหาผลประโยชน ์                    
การซื ้อ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่ งโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่ม เติมปรับปรุง
อสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นท่ีลงทนุไว ้ตามนโยบาย วตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการ
ที่ ก าหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไปตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดว้ย  

 (1.6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจรงิแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุน
ของกองทนุรวมใดเกินกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด หรือจ านวน
อื่นใดที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศก าหนด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไป    
ตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

 (1.7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ 
และ/หรือด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 (1.8)  จัดสรรผลก าไรของกองทุนเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการ           
ที่ก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 (1.9) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  
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 (1.10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (1.11) จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (1.12)  ส่งมอบเอกสารหลักฐานและข้อมูลต่างๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็นต้องใช้ในการประเมินค่าหรือ             
สอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวก
ใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้  

  (1) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน                   
ในการส ารวจอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 

  (2)  ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจสภาพ
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน ์

 (1.13) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกัน              
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุม           
ผูถื้อหน่วยลงทนุ   

 (1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทนุ ตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข หลกัเกณฑ ์
ที่ระบไุวใ้นโครงการ  

 (1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจกระท าได้
ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

 (1.16)  ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทุนและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วย
ลงทุนภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการกองทุนรวม ทัง้นี ้ จะตอ้งไม่ขดั
ต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

 (1.17)  ด าเนินการเลิกกองทนุ ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

  (2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุน 

   จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยตา่งๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

  (3) การแต่งตั้งบุคคลทีเ่กี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุน  

   (3.1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 

   (3.2)   แต่งตัง้บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่ ดงัต่อไปนี ้ 

    (3.2.1) ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป                  
ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

    (3.2.2)   ผู้จัดการกองทุนเพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินตามข้อ 4.2           
เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 
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     ทั้งนี ้บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์            
ของบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัทจดัการ  

   (3.3) แต่งตั้งผู้บริหารสินทรัพยส์ภาพคล่อง ทั้งนี ้ โดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

   (3.4)  แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุน ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.    
ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปล่ียน                         
ตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุน และแต่ งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์อื่นแทนตามเงื่อนไข                           
ในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทั้งนี ้โดยไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

   (3.5)  แต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุน               
และแต่งตั้งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

   (3.6)  แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ทั้งนีบ้ริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชี
รายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

   (3.7)  แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติ
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

   (3.8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา(ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุ  

   (3.9)  แต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทุน ทั้งนี ้ผู้สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ตอ้งห้ามตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลักเกณฑ์การให้ความเห็นชอบ              
ผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบัญชีของกองทุน และแต่งตัง้ผูส้อบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าว              
ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

   (3.10)  แต่งตั้งผู้ช  าระบัญชีกองทุนเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน                
และหนา้ที่อื่นๆท่ีจ าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อยตุิหรือเลิกกองทนุ  

   (3.11)  แต่งตัง้บุคคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกบักองทนุ อาทิเช่น ผูค้วบคมุงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญ
ต่างๆ ผูจ้ัดท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความสะอาดสถานที่ ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 
เป็นตน้  

  (4)  การด าเนินการอื่นๆ  

   (4.1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ่งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุน                
ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่วันถัดจากวนัปิดการเสนอขาย
หน่วยลงทนุ  

   (4.2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 
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   (4.3)  ขอรบัใบแทนหลักฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนต่อส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณี            
ที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

   (4.4)  ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจัดการและน าทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวมไปฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน ์และ/หรือบริษัทศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) 
จ ากดั   

   (4.5) จัดให้มีทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

   (4.6) จดัท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจดัท ารายงานการลงทุนของกองทุน
รวมใหผู้ด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

   (4.7) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตาม
ประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์                  
หรือหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

   (4.8) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงัจาก
วันที่ ค  านวณมูลค่าทรัพย์สิน  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  และมูลค่าหน่วยลงทุนตามข้อ ( 4.7)                      
อนัมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

   (4.9) จัดท างบการเงินของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย               
และน าส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงจดัส่งหนงัสือรบัรองงบการเงินและบทสรุปประเภท
รายงานของผูส้อบบญัชีต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงิน 

   (4.10) จัดท ารายงานประจ าปีของกองทุนโดยมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์ และ                 
ส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 4 เดือนนบัแต่
วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุ 

   (4.11)  จัดท าแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของกองทุนโดยมีข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด                          
ไว้ในประกาศที่เก่ียวข้อง ส่งให้ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย์ ภายใน               
3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุ 

   (4.12)  ในกรณีที่รายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดของกองทุนมีความแตกต่างจากงบการเงิน               
ในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 บริษัทจัดการต้องเปิดเผยสาเหตุการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์พร้อมกับการเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงจัดท าการวิ เคราะห์                         
และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management Discussion and Analysis)               
โดยอย่างน้อยให้แสดงถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญที่ท  าให้เกิดความแตกต่าง รวมทั้งผลกระทบ                     
ที่เกิดจากปัจจยัดงักล่าว ส่งต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงิน 
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   (4.13)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ เป็นโครงการที่ไม่แล้วเสร็จ บริษัทจัดการ                  
ต้องจัดท ารายงานความคืบหน้าของโครงการ ทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่มีการลงทุน                      
ในทรพัยสิ์นนัน้ และส่งรายงานดงักล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย์
ภายใน 30 วนั 

    นับแต่วันสุดท้ายของรอบระยะเวลา 6 เดือน หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่ก าหนดภายใต้
กฎหมายหลกัทรพัย ์

   (4.14)  เมื่อมีเหตุการณ์ใดๆ เกิดขึน้ อันมีหรือจะมีผลกระทบต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน                 
หรือต่อการตดัสินใจลงทนุหรือต่อการเปล่ียนแปลงในราคาของหน่วยลงทนุในบรษิัทจดัการรายงาน
พรอ้มดว้ยเหตผุลต่อ ก,ล,ต, และตลาดหลกัทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ 

   (4.15) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนา
เอกสารหลักฐานที่ เก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้ส านักงานภายใน 30 วัน                     
นบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานการประเมิน 

   (4.16)  จดัส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลัน เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์
หรือสิทธิการเช่า 

    (1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาซือ้ เช่า รับ 
โอนสิทธิการเช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

    (2) สญัญาเป็นหนงัสือที่แสดงการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย  ์

    ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน ์
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่เขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวดว้ย 

   (4.17) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  

    (1) สญัญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนับแต่วนัท าสัญญาหรือนับแต่             
วนัแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้
ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

    (2)  สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถ้ามี) และสัญญาแต่งตั้งที่ปรึกษา (ถ้ามี) ภายใน                 
5  วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

   (4.18) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้ม้ีหนา้ที่ต่างๆ ตามสญัญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ที่ปรกึษา ผูค้มุงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท ารายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ 
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้ง และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
และ/หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ  

   (4.19) ด าเนินการขาย/จ าหน่าย/จ่าย/โอนทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุตามที่เห็นสมควร  

(4.20) จัด ให้มี ช่ องทางในการส่ือสารข้อมูลในลักษณ ะของการส่ือสารสองทาง ( two - way 
communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกับผูถื้อหน่วยโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อ
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หน่วยสามารถสอบถามขอ้มูลเพิ่มเติมได ้หรือในลักษณะอื่นใดตามที่ ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยผ่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์ตามแนวทางที่ตลาด
หลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี ้ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทุนรวม เพื่อรายงานใหผู้้
ถือหน่วยลงทนุรบัทราบในเรื่องดงันีเ้ป็นอย่างนอ้ย 

(1)  การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุในอนาคต 

(2)  ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมี
การน าเสนองบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 

(3)  การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุ และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ัดท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัใน
ลกัษณะค าถามและค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบ ทัง้นี ้ภายใน 14 วนันบัแต่สื่อสารสอง
ทาง (two - way communication) แลว้เสร็จ และเปิดเผยผ่านระบบการรบัส่งข้อมูลของตลาด
หลกัทรพัย ์ตามแนวทางที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

   (4.21) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

  ทัง้นี ้บรษิัทจดัการมีหนา้ที่ปฎิบตัิตามขอ้ผูกพันระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจดัการ โครงการจดัการกองทุน
และกฎหมายหลกัทรพัย ์ในกรณีที่ขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจดัการหรือโครงการ
จดัการกองทนุ ขดัหรือแยง้กบัหลกัเกณฑใ์นกฎหมายหลกัทรพัยด์งักล่าว หากบริษัทจดัการไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามกฎหมายหลักทรพัยน์ั้น ให้ถือว่าบริษัทจัดการไดป้ฎิบัติให้เป็นไปตามข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุน                 
กบับรษิัทจดัการหรือโครงการจดัการกองทนุแลว้ 

 8.1.4  จ านวนพนักงานทีเ่กี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทุน 

 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวชลลดา 

สิทธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท 
ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท  
บรหิารธุรกิจการจดัการ 
มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ 

 

 

2562 - ปัจจบุนั Vice President 
Real Estate & Infrastructure 
Investment 
บลจ.บวัหลวง  

2557 –  2562 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์
และกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
บลจ.กรุงไทย 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวลลิตพรรณ   

หลงเวช 

- ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจ  
    มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปรญิญาตรี รฐัศาสตร ์ 
    มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2557 - ปัจจบุนั Senior Manager 
Real Estate & Infrastructure 
Investment 
บลจ.บวัหลวง 

นายชเูกียรติ 
วิรยิะก่อกิจกลุ 

- ปรญิญาตรี การบญัชี                   
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

2562 - ปัจจบุนั Assistant Managing Director,                      
Fund Accounting &Operation  
บลจ.บวัหลวง  

2551 - 2561 ผูอ้  านวยการอาวโุส 
Operation & System 
บลจ.บวัหลวง 

นายอภิชาต  โตรุง่ - ปรญิญาโท  การบญัชี  
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตรี การบญัชี 
มหาวทิยาลยัเทคโนโลยีราชมงคล 
รตันโกสินทร ์
วิทยาเขตบพติรพิมขุจกัรวรรดิ 

2556 - ปัจจบุนั  Vice President,  
Fund Accounting & Operation  
บลจ.บวัหลวง  

2555 - 2556 เจา้หนา้ที่อาวโุส 
ฝ่ายปฎิบตัิการกองทนุ 
บลจ.ไทยพาณิชย ์

  

 8.1.5  เงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวบริษัทจัดการ 

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้ และ/หรือ เมื่อไดร้บัการอนุมตัิเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(1) เมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของ    
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ล้วทั้งหมดให้เปล่ียนบริษัทจัดการ  กองทุนจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้า                
เป็นลายลักษณ์อักษรใหบ้ริษัทจัดการทราบล่วงหน้าไม่นอ้ยกว่า  90 วัน เวน้แต่บริษัทจัดการตกลงยินยอม             
ใหย้่นระยะเวลาการบอกกล่าวล่วงหนา้ดงักล่าว โดยที่หากสาเหตุการเปล่ียนบริษัทจดัการนั้น มิไดเ้กิดจาก
ความผิดหรือการประกอบหนา้ที่บกพรอ่งอย่างรา้ยแรงอนัเกิดจากบริษัทจดัการโดยตรงแลว้  กองทุนจะตอ้ง
จ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบุไวใ้นโครงการใหก้ับบริษัทจดัการ  ตามจ านวนที่ค  านวณ
ได้จากระยะเวลาที่เหลืออยู่ก่อนครบ  5 ปี โดยให้ใช้มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ ที่ได้ค  านวณไว้ของเดือนล่าสุด              
เป็นฐานในการค านวณ 

ตวัอย่าง : หากผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติใหเ้ปล่ียนบรษิัทจดัการ เมื่อกองทนุบรหิารไปแลว้เป็นเวลา 

• 1 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 4 ปี 

• 2 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 3 ปี 
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• 3 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 2 ปี 

• 4 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 1 ปี 

• 5 ปีบรบิรูณ ์กองทนุไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการ ใหแ้ก่บรษิัทจดัการ 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน                     
หรือมีการแกไ้ขพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย ์            
และตลาดหลักทรพัย์ ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์ และหรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง อันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ                  
ค าสั่ง ระเบียบ และขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่
แก่บรษิัทจดัการ และบรษิัทจดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บรษิัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่
ในการจดัการกองทุนต่อไป ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร
ว่าไม่ประสงคท์ี่จะรับ  หน้าที่ต่อไป โดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการ                   
รายใหม่ที่มีคณุสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่จัดการกองทุนตามที่ระบุไว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน  90 วันนับจาก                   
วนัท่ีไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย  วิธีการในการจัดการ การด าเนินงาน การบริหารจัดการกองทุน             
หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผู้ถือหน่วยลงทุน  หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่ประสงค์                
ที่จะปฎิบัติหน้าที่ต่อไป  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้าที่ ในการจัดการกองทุนต่อไป                       
ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่
ต่อไป (ลาออก)โดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรายใหม่                      
ที่มีคุณสมบัติครบถว้นตามกฏหมายหลักทรพัยแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพยเ์พื่อท าหน้าที่จัดการกองทุนตามที่ระบุไว้ในโครงการแทนบริษัทจัดการ              
ภายในระยะเวลาไม่เกิน90 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทจัดการกองทุนรวม                      
ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

ทั้งนี ้หากเหตุดังกล่าวเกิดก่อนที่บริษัทจัดการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 5 ปีนับจากวันจดทะเบียน              
กองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวม กองทนุไม่ตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการใหก้บับรษิัทจดัการ  

อย่างไรก็ดี บรษิัทจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการจนถึงวนัสดุทา้ย
ของการปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดให้ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต. ก็ให้ด  าเนินการขอความเห็นชอบดังกล่าวก่อน  โดยบริษัทจัดการจะปฏิบัติหน้าที่                  
ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตั้งบริษัทจัดการรายใหม่  อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที่บริษัทจัดการได้ท าการ 
บอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษั ทจัดการตามข้อ  (2) หรือ  ข้อ  (3) ข้างต้นนี ้จนครบถ้วน                             
แต่ กองทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือคณะกรรมการลงทุนไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการกองทุน
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รวมอื่นใดมารบัหนา้ที่ไดภ้ายใน 90 วนันับแต่วนัที่บริษัทจดัการไดท้ าการบอกกล่าวบริษัทจดัการสงวนสิทธิ             
ที่จะเลิกโครงการโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุทกุรายแลว้ 

 8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  8.2.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

   ชื่อ   บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

   ทีอ่ยู่  เลขที่ 94 ชัน้ 3 อาคารฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
     ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 

   โทรศัพท ์ 0-2958-0011  

   โทรสาร  0-2958-0077 

 

  8.2.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  

• ผังโครงสร้างการบริหารงานระดับจัดการขึน้ไป 
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• รายชื่อผู้ถือหุ้น  ( ณวันที ่31 ธันวาคม 2566 ) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท พิพฒันสิน จ ากดั 6,400,583.00 11.88% 

2. บรษิัท สหพิทกัษ์สิน จ ากดั 5,522,926.00 10.25% 

3. นายสจุินต ์หวั่งหลี 4,365,338.00 8.10% 

4. บรษิัท รงัสิตรว่มพฒันา จ ากดั 4,081,000.00 7.57% 

5. บรษิัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั(มหาชน) 3,906,952.00 7.25% 

6. บรษิัท  โรบินสนั จ ากดั (มหาชน) 3,536,466.00 6.56% 

7. บรษิัท สาธรนครทาวเวอร ์จ ากดั 2,741,712.00 5.09% 

8. บรษิัท เลครชัดา จ ากดั 2,694,450.00 5.00% 

9. นายสกุิจ หวั่งหลี 2,490,827.00 4.62% 

10. บรษิัท พลูผล จ ากดั 1,616,670.00 3.00% 

11. ผูถื้อหุน้อื่น  16,532,076.00 30.68% 

• รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสจุินต ์หวั่งหลี  ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายสกุิจ หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

3. นายดนยัธนิต พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

4. นายเขต  หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

5. ดร.ศรณัฐ์ หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

6. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

7. นายรณยทุธ ์สิรโิชติกลุ กรรมการบรษิัท 

8. นางสาวจิตตินนัท ์หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

9. นายสชุาย  วชัอภยักลุ กรรมการบรษิัท 

• รายชื่อคณะกรรมการบริหาร  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายดนยัธนิต  พิศาลบตุร ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายเขต หวั่งหลี กรรมการ 

3. ดร.ศรณัฐ์  หวั่งหลี กรรมการ 

4. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการ 
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• รายชื่อผู้บริหาร  
ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 

กับการลงทนุหรือบรหิารจัดการ
อสังหาริมทรัพย ์

นางสาวจิตตินนัท ์หวั่งหลี - ปรญิญาโท 
Master of Business Admin 
Babson College 

- ปรญิญาตรี บญัช ี
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม-กลุ่ม
งานธุรกจิ 

 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2548 - 2561 กรรมการผูจ้ดัการสาย 

การขายและการตลาด (EVP) 
 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2547 – 2548    ผูอ้  านวยการดา้นการขาย 
                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

นายสชุาย วชัอภยักลุ - ปรญิญาโท 
พฒันาการเศรษฐกิจ 
สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์

- ปรญิญาตรี บญัช ี
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม-กลุ่ม
งานบรกิารทั่วไป 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2555 - 2561 ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
สายการเงนิและปฏิบตักิาร (SVP) 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2544 – 2555    ผูอ้  านวยการดา้นบญัชีและการเงิน 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

นางณฐัรนิทร ์พยงุวงศ ์ - ปรญิญาโท 
บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัเชียงใหม่ 

- ปรญิญาโท 
Development Studies, 
Ohio University 

- ปรญิญาตร ี
นิเทศศาสตรบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัพายพั 

2563 - ปัจจบุนั รองกรรมการผูจ้ดัการ 
สายการตลาดและพฒันาธุรกจิ                            
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2559 - 2563     ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
บรหิารพืน้ท่ีเช่า 
บรษิัท แพลทินั่ม กรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน) 

2558 - 2559     ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรหิารพืน้ท่ีเช่าส่วนภมูิภาค                             
บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) 

2556 - 2557     ผูอ้  านวยการขายและการตลาด 
บรษิัท สยามฟิวเจอร ์
ดีเวลลอปเมน้ต ์จ ากดั (มหาชน) 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

   ส่วนท่ี  3  หนา้ 25 
 

 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการลงทนุหรือบรหิารจัดการ

อสังหาริมทรัพย ์
นางปณตพร ฤทธิปรีดา
นนัท ์

- ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ
มหาบณัฑิต Iowa State 
University 
 - ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาตร
บณัฑิต จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 
-  

2566 - ปัจจบุนั  รองกรรมการผูจ้ดัการ-สาย  
                        บรหิารทรพัยสิ์น บรษิัท รงัสิต                
                        พลาซ่า  จ ากดั 
2562 - 2566   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการฝ่าย   
                       ปฏิบตัิการ บรษิัท   
                       สยามพิวรรธน ์ไซม่อน จ ากดั 
2561 - 2562   Head of Building   
                      Management, King Wai                 
                      Group PCL. 
2560 - 2561   Head of Building              
                       Management, Iconsiam 

นายมนตรี ฐิติววิรรธนก์ลุ - ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ 
 มหาวิทยาลยัพายพั 

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ ดา้นการขาย 
                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2556 – 2561     ผูช้่วยผูอ้  านวยการดา้นการขาย 
                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2552 - 2556 ผูจ้ดัการฝ่ายขาย 

บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
นายกรณเ์สฎฐ์ วิชยัเศษ
จินดา 

- ปรญิญาตรี 
วิศวกรรมศาสตรบ์ณัฑิต 

-  มหาวิทยาลยัเอเชยีอาคเนย ์

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
ดา้นวศิวกรรมระบบอาคาร 

                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2561 – 2562     ผูจ้ดัการทั่วไป 
                         บรษิัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี ้ 

ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน)  
2548 - 2561 ผูจ้ดัการทั่วไป 
                         บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 

(มหาชน) 
นายชยัโรจน ์
เลียงขจรเกียรต ิ

- ปรญิญาโท 
เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตรี บญัชีบณัฑติ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

2558 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
ดา้นบญัชีการเงินและกฎหมาย  
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2553 – 2558     ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายบญัชีและการเงิน 
บรษิัท เวชธานี จ ากดั (มหาชน) 

2551 - 2553 ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน 
บรษิัท โตชิบาไทยแลนด ์จ ากดั 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการลงทนุหรือบรหิารจัดการ

อสังหาริมทรัพย ์
นางสาวชนนิกานต ์ ไกร
ธรรมจิตกลุ 

- ปรญิญาโท นิติศาสตรมหา
บณัฑิต มหาวิทยาลยัเคสเวสเทิร ์
นรีเสิรฟ์ 

- ปรญิญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต 
จฬุาลงกรณ ์มหาวิทยาลยั 

2565 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการดา้นการตลาด
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

2562 – 2565 หวัหนา้บรหิารการตลาดลกูคา้ 
ธนาคารทหารไทยธนชาต 
จ ากดั (มหาชน) 

2559 – 2561 ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายการตลาด 
บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 

2560 – 2559 ผูช้่วยผูอ้  านวยการดา้น
การตลาด บรษิัท เอ็ม บี เค 
จ ากดั (มหาชน) 

นายปิยพนัธุ ์กงัวล - ปรญิญาโท วิทยาศาสตร
มหาบณัฑิต สถาบนับณัฑิต
พฒันาบรหิารศาสตร ์
 - ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาสตร
บณัฑิต มหาวิทยาลยัมหิดล 
 
-  

2566 - ปัจจบุนั   ผูอ้  านวยการดา้นทรพัยากร    
                         บคุคลและบรหิารส านกังาน 
                         บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
2563 - 2566     ผูอ้  านวยการฝ่ายทรพัยากร  
                         บคุคลและความยั่งยืน บมจ.    
                         เซ็นทรลั รีเทล คอรป์อเรชั่น 
2556 - 2563      ผูจ้ดัการอาวโุส - HRBP  
                        (เอเชยีตะวนัออกเฉียงใต)้, ไบ 
                          เออรส์ด๊อรฟ์ ประเทศไทย 
2550 - 2556      ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายทรพัยากร 
                          บคุคล บรษิัท ทีโอเอ เพน้ท ์ 
                         (ประเทศไทย) จ ากดั  
                         (มหาชน) 
 

8.2.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 1. ได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุน ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร  
 อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่าง บรษิัทจดัการ กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

 2.  ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ  

 3. จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุ เป็นตน้ 

4. หน้าที่อื่นใดตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  และตามที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
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8.3  ผู้ดูแลผลประโยชน ์

8.3.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์

 ชื่อ  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู่  เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 0-2298-0821  

โทรสาร  0-2298-0835 

8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 10 อันดับแรก (ข้อมูล ณ วันที ่19 เมษายน 2566 ) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 7,696,248,833 55.05% 

2. บรษิัท ไทยเอ็มวดีีอาร ์จ ากดั 1,64,792,094  7.62% 

3.  STATE STREET EUROPE LIMITED  450,848,987 3.22% 

4.  สหกรณอ์อมทรพัย ์การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย
จ ากดั 

418,620,500 2.99% 

5. กองทนุรวมวายภุกัษ์ หนึง่ โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั 
(มหาชน) 

307,519,753 2.20% 

6. กองทนุรวมวายภุกัษ์ หนึง่ โดย บลจ.กรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) 

307,519,752 2.20% 

7. SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED  200,163,876 1.43% 

8.  ธนาคารออมสิน 111,299,422 0.80% 

9. BNY MELLON NOMINEES LIMITED 109,241,670 0.78% 

10. NORTRUST NOMINEES LTD-CL AC 79,758,325 0.57% 

11. ผูถื้อหุน้อื่น 3,235,548,038 23.14% 

 

8.3.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์

 ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่ เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง                    
ผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่ เก่ียวข้อง                       
แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทุน
รวมที่ได้รับอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท  าไว้กับผู้ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได้                 
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 
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ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่                
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ .ศ. 
2535  

ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกบัเรื่องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 5 วนันบัตัง้แต่วนัท่ีผูด้แูลผลประโยชนรู์ห้รือมีเหตอุนัควรท่ีจะรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบัติตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทัง้นีเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ภายใน30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่ ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครั้งก่อนแล้วเสร็จ ทั้งนี ้ ค่าใช้จ่ายที่ เกิดจาก                     
การตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุ 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรพัยท์ี่ผู้ดูแลผลประโยชน์ไดต้รวจตราให้ถูกตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริง               
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพย์                     
ของกองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ์                   
หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม                    
ใหเ้ป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จัดท าบัญชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนที่ รับฝากไว้รวมทั้งจัดท าบัญชีแสดง                       
การรบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุ 

(10) รบัรองว่าการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอ้ง            
และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผู้ดูแลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงาน ท่ีบรษิัทจดัการจดัท าและไดร้บัรอง
รายงานดังกล่าวเอง หรือที่บริษัทจัดการได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทจัดการว่าจ้างและ       
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการค านวณ            
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกับเรื่องที่ต้องได้รับความเห็นจากผู้ดูแลผลประโยชน์ ซึ่งรวมถึงเรื่องที่ต้องขอมติ                     
จากผูถื้อหน่วยลงทุนและผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดร้บัจากการลงมติดังกล่าว และให้ความเห็น               
ในหนังสือนัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องที่บริษัทจัดการเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงุทนเพื่อทราบ            
เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี 
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(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 

(13) ปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก .ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ประกาศก าหนด                     
ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

- ไม่มี - 

8.5  ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี นายทะเบียน และบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

• ผู้สอบบัญชี 

  ชื่อ  นางสาวสินสิร ิ ทงัสมบตัิ และ/หรือ นายไพบลู  ตนักลู และ/หรือ  
    นางสาวศนิชา อคัรกติติลาภ   

  ทีอ่ยู่ บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
    เลขที่ 179/74-80 อาคารบางกอกซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120    

โทรศัพท ์ 0-2344-1000 และ 0-2824-5000  
โทรสาร  0-2286-5050 
 

• นายทะเบียน 

  ชื่อ  บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
  ทีอ่ยู่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
    ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร 10400 
  โทรศัพท ์ 0-2009-9999 
  โทรสาร   0-2009-9991 
 

• บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ  บรษิัท ซีบีอารอ์ี (ประเทศไทย) จ ากดั 
 ทีอ่ยู่ เลขที่  87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ออลซีซั่นส ์เพลส ชัน้  46 

    ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
  โทรศัพท ์ 0-2119-1500 
  โทรสาร 0-2685-3300-1 
 
 8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

  - ไม่มี – 
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9.  การก ากับดูแลกิจการ 

 9.1  นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

 บริษัทจัดการมีนโยบายในการบริหารและจดัการกองทุนดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมัดระวงั และความซื่อสัตยส์จุริต 
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจัดการกองทุนใหเ้ป็นไปตามโครงการจัดการกองทุน ขอ้ผูกพัน
ระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนังสือชีช้วน กฎหมายหลักทรพัย ์และข้อตกลงต่างๆ               
ซึ่งกองทนุหรือบรษิัทจดัการเป็นหรือจะเขา้เป็นคู่สญัญา 

 9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

  - ไม่มี - 

 9.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

 บริษัทจัดการมีนโยบายก าหนดหา้มมิใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงานของบริษัทจัดการตลอดจนบุคคลที่เก่ียวขอ้ง                 
ใช้ข้อมูลภายในเพื่อประโยชน์ในการซือ้ขายหลักทรัพย์ และห้ามมิให้เปิดเผยข้อมูลภายในต่อบุคคลภายนอกหรือ                      
ผู้ที่มิได้มีส่วนเก่ียวข้องก่อนที่จะมีการเปิดเผยให้ประชาชนทราบโดยทั่วถึงกันผ่านตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย                
ทั้งนี ้ หากผู้บริหารหรือพนักงานฝ่าฝืนข้อก าหนดในเรื่องการใช้ข้อมูลภายในดังกล่าวแล้ว นอกจากจะมีโทษตาม
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ ยงัเป็นการกระท าผิดขอ้บงัคบัการท างานและมีโทษทางวินยั 

 9.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน  

• หลักการพิจารณาตัดสินใจลงทุน 

1. การลงทุนเพิ่มเติมใดๆ ต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์การลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบุ                     
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุ 

2. ผลการศึกษาความเป็นไปไดส้ าหรบัการลงทุนดังกล่าวเป็นท่ีน่าพอใจ/ เกิดประโยชน์กับผู้ถือหน่วยลงทุน โดยตอ้ง               
ไม่มีประเด็นปัญหาที่มีนัยส าคัญจากการตรวจสอบสถานะโครงการ (Due Diligence) หรือถ้ามี ต้องสามารถ                 
หาวิธีการปิด หรือหามาตรการในการลดผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากประเด็นปัญหาดงักล่าวใหอ้ยู่ในระดบัท่ีสามารถ
ยอมรบัได ้

3. กองทุนตอ้งมีแหล่งเงินทุน หรือสภาพคล่องที่เพียงพอส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว  โดยตอ้งไม่เป็นมูลค่า               
ที่มากจนอาจจะกระทบกบัการสะสมเงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงโครงการในอนาคต 

• หลักการบริหารจัดการกองทุน 

1. การบริหารจัดการใดๆ ต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์การลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบุ                           
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุ 

2. เป็นการบริหารจดัการที่ตัง้อยู่บนประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการมี สิทธิ 
ในการยับยั้งพิเศษ (Veto Right) ส าหรับการด าเนินการ หรือการตัดสินใจใดๆ ของคณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี)           
หรือการลงมติใดๆ ของผู้ถือหน่วยลงทุน เพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ หรือแก้ไขวิธีการจัดการท่ีขัดต่อกฎระเบียบ 
ขอ้บังคับ และหรือจรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือเป็นเหตุใหบ้ริษัทจัดการอาจเสียชื่อเสียงหรือไดร้บัความ
เสียหาย หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทนุ 
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 9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
  กองทุนได้แต่งตั้งบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัยสิ์นเดิม ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่แรก 

เนื่องจากเป็นหนึ่งในเงื่อนไขของการเจรจาซื ้อขายสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นี ้ (บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด                      
มีความประสงค์ที่จะรบัจ้างบริหารอสังหาริมทรพัยน์ี ้ต่อไป) อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่า                  
การแต่งตัง้ดงักล่าวมีความเหมาะสมกว่าการแต่งตัง้บรษิัทรบัจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ดว้ยเหตผุลดงันี ้ 

1. บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นเดิม โดยบริหารทรัพยสิ์นนี ้มาตั้งแต่เปิดด าเนินการ จึงมีความรู้ 
 ความเขา้ใจในทรพัยสิ์น ตลอดจนประวตัิของผูเ้ช่าแต่ละรายเป็นอย่างดี 

2. บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นบริษัทที่มีชื่อเสียง อีกทั้งยังสามารถบริหารทรัพย์สินได้อย่างมีประสิทธิภาพ                    
โดยผลประกอบการท่ีผ่านมามีแนวโนม้การเติบโตอย่างต่อเนื่อง  

3. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ในกองทุนนี ้โดยถือหน่วยลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 33.33        
ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ดังนั้น การที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า เขา้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์          
ของกองทุน ย่อมท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเกิดความมั่นใจว่า บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะมีแรงจูงใจที่ดีในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์ว้ยเช่นกนั  

4. กองทุนลงทุนในสิทธิการเช่าเพียงบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต  ไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า 
ทัง้อาคาร ซึ่งยงัมีอีกหลายพืน้ที่ทั้งภายในและภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ท่ี บริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั ยงัดแูลรบัผิดชอบอยู่ นอกจากนี ้กองทุนยงัไม่ไดล้งทุน หรือจดัหาผลประโยชนจ์ากสญัญาบรกิาร โดยการจดัหา
ผลประโยชน์จากสัญญาบริการยังคงเป็นของ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด  ดังนั้น การด าเนินงานของกองทุนจึง                  
ยังมีส่วนสัมพันธ์กับการท างานของ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด อยู่ในระดับหนึ่ง หากกองทุนแต่งตั้งบริษัทอื่น                    
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์อาจมีโอกาสที่การด าเนินงาน หรือการประสานงานต่างๆ  จะล่าชา้กว่าการแต่งตัง้ให ้
บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจะเกิดผลเสียต่อกองทนุได ้

นอกจากนี ้กองทุนยังมีการก าหนดโครงสรา้งค่าตอบแทนที่ก่อใหเ้กิดแรงจูงใจการท าหนา้ที่แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์    
โดยให้ค่าตอบแทนแปรผันตามผลประกอบการ เช่น รายได้ รายได้สุทธิ เป็นต้น (โปรดดูหัวข้อ 2.5 ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย)์  ซึ่งบริษัทจัดการเห็นว่าเป็นโครงสรา้งค่าตอบแทนที่เหมาะสม และมีความสอดคลอ้งกับหลักปฏิบัติ              
ในอตุสาหกรรมแลว้ 

กรณีที่กองทุนจ าเป็นต้องบอกเลิกสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต บริษัทจัดการจะน าปัจจัยต่างๆ                      
ดังที่ ได้กล่าวข้างต้นมาใช้ประกอบการเปรียบเทียบ และพิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่                        
โดยที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การบอกเลิกสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถกระท าได ้                  
หากเกิดเหตกุารณใ์ดๆดงัต่อไปนี ้

1. กองทุนมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดใ้นกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยถ์ูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถูกศาลสั่ง                 
ใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องซึ่งอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์                     
ในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้ีการเลิกสญัญา 



รายงานประจ าปี 2566 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

   ส่วนท่ี  3  หนา้ 32 
 

 

3. ในกรณีที่อัตราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ในศูนยก์ารคา้ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 60 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกัน 
เกินกว่า 3 เดือน ให้กองทุนเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจารณาและลงมติให้มีการเลิกสัญญาฉบับนี ้ได ้                      
ทัง้นี ้มติดังกล่าวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทุนทัง้หมดของกองทุน การค านวณอตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ใหค้  านวณจากจ านวนพืน้ที่ที่ปล่อยเช่า
จริงหารด้วยพื ้นที่ที่สามารถปล่อยให้เช่าได้ทั้งหมด (Net Leaseable Area) ของอสังหาริมทรัพย์ซึ่ งไม่รวมถึง                      
พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) และพืน้ที่ที่ไม่สามารถปล่อยให้เช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากการซ่อมแซม                 
ปิดปรับปรุง ตกแต่งพื ้นที่ดังกล่าว โดยใช้ข้อมูลจากรายงานประจ าเดือน (Monthly Report) ในการค านวณอัตรา                   
การปล่อยเช่า (Occupancy Rate) ดังกล่าว และในกรณีที่ เกิดภัยพิบัติขึ ้นกับทรัพย์ที่ เช่าภายใต้สัญญาเช่า                         
ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต และได้มีการปรับปรุง ซ่อมแซม ให้ทรัพย์ที่ เช่ากลับคืนสู่สภาพปกติ คู่สัญญาตกลงไม่น า                    
อตัราการปล่อยเช่า (Occupancy Rate) มาปรบัใช ้ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 6 เดือน นบัจากการปรบัปรุงซ่อมแซม
แลว้เสรจ็ 

4. ในกรณีที่กองทุนเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไวใ้นหัวขอ้ “การเลิกโครงการจัดการกองทุน” ของรายละเอียดโครงการ
จดัการกองทนุฟิวเจอรพ์ารค์   

5. ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค  าสั่งให้เลิกกองทุน และกองทุนได้แจ้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบถึง                   
ค าสั่งใหเ้ลิกกองทนุเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 

6. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้โครงการ หรือกฎหมายใดๆ              
หรือปฏิบัติตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์คู่สญัญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวภายใน
ระยะเวลา 90 วนันบัแต่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งใหแ้กไ้ขเหตกุารณด์งักล่าว 

7. ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ในส่วนที่เก่ียวข้องกับการเงิน                   
หรือฐานะทางการเงินของกองทนุโดยจงใจทจุรติ กองทนุมีสิทธิเลิกสญัญาไดท้นัที 

8. ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่นอกเหนือจากหนา้ที่               
ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัการเงินหรือฐานะทางการเงินของกองทนุและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสญัญา
ดงักล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากกองทุน หากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าว ก่อใหเ้กิดผลกระทบ
อย่างมีนัยส าคญัต่อกองทุน ใหก้องทุนด าเนินการใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติและใหส้ัญญาฉบับนี ้              
มีผลเป็นการเลิกสัญญาเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนไดพ้ิจารณาและมีมติใหเ้ลิกสญัญาฉบับนี ้ทั้งนี ้มติดังกล่าว    
ตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมด               
ของกองทนุ 

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  ในแต่ละปีบริษัทจัดการจะมีการพิจารณาอนุมัติงบประมาณและแผนงานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ                   
โดยที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดส่งผลประกอบการและรายงานต่างๆ ที่ เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่กองทุนลงทุน                   
ให้แก่บริษัทจัดการเป็นประจ าทุกเดือน ซึ่งบริษัทจัดการจะพิจารณารายงานที่ เก่ียวข้องต่างๆ ตลอดจนพิจารณา                      
ผลประกอบการทัง้รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายว่าเป็นไปตามงบประมาณที่ตัง้ไวห้รือไม่ หากผลประกอบการมีความแตกต่างจาก
งบประมาณอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีประเด็นอื่นใดที่บริษัทจัดการมีข้อสงสัย ก็จะสอบถามเหตุผลจากผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงหากมีปัญหาเร่งด่วนอื่นใด ก็จะมีการนัดประชุมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อร่วมกัน                  
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หาแนวทางในการแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้โดยทันที โดยบริษัทจัดการและผูจ้ัดการกองทุนรวมจะติดตามดูแลใหผู้บ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  

โดยในรอบปีที่ผ่านมา (1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 256645) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถควบคมุค่าใชจ้่ายต่างๆ 
ไดต้ามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้

9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

• การตรวจสอบรายได้ 

บรษิัทจดัการมีวิธีตรวจสอบรายไดซ้ึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

1. เปรียบเทียบรายไดท้ี่ไดจ้ากการบันทึกขอ้มูลตามสัญญาเช่าจริงกับรายไดต้ามรายงานที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์    
สรุปส่งใหบ้รษิัทจดัการ  

2. สอบถามเหตุผล และ/หรือแนวทางบริหารจดัการจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กรณีมีการเรียกเก็บค่าเช่าแตกต่าง
ไปจากสญัญาเช่า หรือกรณีมีการยกเวน้การเรียกเก็บค่าเช่ากบัผูเ้ช่าบางราย หรือกรณีผูเ้ช่ารายใดมีการคา้งช าระ
ค่าเช่า หรือเงินประกนัการเช่า เป็นระยะเวลานาน (ถา้มี) 

3. ตรวจตราภาพรวมของทรพัยสิ์นในความถ่ีที่มากกว่าเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ    
ตลาดหลกัทรพัย ์(เกณฑข์องส านกังานฯ ก าหนดใหท้ าปีละครัง้) โดยมีการสุ่มตรวจสอบหลายรูปแบบ 

4. ติดตามและสงัเกตความความเคลื่อนไหวของยอดเงินรายไดท้ี่มีการน าส่งเขา้บญัชีกองทนุเป็นประจ าทกุเดือน    

• การตรวจสอบค่าใช้จ่าย  

 บรษิัทจดัการมีวิธีการตรวจสอบค่าใชจ้่ายซึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

1. เป็นรายการท่ีถกูระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุว่าสามารถจ่ายได  ้

2. เป็นไปตามงบประมาณที่ไดอ้นมุตัิ หรือหลกัการเพิ่มเติมอื่นใดที่ไดเ้คยตกลงรว่มกนั  

3. เป็นรายการท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

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

 9.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการคิดค่าธรรมเนียมการจัดการจากยอดมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทุน ซึ่งตามโครงการจัดการกองทุน  
ก าหนดค่าธรรมเนียมการจัดการในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยปัจจุบันเรียกเก็บ                       
ที่อตัรารอ้ยละ 0.135 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ทัง้นี ้บรษิัทจดัการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดัการจรงิเป็นรายเดือน 
โดยค่ าธรรม เนียมการจัดการส าหรับ ปี สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม  2566 คิด เป็นจ านวน  8,119,824.95  บาท                           
(รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  

ซึ่งหลักการค านวณค่าตอบแทนที่อ้างอิงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน ท าให้บริษัทจัดการมีความจูงใจใน                        
การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
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 9.9 การเปิดเผยข้อมูล/ สารสนเทศ 

  บริษัทจัดการมีนโยบายเปิดเผยสารสนเทศที่ส าคัญของกองทุนต่อสาธารณชน อาทิ เช่น ฐานะการเงินและผลการ  
  ด าเนินงานของกองทุน ข้อมูลที่มีผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหลักทรพัยห์รือต่อการตัดสินใจลงทุน หรือต่อสิทธิประโยชน์  
  ของผูถื้อหน่วยลงทุนตามประกาศของตลาดหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนรายงานประจ าปี เพื่อให้  
  นักลงทุนและผู้ที่ เก่ียวข้องไดใ้ช้ประกอบการตัดสินใจลงทุน ผ่านช่องทางและส่ือการเผยแพร่ข้อมูลต่างๆ ของตลาด  
  หลกัทรพัยต์ลอดจนผ่านเว็บไซดข์องกองทนุ 

  การจดัท ารายงานและการเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุรวม  

  บรษิัทจดัการและกองทนุรวมจดัใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลู ดงันี ้

  9.9.1 บรษิัทจดัการตอ้งยื่นงบการเงินดงัต่อไปนี ้ต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยผ่์านระบบ 

   การรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์ตามแนวทางที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

   (ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผูส้อบบญัชีไดส้อบทานแลว้ ทัง้นี ้ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส และ 

   (ข) งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผูส้อบบญัชีไดต้รวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ ทัง้นี ้ภายใน 2 เดือนนบัแต่
วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวม หรือภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลาบัญชี               
ของกองทนุรวม  

    ในกรณีที่ เลือกส่งงบการเงินไตรมาสที่  4 ฉบับสอบทานก่อนส่งงบการเงินประจ ารอบปีบัญชี  ในกรณีที่                
บรษิัทจดัการไดน้ าส่งงบการเงินประจ ารอบปีบญัชีของกองทุนรวม ตามขอ้ (ข) ใหแ้ก่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต . และตลาดหลักทรัพย์ ภายใน 2 เดือนนับแต่วัน สิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวม                     
ให้ถือว่าบริษัทจัดการไดส่้ง งบการเงินรายไตรมาสที่ 4 ตามข้อ (ก) ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.             
และตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ 

  9.9.2 กรณีที่รายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อน  
เกินกว่ารอ้ยละ 20 บริษัทจัดการต้องเปิดเผยสาเหตุการเปล่ียนแปลงดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์พรอ้มกับ               
กา รเปิ ด เผย งบการเงิน  รวมถึ งจัด ท าก ารวิ เค ราะห์และค าอ ธิบ ายระหว่ า งกาลของ ฝ่ายจัดการ                                  
(Interim Management Discussion and Analysis) โดยอย่างน้อยแสดงถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญที่ท  าให้เกิด
ความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจากปัจจัย ดังกล่าว และส่งต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกับ        
การจดัส่งงบการเงิน 

  9.9.3 บรษิัทจดัการตอ้งจดัท าแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุ 

 9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่ อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี ้                     
ทัง้นี ้ในกรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการ            
ใหเ้ป็นไปตาม 
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การสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผันของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดข้างตน้              
และเมื่อบริษัทจัดการไดด้  าเนินการดังกล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้น ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุน            
ทกุราย 

9.10.1 การจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

 บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ในกรณีใดกรณีหน่ึงดงันี ้

(ก) การประชุมสามัญประจ าปี  ซึ่งจะจัดให้มีขึน้ภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิน้สุดของรอบปีบัญชีของกองทุน             
เพื่อรายงานใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบในเรื่องดงันี ้เป็นอย่างนอ้ย 

(1) การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุในอนาคต 

(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการน าเสนอ
งบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 

(3) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุ และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

(ข) การประชมุวิสามญัในกรณีใดกรณีหน่ึงดงันี ้

(1) เมื่อบรษิัทจดัการเห็นสมควรใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุ 

(2) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่าย   
ได้แล้วทั้งหมดของกองทุน เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้บริษัทจัดการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน                  
โดยระบุเหตุผลในการขอให้เรียกประชุมไว้อย่างชัดเจน โดยในกรณีดังกล่าวให้บริษัทจัดการจัดให้              
มีการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุภายใน 45 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

  9.10.2 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

 การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) จัดท าหนังสือนัดประชุมที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยลงทุน โดยอย่างน้อย                
ต้องมีข้อมูลเก่ียวกับวิธีการประชุม ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม              
พรอ้มด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือ                 
เพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทั้งความเห็นของบริษัทจัดการในเรื่องดังกล่าว โดยให้ระบุขอ้มูลเก่ียวกับ             
การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ และวันที่ประสงค์จะให้มติมีผล ทั้งนี ้ ในกรณีที่ เป็นการเสนอเรื่อง                   
เพื่ออนุมัติหรือเพื่อพิจารณาให้ระบุความเห็นของบริษัทจัดการเก่ียวกับผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจ            
ไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนัน้ๆ ดว้ย 

(ข) จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยลงทนุล่วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี  ้

(1) ล่วงหน้า 14 วัน ในกรณีที่ เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยลงทุน              
ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  

(2) ล่วงหนา้ 7 วัน ในกรณีอื่นนอกจาก (1) และกรณีการนัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนตามมาตรการ 129/2 
วรรคสอบแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 
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  9.10.3  การมอบฉันทะ 

ในการมอบฉันทะของผู้ถือหน่วยลงทุนให้ผู้ใดเข้าประชุมและออกเสียงแทน บริษัทจัดการตอ้งด าเนินการให้เป็น                 
ไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

(1)  ผูถื้อหน่วยลงทนุ 1 รายสามารถมอบฉนัทะใหผู้ร้บัมอบฉนัทะไดเ้พียง 1 ราย 

(2)  หนังสือมอบฉันทะตอ้งระบุจ านวนหน่วยลงทุนของผู้มอบฉันทะ ชื่อผูร้บัมอบฉันทะ และครัง้ที่ของการประชุม              
ที่มอบฉนัทะใหเ้ขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน 

ให้บริษัทจัดการระบุเอกสารท่ีผู้รบัมอบฉันทะตอ้งน ามาแสดงในวันประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในหนังสือนัดประชุม              
ผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ย 

  9.10.4 องคป์ระชุม 

   องคป์ระชมุของการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) องค์ประชุมต้องประกอบด้วยผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน                 
ผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด  และต้องมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุน          
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุ 

(ข) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหนึ่งชั่ วโมงจ านวน                    
ผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไว้ใน (ก) หากว่าการประชุม                 
ผู้ถือหน่วยลงทุนนั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยลงทุนรอ้งขอตามข้อ 9.10.1(ข)(2) การประชุมนั้นเป็น                 
อันระงับไป หากการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนนั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยลงทุนรอ้งขอ                 
ตามขอ้ 9.10.1(ข)(2)ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส่้งหนงัสือนดัประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่า 7 วัน
ก่อนวนัประชมุ โดยในการประชมุครัง้หลงันีไ้ม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

  9.10.5 การด าเนินการประชุม 

   การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) ใหบ้ริษัทจัดการควบคุมการประชุมใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎ โครงการจัดการกองทุนรวม และขอ้ผูกพัน
ระหว่างบริษัทจัดการกับผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยตอ้งด าเนินการประชุม ใหเ้ป็นไปตามล าดับ
ระเบียบวาระที่ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุมเว้นแต่ที่ประชุมจะมีมติให้เปล่ียนล าดับระเบียบวาระ                   
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 ของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งมาประชมุ 

(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว้ ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า  1 ใน 3 
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้ทั้งหมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่ก าหนด                    
ไวใ้นหนงัสือนดัประชมุอีกก็ได ้

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่องที่ผูถื้อหน่วยลงทุน
เสนอไม่เสร็จตาม (ข) แล้วแต่กรณี และจ าเป็นต้องเล่ือนการพิจารณา ให้ที่ประชุมก าหนดสถานที่  วัน                
และเวลาที่จะประชุมครัง้ต่อไป และใหบ้ริษัทจดัการส่งหนงัสือนดัประชุมระบุสถานที่ วนั เวลา และระเบียบ
วาระการประชมุไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชมุ   
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การจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนข้างตน้ ให้บริษัทจัดการจัดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์เข้าร่วมการประชุมดังกล่าวดว้ย             
โดยใหจ้ดัส่งหนงัสือนดัประชมุไปยงัผูด้แูลผลประโยชนพ์รอ้มกบัการจดัส่งไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

 กองทุนบันทึกค่าตอบแทนการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินส าหรับปีบัญชีสิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2566                 
ซึ่งจ่ายให้แก่ บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอร ์เอบีเอเอส จ ากัด เป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ 1,114,000.00 บาท ประกอบ          
ไปดว้ยค่าตอบแทนผูส้อบบญัชี จ านวน 1,100,000.00บาท และ ค่าใชจ้่ายอื่น (out-of-pocket) จ านวน 14,000.00 บาท 
ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ  31 ธันวาคม 2566 

10. นโยบายในการด าเนินงานความรับผิดชอบต่อสังคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อมของบริษัทจัดการ  

10.1 นโยบายภาพรวม 

 บริษัทจัดการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม และยังค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม                    
และส่ิงแวดลอ้ม โดยก าหนดเป็นนโยบายที่เก่ียวขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว ดงันี ้   

1.  นโยบายในการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น 

2.  นโยบายธรรมาภิบาลการลงทนุ  

นโยบายทั้ง 2 แสดงออกถึงความตระหนักของบริษัทในฐานะนักลงทุนสถาบันที่จะร่วมผลักดันให้เกิดการต่อต้าน                  
การทุจริตคอรร์ัปชั่ น รวมถึงให้ทุกฝ่ายร่วมยึดมั่ นในการก ากับดูแลกิจการที่ดี  และมีความรับผิดชอบต่อสังคม                      
และส่ิงแวดลอ้ม โดยผูถื้อหน่วยสามารถดรูายละเอียดนโยบายทัง้ 2 ของบรษิัทเพิ่มเติมไดท้ี่ www.bblam.co.th 

10.2 การด าเนินงานของบริษัทจัดการ 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนสามารถติดตามข่าวสารการด าเนินงานตามนโยบายที่ก าหนดไดบ้นเว็บไซตข์องบริษัท รวมถึงรายงาน       
การปฎิบตัินโยบาลธรรมาภิบาลเพิ่มเติมไดท้ี่ www.bblam.co.th 

10.3 การด าเนินธุรกิจทีมี่ผลกระทบต่อความรับผิดชอบของสังคม (ถ้ามี) 

 -ไม่มี- 

10.4 กิจกรรมเพื่อประโยชนต์่อสังคมและสิ่งแวดล้อม  
 บริษัทจัดการยึดมั่นในวิสัยทัศนข์ององคก์ร “เป็นสถาบันการเงินที่ไดร้บัความไวว้างใจจากผูล้งทุนใหบ้ริหารเงินลงทุน              

ด้วยความยึดมั่นในผลประโยชน์ของลูกค้าเป็นส าคัญ ” ตลอดระยะเวลากว่า 30 ปี นับตั้งแต่จัดตั้งองค์กร พรอ้ม                       
เป็นส่วนหนึ่งในการสนับสนุนความรบัผิดชอบต่อสังคม ดว้ยการด าเนินกิจการ ภายใตห้ลกัจริยธรรมและการจดัการที่ดี 
อนัจะน าไปสู่การพฒันาที่ยั่งยืน 

 
กิจกรรมเพื่อสังคมโดยส่วนรวม 
บริษัทจดัการยงัเป็นส่ือกลางเชื่อมโยงระหว่างมลูนิธิ หรือหน่วยงานที่รบัผิดชอบ ดว้ยการจดัท าโครงการเพื่อสงัคม 

กับนักลงทุนที่ตอ้งการการลงทุนระยะยาวในบริษัทที่มีส่วนร่วมรบัผิดชอบต่อส่ิงแวดลอ้ม สังคม มีบรรษัทภิบาลที่ดี                   
และต่อต้านการทุจริตคอรร์ัปชั่น อันจะน าไปสู่ผลตอบแทนที่ดีในระยะยาวอย่างยั่งยืน ผ่านกองทุนรวมคนไทยใจดี 
(BKIND) ซึ่งเป็นกองทุนแรกในประเทศไทยที่มอบรายได้จากค่าบริหารจัดการกองทุนรอ้ยละ 40 สนับสนุนโครงการ

http://www.bblam.co.th/
http://www.bblam.co.th/
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สาธารณประโยชนต์่างๆ ท่ีมุ่งสรา้งอนาคตใหม่ใหส้งัคมไทยในประเด็นส าคญั เช่น การศึกษา ความเหล่ือมล า้ในสังคม 
การทจุรติคอรร์ปัชนัและส่ิงแวดลอ้ม   

ส าหรบักองทุน BKIND จัดตัง้ขึน้เมื่อเดือนตุลาคม 2557 โดยในปีนี ้กา้วเขา้สู่ปีที่ 10 ในการบริหารกองทุนภายใต้
แนวคิดที่ว่า “กิจการที่มีก าไรและยั่งยืนตอ้งอยู่บนพืน้ฐานของการประกอบธุรกิจ เพื่อยกระดับสังคมไทยอย่างแท้จริง
นบัตัง้แต่จดัตัง้ กองทนุนีม้อบผลตอบแทนคืนสู่สงัคม 62 โครงการ คิดเป็นจ านวนเงินเกือบ 49  ลา้นบาท  

เช่นเดียวกับกองทุนเปิดบัวหลวงหุ้นธรรมาภิบาลไทย (B-THAICG) น ารายไดร้อ้ยละ 40 ของค่าธรรมเนียมการ
จดัการกองทุนบริจาคใหก้ับหน่วยงานที่รณรงคเ์พื่อต่อตา้นคอรร์ปัชนั ตามวตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทุน  B-THAICG 
อนัสะทอ้นใหเ้ห็นถึงความใส่ใจและมุ่งมั่นท่ีจะรว่มเป็นส่วนหนึ่งในการต่อตา้นคอรร์ปัชนัในสงัคมไทย  

นอกจากนี ้ บริษัทจัดการยังให้การสนับสนุนโครงการ Care the Wild “ปลูกป้อง Plant &Protect” โดยตลาด
หลักทรัพย์แห่ งประเทศไทย  อันนับ เป็น  Collaboration Platform ที่ เป็นกลไก เพื่ อการระดมทุน  เพื่ อปลูก ไม้                          
ให้ได้ผืนป่าผ่านภาคีองค์กรเครือข่ายทั้งภาครัฐและเอกชน ด้วยการมอบเงินจ านวน 120,000 บาท ร่วมปลูกต้นไม ้                 
ในพืน้ที่ป่าชุมชนบ้านหนองทิศสอน จังหวัดมหาสารคาม จ านวน 3.5 ไร่ เพื่อส่งเสริมการปลูกป่าใหม่ ปลูกป่าเสริม             
และดูแลป่า ทั้งมุ่งหวงัเพิ่มรายไดใ้หชุ้มชนใหพ้ึ่งพาตัวเองไดม้ากขึน้ โดยปลูกพืชเศรษฐกิจและพัฒนาให้พืน้ที่ปลูกป่า              
มีระบบนิเวศที่สมดลุไดใ้นอนาคต สรา้งความยั่งยืนใหเ้กิดขึน้ภายในชมุชน   

กิจกรรมให้ความรู้กับประชาชนและนักศึกษาทั่วประเทศ 
บริษั ทจัดการยังให้ความส าคัญ กับความ รู้ ความ เข้าใจและทักษะทางการเงิน  ( Financial Literacy)                     

โดยเดินหนา้จัดกิจกรรมใหค้วามรูก้ับประชาชนเก่ียวกับการออมและวางแผนทางการเงินอย่างต่อเนื่อง  โดยปีนีด้  าเนิน            
การเขา้สู่ปีที่ 7 สอดคลอ้งกับพันธกิจองคก์รที่ว่า “ท าใหค้รอบครวัไทย มีความมั่นคงทางการเงิน” ผ่านการจัดกิจกรรม 
Investment  Workshop ในกรุงเทพฯ รวมถึงการมอบความรูใ้หก้บันิสิต นกัศกึษาตามสถาบนัการศกึษาต่างๆ โดยรว่มมือ
กับสถาบันการศึกษาส าคัญในจังหวัดต่างๆ ทั่วประเทศ พรอ้มทั้งส าหรบัประชาชนทั่วไป ซึ่งเป็นจัดกิจกรรมให้ความรู้              
ด้านการออมและการลงทุน  ครอบคลุมทั่ วประเทศ ทั้งภาคเหนือ ภาคใต้ ภาคตะวันออก ภาคกลางและ                              
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยเกือบทั้งหมดเป็นกิจกรรมออนไลน ์ท่ีทีม BF Knowledge Center (ศูนยค์วามรูก้องทุนบัว
หลวง) จัดขึน้เพื่อให้เป็นรากฐานที่แข็งแกร่งในการช่วยให้คนไทยมีคุณภาพชีวิตที่ดี ทั้งเสริมสรา้งความแข็งแกร่ง                     
ใหเ้ศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดงันี ้  

1.  กิจกรรม Investment Workshop ส าหรบัประชาชนทั่วไป ในช่วงเดือนมกราคม - ธันวาคม 2566 
2.  กิจกรรมให้ความรูด้า้นการออมและการลงทุน ให้กับนักศึกษา โดยร่วมมือกับสถาบันการศึกษาส าคัญๆ           

ในจงัหวดัต่างๆ ทั่วประเทศ 
3. การจัดกิจกรรมให้ความรูท้างการเงิน ตามที่มีหน่วยงานต่างๆ ขอความร่วมมือ นอกเหนือจากกิจกรรม

ที่BBLAMจดัขึน้เอง 
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10.5 กจิกรรมเพื่อประโยชนต์่อสังคมและสิ่งแวดล้อมของกองทุน 

รูปภาพกิจกรรมของกองทุนกิจกรรม CSR ประจ าปี 2566        
          บรจิาคโลหิต ต่อชีวิตเพื่อนมนษุย ์

 

  
 

        โครงการส่งขยะกลบับา้น /  reBox to School 

           
 

สนบัสนนุพืน้ท่ีจดังานหน่วยงานและองคก์รตา่งๆ 
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มอบเงินและส่ิงของ สนบัสนนุหน่วยงานภาครฐั 

               

               
 

สนบัสนนุพืน้ท่ีสรา้งรายไดใ้หช้มุชน 
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11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 11.1 สรุปความเหน็ของหัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบตัิงาน / หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจดัการ 

11.1.1 หัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ  

จากการประเมินระบบการก ากับดูแลการปฏิบตัิงานภายในบริษัทจัดการในดา้นต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จัดการกองทุนเห็นว่า ระบบการก ากับดูแลมีความเหมาะสม โดยบริษัทจัดการไดจ้ัดให้มีบุคลากรอย่างเพียง
พอที่จะด าเนินการตามระบบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งมีระบบควบคุมและติดตามดูแลการด าเนินงาน              
ของผูจ้ดัการกองทุน ท าใหส้ามารถป้องกันทรพัยสิ์นของกองทุนจากการที่มีกรรมการ/ผูบ้ริหารน าไปใชโ้ดยมิชอบ
หรือโดยไม่มีอ านาจ การท าธุรกรรมกับบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้และบุคคลที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงการก ากับดูแล
ในดา้นต่างๆ อย่างเหมาะสมแลว้เช่นกนั  

11.1.2 หัวหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจัดการ  

ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของฝ่ายงาน
ต่างๆ ที่รบัผิดชอบในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ให้เป็นไปตาม
ขัน้ตอนการปฏิบัติงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตามแผนงาน         
การตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นฝ่ายงาน              
ที่มีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบัติงานโดยตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ จากการ
ประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคมุภายใน
ในส่วนที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยม์ีความรดักุมและเหมาะสม                 
ไม่พบขอ้บกพร่องที่เก่ียวกับระบบควบคุมภายในที่เก่ียวกับการจดัการกองทุนที่เป็นสาระส าคญัมีการมอบหมาย
บคุคลากรใหป้ฏิบตัิหนา้ที่อย่างเพียงพอและแบ่งแยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบอย่างชดัเจนท าใหส้ามารถปฏิบตัิงาน
ตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีการติดตามควบคุมดูแลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเหมาะสม   

 11.2 การเปิดเผยขอ้มูลหวัหน้างานก ากับดูแลการปฏิบตัิงาน/ หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจดัการ 

  11.2.1 หัวหน้างานก ากบัดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ 

(1) นายสธีุร ์คนัธารวงสกุล เป็นผูร้บัผิดชอบสงูสุดในหน่วยงาน Compliance &Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากับดูแล 
การปฏิบัติตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการที่ก ากับดูแลการประกอบธุรกิจของบริษัท โดยมีคุณสมบัติ
ของผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของบรษิัท ดงันี  ้
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ชื่อ - สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์
การท างานและ 

การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
 

นายสธีุร ์
คนัธารวงสกลุ 

นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 
 

ประสบการณก์ารท างาน 
Deputy Managing Director, 
Head of Compliance & Legal 
บลจ.บวัหลวง  
การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 
หลกัสตูร Compliance 
Refresher Course 

เป็นศูนย์กลางการก ากับดูแล        
การด าเนินธุรกิจของบรษิัทจดัการ
ใ ห้ เ ป็ น ไป ต า ม ก ฎ ห ม า ย 
กฎระเบียบ ข้อบังคับ นโยบาย 
และข้อก าหนดของหน่ วยงาน
ทางการที่เก่ียวขอ้ง เช่น ส านักงาน
คณ ะกรรมการ ก.ล.ต. ตลาด
หลั กท รัพ ย์ แห่ งประเทศไทย              
หรือหน่วยงานทางการอื่นที่ก่ียวขอ้ง
กับการด าเนินธุรกิจของบริษัท
จดัการ 

(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2555 ไดพ้ิจารณาแลว้คุณสมบัติ วุฒิการศึกษา ประสบการณ ์
และการอบรม ของนายสุธีร ์คันธารวงสกุล แล้ว เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตั้งให้เป็นผู้รับผิดชอบสูงสุด                   
ในหน่วยงาน Compliance &Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากบัดูแล การปฏิบตัิตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการ
ที่ก ากบัดแูลการประกอบธุรกิจของบรษิัท 

(3) หน่วยงาน Compliance & Legal ซึ่งท าหน้าที่ก ากับดูแลการปฏิบัติงาน เป็นหน่วยงานที่ขึน้โดยตรงกับ
คณะกรรมการของบริษัทฯ ดังนั้น ในการแต่งตั้ง ถอดถอน และโยกย้ายผู้ด  ารงต าแหน่งหัวหน้าหน่วยงาน                   
นีจ้ึงตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัทฯ 

  11.2.2 หัวหน้างานตรวจสอบภายในของบริษทัจดัการ 

(1) นางสาวสิริมา  ประภาพานิชย์ เป็นผู้รับผิดชอบสูงสุดในฝ่ายตรวจสอบภายใน  ท าหน้าที่ตรวจสอบ                   
และประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวขอ้งกับการปฏิบตัิงานดา้นต่างๆ  ของบริษัท 
โดยมีคณุสมบตัิของผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้งานตรวจสอบภายใน 

ชื่อ - สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณก์ารท างานและ
การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
 

นางสาวสิรมิา 
ประภาพานิชย ์

 ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

 ปรญิญาตรี บญัชี
บณัฑิต
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

 ปรญิญาตรี 
นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัสโุขทยั 
ธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ างาน 

 Deputy Managing Director,  
Head of Internal Audit 
บลจ.บวัหลวง 

 Head of Internal Audit 
บมจ.โตเกียวมารีประกนัภยั 
(ประเทศไทย) 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

 COSO Internal Control 

 IT risk and IT Governance 

ตรวจสอบและประเมิ น 
การปฏิบัติงานด้านต่างๆ 
อย่างเป็นอิสระ เพื่อใหม้ั่นใจ
ว่าระบบการควบคุมภายใน
ดา้นต่างๆ ด าเนินการอย่าง
มี ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ แ ล ะ
ประสิทธิผล  พร้อมทั้งให้
ข้อเสนอแนะ เพื่อปรบัปรุง
แก้ ไขให้การป ฏิบั ติ งาน              
มีความรดักมุและเหมาะสม 
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(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 4/2560 ได้พิจารณาคุณสมบัติ วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ และ             
การอบรมของ นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์ เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่ งตั้งให้เป็นผู้รับผิดชอบสูงสุด                     
ในฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อท าหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน                   
ของบรษิัท 

(3) ฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหนา้ที่ตรวจสอบการปฏิบตัิงานดา้นต่างๆ เป็นหน่วยงานอิสระที่ขึน้ตรงต่อคณะกรรมการ
ตรวจสอบ ดงันั้น ในการแต่งตัง้ ถอดถอน และโยกยา้ยผูด้  ารงต าแหน่งหัวหนา้ฝ่ายงานนี้ จึงตอ้งไดร้บัอนุมัติ
จากคณะกรรมการตรวจสอบ 

12.  การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

 12.1  รายการระหว่างกองทนุรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

  (1) ธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

ล าดับที ่ บริษัทจดัการ /  
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ 

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวม 

  (2) ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคู่สญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เงื่อนไขต่างๆ เป็นไปตามขอ้ 12.1 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต     

บรษิัทจดัการอาจมคีวามจ าเป็นในการท ารายการระหวา่งกนักบับคุคลที่เก่ียวขอ้งในอนาคต หากเกดิกรณีดงักล่าว 
บรษิัทจดัการจะก าหนดเงื่อนไขตา่งๆ ใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขการคา้โดยทั่วไปและในราคาตลาด ซึง่สามารถ 
เปรียบเทียบไดก้บัราคาและเงื่อนไขที่ใหก้บับคุคลภายนอก (at arm’s length basis) และจะปฏิบตัิตามประกาศ           
และกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการระหวา่งกนั 

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

1. ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 

3. บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
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 12.2  รายการระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลอื่นใดที่อาจมีความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน ์

   (1) ธุรกรรมระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

ล าดับที ่ ผู้ดูแลผลประโยชน ์/  
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับผู้ดูแลผลประโยชน ์

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) รบัค่าธรรมเนยีมการดแูลผลประโยชนจ์าก
กองทนุรวม 

(2) ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคู่สญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เงื่อนไขต่างๆ เป็นไปตามขอ้ 12.2 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต 

บรษิัทจดัการอาจมีความจ าเป็นในการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งในอนาคต หากเกิดกรณีดงักล่าว  
บริษัทจัดการจะก าหนดเงื่อนไขต่างๆ ให้เป็นไปตามเงื่อนไขการค้าโดยทั่ วไปและในราคาตลาด ซึ่งสามารถ  
เปรียบเทียบไดก้ับราคาและเงื่อนไขที่ให้กับบุคคลภายนอก (at arm’s length basis) และจะปฏิบัติตามประกาศ            
และกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการระหว่างกนั 

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

1.   ในการท าธุรกรรมกับผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจดัการจะปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศ
ก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 

3. บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 12.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทนุใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft Commission) 

ข้อมูลสิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธนาคารแห่งอเมรกิาเนชั่นแนลแอสโซซิ
เอชั่น 

เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงศรีอยธุยา เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงเทพ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารบีเอ็นพี พารีบาส ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารซิตีแ้บงค ์เอ็นเอ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารดอยซแ์บงก ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธนาคารเจพมีอรแ์กน เชส เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกสิกรไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารทิสโก ้ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารยโูอบ ี เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารทหารไทยธนชาต เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารไทยพาณิชย ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บจ.หลกัทรพัย ์เอเซยีพลสั Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.หลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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ส่วนที ่4 : ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี

  13.1.1 รายละเอียดผู้สอบบัญชี 

ชื่อผู้สอบบัญชี  คณุศนิชา อคัรกิตติลาภ   

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 8470  

บริษัท บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 

  13.1.2 สรุปรายงานการสอบบญัชีของปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2566 
ผู้สอบบัญชีมีความเห็นว่างบแสดงฐานะการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์  ของ          
กองทุนรวมฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 และผลการดาํเนินงาน รวมถึงกระแสเงินสดสาํหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน  
โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการ
ลงทนุกาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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 13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

               (หน่วย : บาท) 
 

 2566 2565 2564 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพยร์วม 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพยร์วม 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพยร์วม 

สินทรัพย ์

เงินลงทนุตามราคายติุธรรม 
(ราคาทนุในปี พ.ศ.2566 : 5,283 ลา้นบาท,                                                 
พ.ศ.2565 : 5,614 ลา้นบาท และ 
พ.ศ.2564 : 5,717 ลา้นบาท    

11,559,544,559 98.68 11,030,483.913 97.00 10,882,700,116 94.36 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 86,614,505 0.74 250,824,299 2.14 453,507,377 3.93 

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระคํา้ประกนั 0 0.0 0 0.00 0 0.00 

ลกูหนีค่้าเช่า - สทุธิ 46,982,015 0.40 47,768,568 0.41 65,787,494 0.57 

ลกูหนีอ้ื่น 2,510,239 0.02 527,830 0.00 684,853 0.01 

สินทรพัยอ์ื่น 10,377,147 0.09 10,273,733 0.09 6,452,063 0.06 

รายได้ค่าเช่าค้างรับ 8,461,665 0.07 42,421,849 0.36 124,577,361 1.08 

รวมสินทรัพย ์ 11,714,490,130 100.00 11,731,885,015 100.00 11,533,709,264 100.00 

หนีสิ้น 

เจา้หนีอ้ื่น 24,691,403 0.21 32,025,774 0.27 16,246,679 0.14 

เงินมดัจาํรบัจากลกูคา้ 344,708,678 2.94  354,534,142  3.02 380,943,126 3.30 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 8,614,847 0.07  8,708,328  0.07 8,077,866 0.07 

เงินกูย้ืม 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

หนีส้ินอื่น 21,572,265 0.18  27,406,377  0.23 12,461,918 0.11 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 5,679,442,732 48.48  5,416,483,913  46.17 5,165,700,116 44.79 

รวมหนีสิ้น 6,079,029,925 51.89 5,839,158,534 49.77 5,583,429,705 48.41 

สินทรัพยส์ุทธิ 5,635,460,205 48.11 5,892,726,481 50.23 5,950,279,559 51.59 

สินทรัพยส์ุทธิประกอบด้วย 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยลงทนุ 5,476,621,260 46.75 5,633,161,000 48.02 5,633,161,000 48.84 

กาํไรสะสม 158,838,945 1.36 259,565,481 2.21 317,118,559 2.75 

สินทรพัยส์ทุธิ  5,635,460,205 48.11 5,892,726,481 50.23 5,950,279,559 51.59 

สินทรพัยส์ทุธิ  (ต่อหน่วย)  10.6416  11.1274  11.2361  
 
 

หมายเหต:ุ หน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วท้ังหมดจ านวน 529,566,100 หน่วย 
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งบก าไรขาดทนุ 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
(หน่วย:บาท) 

 2566 2565 2564 

บาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

บาท 
ร้อยละของ 
รายได้รวม 

บาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

รายได้จากการลงทุน 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 956,172,178 98.49  778,515,221  99.43 624,147,360 99.79 

รายไดด้อกเบีย้ 8,611,942 0.89  2,176,440  0.28 771,288 0.12 

รายไดอ้ื่น 6,088,883 0.63  2,259,215  0.29 550,607 0.09 

รวมรายได ้ 970,873,003 100.00  782,950,876  100.00 625,469,255 100 

ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 8,119,825 0.84  8,397,303  1.07  8,511,760  1.36 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 1,524,933 0.16  1,555,056  0.20  1,576,252  0.25 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,693,550 0.17  1,589,862  0.20  1,596,500  0.26 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 92,644,117 9.54  87,398,497  11.16  63,134,497  10.09 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,638,492 0.27  1,248,273  0.16  1,322,447  0.21 

ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และภาษีป้าย 6,806,169 0.70  7,113,229  0.91  1,108,127  0.18 

ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบริหาร 38,038,080 3.92  37,977,130  4.85  14,297,668  2.29 

ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 6,562,207 0.68  6,659,860  0.85  6,787,230  1.09 

ดอกเบีย้จ่าย 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 146,349 0.02  54,170  0.01  46,493  0.01 

ค่าใชจ้่ายอื่น 3,858,706 0.40  1,945,042  0.25  1,566,039  0.25 

ตน้ทนุทางการเงนิ 262,958,819 27.08  250,783,797  32.03  239,172,480  38.24 

รวมค่าใช้จ่าย 424,991,247 43.77 404,722,219 51.69 339,119,493 54.22 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 545,881,756 46.23 378,228,657 48.31 286,349,762 45.78 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 

ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ (63,435,493) -6.53 141,445,314 18.07 (461,661,276) (73.81) 

กาํไรจากการขายเงินลงทนุ 1,680,000 0.17 0 0.00 0 0.00 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (61,755,493) -6.36 141,445,314 18.07 (461,661,276) (73.81) 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (484,126,264) 49.87 519,673,971 66.37 (175,311,514) (28.03) 
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ
ส าหรับปีสิน้สุดที ่31 ธนัวาคม 

  (หน่วย:บาท) 

(หน่วย:บาท) 2566 2565 2564 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานระหว่างปี 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 545,881,757  378,228,657   286,349,762  

กาํไร(ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ (63,435,493) 141,445,314 (461,661,276) 

กาํไรจากการขายเงินลงทนุ 1,680,000 0.00 0.00 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 484,126,264 519,673,971 (175,311,514) 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยลงทนุ 0 0 0 

จ่ายคืนทนุ (156,539,740) 0 0 

จ่ายเงินปันผล (584,852,801) (577,227,049) (349,513,626) 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพยสุ์ทธิในระหว่างปี (257,266,277) (57,553,078) (524,825,140) 

สินทรพัยส์ทุธิตน้ปี 5,892,726,481 5,950,279,559 6,475,104,699 

การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชี 0 0 0 

สินทรัพยสุ์ทธิสิน้ปี 5,635,460,205 5,892,726,481 5,950,279,559 
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งบกระแสเงนิสด 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
             (หน่วย:บาท) 

 2566 2565 2564 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ดาํเนินงานสาํหรบัปี 

484,126,264 519,673,971  (175,311,514) 

รายการปรบักระทบการเพิ่มขึน้สทุธิใน
สินทรพัยส์ทุธิ 

   

     จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงินสดรบั 
(จ่าย) สทุธิ 

   

     จากกิจกรรมดาํเนินงาน :     

     การขายเงินลงทนุในสิทธิการเช่า  12,000,000  0 0 

     ดอกเบีย้รบั (975,658) (361,130) (343,077) 

     ตน้ทนุทางการเงิน 262,958,819 250,783,797 239,172,480 

     ดอกเบีย้จ่าย 0 0    0    

     ส่วนลดรบัจากเงินลงทุนในหลกัทรพัย ์ (7,636,284) (1,815,310) (428,210) 

     การจ่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้ (4,309,739) (4,296,926) (1,127,941) 

     การซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 0 - - 

     การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (2,289,841,759) (1,547,773,553) (299,655,824) 

     การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 2,050,000,000 1,200,000,000 450,000,000 

     เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระคํา้   
ประกนัเพิ่มขึน้ 

0 - - 

     ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรกเพิ่มขึน้ (1,443,533) (2,037,517) 1,301,184 

     ลกูหนีค้่าเช่าลดลง (เพิ่มขึน้) 786,553 18,018,926 (12,201,061) 

     ลกูหนีอ้ื่นลดลง (1,982,409) 157,023 (138,113) 

     สินทรพัยอ์ื่นลดลง (เพิ่มขึน้) (103,414) (3,821,670) 297,305 

     รายไดค้่าเช่าคา้งรบัเพิ่มขึน้ 33,960,185 82,155,512 (124,577,361) 

     เจา้หนีอ้ื่นเพิ่มขึน้ (ลดลง) (7,334,371) 15,779,095 (8,217,100) 

     เงินมดัจาํรบัจากลกูคา้เพิ่มขึน้ (9,825,464) (26,408,984) 27,040,297 

     ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิ่มขึน้ (ลดลง) (93,482) 630,462 1,420,711 

     หนีส้ินอื่นเพิ่มขึน้ (ลดลง) (5,834,114) 14,944,459 (156,742) 
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 2566 2565 2564 

     ขาดทนุสทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการวดั
ค่าเงินลงทุน 

 

63,435,492 

 

(141,445,314) 

 

461,661,276 

     กาํไรจากการขายเงินลงทุน (1,680,000) 0 0 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 576,207,087 374,182,841 558,736,310 

เงินสดรบัจากดอกเบีย้ 975,658 361,130 343,077 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 577,182,746 374,543,971 559,079,387 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

จ่ายเงินกูย้ืม 0 0 0 

จ่ายคืนมลูค่าหน่วยลงทนุ (156,539,740) 0 0 

จ่ายเงินปันผล (584,852,801) (577,227,049) (349,513,626) 

จ่ายดอกเบีย้ 0 0 0 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (741,392,540) (577,227,049) (349,513,626) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ 

(164,209,794) (202,683,078) 209,565,761 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด             
ณ วันต้นปี 

(250,824,299) 453,507,377 243,941,616 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด            
ณ วันสิน้ปี 

(86,614,505) 250,824,299 453,507,377 
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ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
(หน่วย:บาท) 

  2565 2564 

ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย) 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิตน้ปี 11.1274 11.2361 12.2271 

การเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี -  -     -    

รายไดจ้ากกิจกรรมลงทนุ :    

     รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 1.0308 0.7142 0.5407 

     รายการกาํไร (ขาดทนุ) สทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการวดั
ค่าเงินลงทุน 

(0.1166) 0.2671 (0.8718) 

การเพิ่มขึน้ของทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทุน 0 0 0 

หกั จ่ายเงินปันผล (1.1044) (1.0900) (0.6600) 

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) จากกิจกรรมลงทนุทัง้สิน้ (0.1902) (0.1087) (0.9910) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 10.9372 11.1274 11.2361 

อตัราส่วนของกาํไรสทุธิต่อจาํนวนถัวเฉลี่ยของมลูค่า
สินทรพัยส์ทุธิสาํหรบัปี (%) 

8.38 8.63  (2.90) 

อัตราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญและข้อมูลประกอบเพ่ิมเติมทีส่ าคัญ 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้ปี (บาท) 5,635,460,204 5,892,726,481 5,950,279,559 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ย
ระหว่างปี (%)  

7.36 6.72 5.61 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัว
เฉลี่ยระหว่างปี (%) 

16.81 13.00 10.35 

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงิน
ลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี (%) * 

7.67 2.75 0.02 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี (บาท) 5,776,636,950  6,023,557,600   6,044,758,159  

ข้อมูลเพ่ิมเติม * มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตั๋วสญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ 

 

 

 

 
 



 
รายงานประจ าปี 2566 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  ส่วนท่ี  4  หนา้ 9 

 

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 มีนาคม 

13.3 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 2566 2565 2564 

ผลการด าเนินงานในภาพรวม (%) 

อตัราส่วนกาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  8.38 8.63 (2.90) 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  16.81 13.00 10.35 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี  7.36 6.72 5.61 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  9.45 6.28 4.74 

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทุนระหว่างปีต่อ
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี * 

7.67 2.75 0.02 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง  2.67  4.54   14.31  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็  4.01  7.33   21.35  

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (%) 

อตัราส่วนรายไดค้่าเช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วม  98.49 99.43 99.79 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อรายไดร้วม  43.77 51.69 54.22 

อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิต่อรายไดร้วม  56.23 48.31 45.78 

อตัราส่วนเงินส่วนแบ่งกาํไรต่อรายไดร้วม 41.69 81.84 56.73 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 8.38 8.63 (2.90) 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(%) 4.13 4.47  (1.50) 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์(เท่า) 0.08  0.07   0.05  

หมายเหตุ  *มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตั๋วสญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ โดยมีสญัญาขายคนืหรือซือ้คนื
และค านวณโดยใชว้ธิีถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามระยะเวลาทีมี่อยู่ในระหวา่งปี 
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 2566 2565 2564 

อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน     

อตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 0.00 0.00 0.00 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 1.08 0.99  0.94 

อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ (เท่า) 0.00 0.00 0.00 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (เท่า) 0.98  0.64  1.59 

อตัราการจ่ายเงินปันผล* (%) 83.61 169.41 (202.39) 

หมายเหตุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผล ค านวณจากจ านวนเงนิปันผลจ่ายหารดว้ยรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรทีย่งัไม่เกิดขึน้จาก
การประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย์) 
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14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

 14.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 

  14.1.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีทีผ่่านมาและการเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยส าคัญ 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 

ในรอบปีบัญชี  2566  กองทุนรวมมีรายไดร้วมจากการลงทุนจาํนวน 970.87  ลา้นบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 24 
เมื่ อเทียบจากรอบปีบัญชี   2565 โดยอัตราส่วนรายได้จากการลงทุนต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียใน                    
รอบปีบญัชี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 16.81 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.81 จากปี 2565 

ค่าใชจ้่ายรวมในรอบปีบญัชี 2566 มีจาํนวนรวม 424.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5 เมื่อเทียบจากรอบปี 2565 โดย
อัตราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีเท่ากับรอ้ยละ 7.36 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.64จากปี 
2565     

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ เท่ากับ 545.88 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.33 จากรอบปีบัญชี 2565  โดยอัตราส่วน               
ของรายได้จากเงินลงทุนสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์ถัวเฉล่ียระหว่างปีในรอบปีบัญชี 2566 เท่ากับรอ้ยละ 9.45               
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.17 จากปี 2565  

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่าง
ปี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 7.67 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 492.86 ในปี 2565 

ในรอบปีบัญชี 2566 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีการลดลงในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 
จาํนวน 484.13 ลา้นบาท ซึ่งในปีนีก้องทุนรวมมีการรบัรูข้าดทุน(กาํไร)จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ
เงินลงทนุ จาํนวน  63.44 ลา้นบาท  โดยอตัราส่วนของกาํไรสทุธิต่อจาํนวนของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียสาํหรบัปี                 
เท่ากบัอตัรารอ้ยละ 8.38 ลดลงรอ้ยละ 0.25 จากอตัรารอ้ยละ 8.63 ในปี 2565 

 
การเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยส าคัญ  

1. ในไตรมาส 1 ปี 2566 การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจัดการพืน้ที่เช่า มีจาํนวนสญัญาเช่าที่
ครบอายแุละทาํการต่อสญัญาเช่าในไตรมาส 1 รวมจาํนวน 87 สญัญา คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ารวม 7,875.05 ตรม.
จากการจดัทาํสญัญากับผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 14% ประกอบดว้ย สถาบันเสริมความงาม 
อปุกรณม์ือถือ และเสือ้ผา้แฟชั่น เป็นตน้ และสดัส่วนที่เหลือประมาณ 86%  เป็นการต่อสญัญากบัผูเ้ช่าราย
เดิม 

สาํหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาส 1 ปี 2566 อยู่ที่ 95.2% ปรบัลดลงจาก 97.4% ในไตรมาส 4 
ปี 2565 สาเหตุที่ลดลงเกิดจากปิดปรบัปรุงพืน้ที่เช่าบางส่วนเพื่อรอส่งมอบให้กับผูเ้ช่ารายใหม่ที่ตอ้งการ
ขยายพืน้ที่เช่า ซึ่งจะพรอ้มเปิดใหบ้ริการในไตรมาส 2/2566 และมีบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสญัญา อย่างไรก็
ตามอตัราปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย ณ ไตรมาสนีม้ีการปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัอตัราเฉล่ียที่ 91.6% ในไตรมาส 1 
ปี 2565 

2. ในไตรมาส 2 ปี 2566 การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจัดการพืน้ที่เช่า มีจาํนวนสญัญาเช่าที่
ครบอายุและทาํการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 2 รวมจาํนวน 118 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 6,684.54 
ตรม.จากการจดัทาํสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 12% ประกอบดว้ย สถาบนัเสริมความ
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งาม รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เสือ้ผา้แฟชั่น และอปุกรณม์ือถือ เป็นตน้ และ   เป็นการต่อสญัญากบัผูเ้ช่าราย
เดิมคิดเป็นสดัส่วนประมาณ 88% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ -0.3%  

โครงสรา้งสัญญาเช่า ประกอบด้วย สัญญาเช่าเรียกเก็บอัตราค่าเช่าคงที่  (Fixed rent) คิดเป็นสัดส่วน 
78.23% และ สัญญาเช่าเรียกเก็บในอัตราผันแปรตามยอดขาย (Gross Profit sharing) คิดเป็นสัดส่วน 
21.77% คาํนวนจากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 2/2566  

สาํหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาส 2 ปี 2566 อยู่ที่ 94.0% ปรบัลดลงจาก 95.2% ในไตรมาส 1 
ปี 2566 สาเหตุที่ลดลงบางส่วนเกิดจาก พืน้ที่เช่ารา้นคา้ที่ปิดปรบัปรุงและมีกาํหนดเปิดใหบ้ริการในไตรมาส 
2/2566 ได้เล่ือนกําหนดเวลาเปิดให้บริการเป็นไตรมาส 3/2566 และมีบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสัญญา 
อย่างไรก็ตามอัตราปล่อยเช่า พืน้ที่เฉล่ีย ณ ไตรมาสนีม้ีการปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับอตัราเฉล่ียที่ 92% ใน
ไตรมาส 2 ปี  2565 

3. ในไตรมาส 3 ปี 2566 การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การบริหารจัดการพืน้ที่เช่า มีจาํนวนสญัญาเช่าที่
ครบอายุและทาํการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 3 รวมจาํนวน 104 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 7,845.72 
ตรม.จากการจดัทาํสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 25% ประกอบดว้ย สถาบนัเสริมความ
งาม รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เสือ้ผา้แฟชั่น และอปุกรณม์ือถือ เป็นตน้ และเป็นการต่อสญัญากับผูเ้ช่าราย
เดิมคิดเป็นสดัส่วนประมาณ 75% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ +0.61% 

โครงสรา้งสญัญาเช่า ประกอบดว้ย สญัญาเช่าเรียกเก็บอตัราค่าเช่าคงที่ (Fixed rent) คิดเป็นสดัส่วน 78% 
และสญัญาเช่าเรียกเก็บในอตัราผนัแปรตามยอดขาย (Gross Profit sharing) คิดเป็นสดัส่วน 22% คาํนวน
จากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 3/2566   

สาํหรบัอตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่เฉล่ียในไตรมาส 3 ปี 2566 อยู่ที่ 96% ปรบัเพิ่มขึน้จาก 94% ในไตรมาส 2 ปี 
2566 สาเหตุที่เพิ่มขึน้เกิดจากกองทุนสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่และมีการต่อสญัญาจากผูเ้ช่ารายเดิมใน
สดัส่วนที่เพิ่มขึน้เมื่อเทียบจากไตรมาส 1-2/2566  โดยมีผูเ้ช่าบางส่วนพิจารณาไม่ต่อสญัญา 

4. ในไตรมาส 4 ปี 2566 การบริหารจดัการพืน้ที่เช่า ณ ไตรมาส 4 ปี 2566 มีจาํนวนสญัญาเช่าที่ครบอายุและ
ทาํการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 4  รวมจาํนวน 167 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 9,529.19 ตรม.จากการ
จัดทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 14% ประกอบด้วย สถาบันเสริมความงาม 
รา้นอาหารและเครื่องดื่ม สถาบนัการศึกษา และอปุกรณม์ือถือ เป็นตน้  และเป็นการต่อสญัญากับผูเ้ช่าราย
เดิมคิดเป็นสดัส่วนประมาณ 86% โดยอตัราการปรบัเพิ่มขึน้ของค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่ +2% 

โครงสรา้งสญัญาเช่า ประกอบดว้ย สญัญาเช่าเรียกเก็บอตัราค่าเช่าคงที่ (Fixed rent) คิดเป็นสดัส่วน 78% 
และ สญัญาเช่าเรียกเก็บในอตัราผนัแปรตามยอดขาย (Gross profit sharing) คิดเป็นสดัส่วน 22% คาํนวณ
จากพืน้ท่ีปล่อยเช่า ณ ไตรมาส 4/2566  

การบริหารจดัการพืน้ที่เช่าภายในศูนยก์ารคา้ ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการจดักิจกรรมส่งเสรมิการขาย
ร่วมกับผูเ้ช่ารา้นคา้ภายในศูนยฯ์อย่างต่อเนื่อง และบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลางโดยจัดกิจกรรมในพืน้ที่
ส่วนกลางใหม้ีความหลากหลายเพื่อเพิ่มจาํนวนผูม้าใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้ และรวมถึงรกัษาฐานลกูคา้
ที่มีอยู่เดิมภายใตง้บประมาณและแผนการดาํเนินงานท่ีไดก้าํหนดไว ้ 

การบริหารจดัการพืน้ที่เช่าภายในศูนยก์ารคา้ ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการจดักิจกรรมส่งเสรมิการขาย
ร่วมกับผูเ้ช่ารา้นคา้ภายในศูนยฯ์อย่างต่อเนื่อง และบริหารจัดการพืน้ที่ส่วนกลางโดยจัดกิจกรรมในพืน้ที่



 
รายงานประจ าปี 2566 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  ส่วนท่ี  4  หนา้ 13 

 

ส่วนกลางใหม้ีความหลากหลายเพื่อเพิ่มจาํนวนผูม้าใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้ และรวมถึงรกัษาฐานลกูคา้
ที่มีอยู่เดิมภายใตง้บประมาณและแผนการดาํเนินงานท่ีไดก้าํหนดไว ้

5. การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 สัญญาเช่า (TFRS 16) มาใช ้โดยการรบัรูห้นีสิ้นตาม
สัญญาเช่า สาํหรบัสัญญาเช่าที่ไดเ้คยถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี       
(TAS 17) ทั้งนี ้หนีสิ้นตามสัญญาเช่า ณ วันที่นํา TFRS 16 มาใช้ดังกล่าวจะรบัรูด้ว้ยมูลค่าปัจจุบันของ
หนีสิ้นที่จะตอ้ง ชาํระคิดลดดว้ยอัตรากูย้ืมส่วนเพิ่ม โดยเริ่มทยอยรบัรู ้ตั้งแต่  วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 
เป็นตน้ไป 

6. กองทุนรวมฯ ไดป้ฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 สัญญาเช่า ซึ่งกาํหนดใหก้องทุน            
รวมฯ ตอ้งคาํนวณรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ และส่วนลดค่าเช่าเป็นเสน้ตรงตลอดอายุของสัญญาเช่า             
มีผลทาํใหร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารท่ีแสดงในงบกาํไรขาดทนุตํ่ากว่ารายไดท้ี่ไดร้บัจรงิในปี พ.ศ. 2566 

7. -ในวนัท่ี 20 ธันวาคม 2566  ไดด้าํเนินการซือ้คืนในสิทธิการไดร้บัค่าชดเชยรายไดค้่าป้ายโฆษณาบรเิวณผนงั
ภายนอกอาคาร โครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ จาํนวน 9 จุด มลูค่ารวม 12,000,000 บาท โดยกองทุน
รวมฯ ไดแ้จง้ผลการเขา้ทาํธุรกรรมระหว่างกองทุนรวมกับบุคคลที่เก่ียวข้องของกองทุนรวม ผ่านเว็บไซต์
ตลาดหลกัทรพัยไ์ปเมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2566 

8. ในวนัที่ 15 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมฯ ไดแ้จง้กาํหนดวันประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 
และกาํหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการเข้าประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาการ
แปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2567 ณ หอ้งสุรศักดิ์ 1 ชั้น 11 โรงแรม อีสติน แกรนด ์
สาทร กรุงเทพ  

 
งบก าไรขาดทุน    

   (หน่วย:ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทนุ 2566 2565 2564 

   รายไดค้่าเช่า * 956.17 778.52 624.15 

   รายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ืน่ 14.70 4.44 1.32 

รายไดร้วม 970.87 782.95 625.47 

ค่าใชจ้า่ยรวม **  424.99 404.72 339.12 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ* 545.88 378.23 286.35 

กาํไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไม่เกดิจากการวดัค่าเงินลงทนุ (61.76) 141.44 (461.66) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 484.13 519.67 (175.31) 

 
* ปี 2566 กองทุนถือปฏิบตัิตตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16 เรือ่ง สญัญาเช่า ก าหนดใหก้องทนุรวมตอ้งค านวณรายไดค้่าเช่าและส่วนลดตามวิธี
เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่ามีผลท าใหร้ายไดค้่าเช่า และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิทีป่รากฎในงบการเงนิส าหรบัไตรมาส 4 ปี 2566 ต ่ากว่า
รายไดท้ี่รบัจริงจ านวน 7.83 ลา้นบาท ดงันัน้ รายไดค้่าเช่า และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิที่เกิดขึ้นจริงส าหรบัไตรมาส 4 ปี 2566 จะเท่ากับ 
255.47 ลา้นบาท  และ 148.12 ลา้นบาทตามล าดบั     

** รวมค่าใชจ่้ายตน้ทนุทางการเงนิ ซ่ึงเป็นการรบัรูค้่าใชจ่้ายตามมาตรฐาน TFRS 16 เรือ่ง หนีส้นิตามสญัญาเช่า   
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ในรอบปีบัญชี  2566 กองทุนรวมมีรายได้รวมจากการลงทุนจํานวน 782.95 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 187.92 ล้านบาท หรือ                

เพิ่มขึน้  คิดเป็นรอ้ยละ 24 เมื่อเทียบจากรอบปีบัญชี  2565 โดยแหล่งที่มาของรายไดส่้วนใหญ่มาจากรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบริการ จาํนวน 956.17 ลา้นบาท คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 98.49 ของรายไดร้วม ส่วนที่เหลือจาํนวน 14.70 ลา้นบาท หรือ               

คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 1.51 ประกอบด้วย รายได้ดอกเบี ้ยรับและรายได้อื่นๆ  โดยอัตราส่วนรายได้จากการลงทุนต่อ                    

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2566 ของกองทุนรวมเท่ากับอตัรารอ้ยละ 16.81 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 13.00 

ในปี 2565 ทั้งนีอ้ัตราการปล่อยเช่าพืน้ที่เฉล่ีย (Average Occupancy Rate) ทั้งปี 2566 อยู่ที่อัตรารอ้ยละ 96 ปรบัเพิ่มขึน้

จากอตัรารอ้ยละ 94 ในปี 2565  

ค่าใชจ้่ายรวมในรอบปีบัญชี 2566 มีจาํนวน 424.99 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 20.27 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.00 เมื่อเทียบ              

จาก ปี 2565 โดยอัตราส่วนค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีเท่ากับ รอ้ยละ 7.36 เพิ่มขึน้จาก                   

อตัรารอ้ยละ 6.72 ในปี 2565 ซึ่งค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มาจากค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การเพิ่มขึน้

ของค่าใชจ้่ายทางการตลาด จากการจดักิจกรรมส่งเสรมิการขายตามเทศกาลต่างๆ ซึ่งสอดคลอ้งกบั การเพิ่มขึน้ของรายไดค้่า

เช่ารบั และเป็นไปตามงบประมาณและแผนการดาํเนินงานที่กาํหนดไว ้ และการรบัรูต้น้ทุนทางการเงินเท่ากับ 262.96 ลา้น

บาท ซึ่งเป็นการรบัรูค้่าใชจ้่ายตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16  

ผลการดําเนินงานในรอบปีบัญชี  2566  พบว่า กองทุนรวมมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ เท่ากับ 545.88  ล้านบาท                     

เพิ่มขึ ้น 167.65 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ ้นร้อยละ 44.33 จากรอบปีบัญชี  2565 เนื่องจากกองทุนมีการรับรู ้รายได้รวม                           

จากการลงทุนเพิ่มขึน้ 187.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24 และมีค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มขึน้ 20.27 ลา้นบาท หรือ             

คิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.00 จากปีก่อนหน้า จึงทาํให้ผลการดาํเนินงานในภาพรวม สาํหรับรอบปีบัญชี  2566  เพิ่มขึน้                

ทั้งนี ้ หากไม่นับรวมการรับรูร้ายได้ค่าเช่าและส่วนลดค่าเช่าตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามมาตรฐานบัญชี               

TFRS 16  

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่าง  ปี 2566 

เท่ากบัรอ้ยละ 7.67 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 492.86 ในปี 2565 

ในรอบปีบัญชี 2566 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน จาํนวน

เท่ากบั 484.13 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 35.54 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.84 เมื่อเทียบจากปี 2565 ซึ่งในปี 2566 กองทุน

รวมมีการรบัรูก้าํไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน จาํนวน  63.44 ลา้นบาท  โดยอัตราส่วน ของกาํไร

สทุธิจากการดาํเนินงานต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย สาํหรบัปี 2566 อยู่ที่อตัรารอ้ยละ 8.38 ลดลงเมื่อเทียบจากอตัรารอ้ย

ละ 8.63 ในปี 2565 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่  30 ธันวาคม 2566 มีจํานวน 5,679.44 ล้านบาท          

(ระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 18 ปี) ผู้ประเมินค่าอิสระได้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นรายปี และ                    

สอบทานเป็นรายไตรมาส ซึ่งสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้สะท้อนข้อมูล ณ ปัจจุบัน และคาํนึงถึง                 

ปัจจยัผลกระทบที่เก่ียวขอ้ง โดยกาํหนดอตัราคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discount rate) ที่อตัรารอ้ยละ 11   
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การวิเคราะหอ์ัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 

ในรอบปีบัญชี 2566 กองทุนรวมมีอตัราส่วนรายไดค้่าเช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วมเท่ากับรอ้ยละ 98.49 ลดลงจากอตัรา

รอ้ยละ 99.43 ในปี 2565 เป็นผลมาจากปี 2566 กองทนุมีการรบัรูร้ายไดด้อกเบีย้และรายไดอ้ื่นในสดัส่วนที่สงูขึน้ ตามทิศทาง

ของดอกเบีย้ขาขึน้ เมื่อวิเคราะหอ์ัตราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิต่อรายไดร้วมสาํหรบัปี 2566 เท่ากับรอ้ยละ 56.23 

เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 48.31 ในปี 2565 เนื่องจากอตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อรายไดร้วมลดลงจากรอ้ยละ 51.69 ในปี 2565 

เป็นร้อยละ 43.77ในปี 2566 ซึ่งเกิดจากกองทุนรวมมีการรับ รู ้ค่าใช้จ่ายต้นทุนทางการเงิน และรับรู ้รายได้ค่าเช่า                     

และค่าบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามมาตรฐานบัญชี TFRS 16 อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมยงัคงสามารถ

ควบคมุค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการเบิกจ่ายอยู่ภายใตง้บประมาณที่กาํหนดไว ้ 

งบดุล    
   (หน่วย:ลา้นบาท) 

งบดุล 2566 2565 2564 

สินทรพัยร์วม 11,714.49 11,731.88 11,533.71 

หนีสิ้นรวม 6,079.03 5,839.16 5,583.43 

สินทรพัยส์ทุธิ 5,635.46 5,892.73 5,950.28 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวม มีสินทรัพย์รวม 11,714.49 ล้านบาท ลดลง 0.15%  จาก 11,731.88 ล้านบาท                 
ในปี 2565 โดยสินทรพัยร์วมดงักล่าวประกอบดว้ยเงินลงทนุตามมลูค่ายุติธรรม (ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละตราสารหนีร้ะยะสัน้) 
จํานวน 11,559.54 ล้านบาท   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจํานวน 86,61 ล้านบาท ลูกหนี ้ค่าเช่า -ลูกหนี ้อื่น                    
จํานวน 49.49 ล้านบาท สินทรัพย์อื่น  จํานวน  10.34 ล้านบาท และรายได้ค่ าเช่าค้างรับจํานวน 8.46 ล้านบาท                      
(ตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16) ตามลาํดบั 

ใน ส่วนของหนี ้ สิ น รวม มี จํานวนทั้ ง สิ ้น  6,079.03 ล้านบ าท  เพิ่ ม ขึ ้น  4.11% จาก  5,839.16 ล้านบาทในปี  2565                        
ซึ่งหนี ้สินส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนี ้สินตามสัญญาเช่าเท่ากับ 5,679.44 ล้านบาท (เกิดจากการปรับใช้มาตรฐานบัญชี 
TFRS16) หรือคิดเป็น 4.86% ของหนี ้สินรวม  เงินมัดจํารับจากลูกค้าเท่ากับ 344.71 ล้านบาท หรือคิดเป็น 5.67%                   
ของหนีสิ้นรวมและหนีสิ้นอื่นเท่ากับ 54.88 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 0.90% ของหนีสิ้นรวม ทาํใหก้องทุนรวมมีสินทรพัยส์ุทธิ           
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับ 5,635.46 ลา้นบาท ลดลง 4.37% จาก 5,892.73 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 
หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 10.6416 บาทต่อหน่วย 

การวิเคราะหอ์ัตราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทุนรวมมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากับ 2.67 เท่า ลดลงจาก 4.54 เท่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 เนื่องจากกองทุนรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจาก 250.84 ล้านบาทเป็น 86.61 ล้านบาท                     
หรือลดลง 65.47%   

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วของกองทุนรวม ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2566 เท่ากับ 4.01 เท่า  ลดลงจาก 7.33 เท่า                        
ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัราส่วนสภาพคล่องดงักล่าวขา้งตน้ 

จากอตัราส่วนสภาพคล่องดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นว่ากองทนุรวมยงัคงมีความสามารถในการชาํระหนีร้ะยะสัน้ 
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งบกระแสเงนิสด 

สาํหรบัปี 2566 กองทุนรวมมีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน เท่ากับ 577.18 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 202.64  ลา้นบาท   
เมื่อเทียบกบัปี 2565 ซึ่งกองทนุรวมมีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน เท่ากบั 577.18 ลา้นบาท  สาเหตหุลกัเกิดจาก 

- การขายเงินลงทนุในสิทธิการเช่า  

- การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

เงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินของกองทนุรวมสาํหรบัปี 2566 เท่ากบั 741.39 ลา้นบาท ลดลง 164.17 ลา้นบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 227.71 เมื่อเทียบจาก 577.23 ลา้นบาท ในปี 2565  

ผลตอบแทนกองทุนรวม 

กองทุนรวมมีการประกาศจ่ายเงินปันผลจากกาํไรสะสม และ/หรือผลการดาํเนินงาน จาํนวน 563.67 ลา้นบาท ในปี 2566, 
จาํนวน 640.77 ลา้นบาท ในปี 2565 และ จาํนวน 354.81 ลา้นบาท ในปี 2564 โดยสามารถคาํนวณเป็นอตัราผลตอบแทน
ของกองทนุรวมได ้ดงันี ้

ผลตอบแทนกองทุน ปี 2566 ปี 2565 ปี 2564 

อตัราการจ่ายเงินปันผล * 116.43% 169.41% -202.39% 

อตัราเงินปันผลจ่ายรวมทัง้ปี (บาทต่อหน่วย) 1.0644 1.2100 0.6700 

อตัราเงินปันผลจ่ายเทียบกบัราคาตลาด ณ สิน้ปีนัน้ 8.95% 8.18% 4.59% 

หมายเหต ุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผลค านวณจากเงนิปันผลทีป่ระกาศจ่ายส าหรบัผลการด าเนนิงานในงวดทีเ่กีย่วขอ้งหารดว้ยรายไดจ้ากการลงทนุ
สทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรทีย่งัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย์) 

โดยอัตราการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมในปี 2566 คิดเป็น 116.43% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุง                          
(ไม่นบัรวมกาํไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัย)์   

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต 

กองทุนรวมมีนโยบายลงทุนในสิทธิการเช่าพืน้ที่ (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์โดยมีวตัถุประสงค์               
ในการจัดหาผลประโยชน์จากพื ้นที่ปล่อยเช่าภายในศูนย์การค้า  เพื่อสรา้งรายได้ในรูปของเงินปันผลให้มีการเติบโต                     
อย่างสมํ่าเสมอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นีปั้จจยัที่อาจส่งผลกระทบในอนาคตต่อกองทนุรวม มีดงัต่อไปนี ้ 

ปัจจัยภายใน  

1) สาระสําคัญของสัญญาเช่าอาคาร และค่าตอบแทนการให้สิทธิในการเพิ่มทุน ครั้งที่  1 มีข้อกําหนดระบุว่าในปี                
2570 -2584 กองทุนรวมมีภาระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณเ์พิ่มเติม จาํนวน 430 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม 3% ทุกปี) 
และภาระค่าใชจ้่ายค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิเพิ่มเติม จาํนวน 75.88 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม 3% ทุกปี) ซึ่งภาระค่าใชจ้่าย
ดังกล่าวอาจทาํให้กาํไรสุทธิที่จะนาํมาพิจารณาจ่ายปันผลลดลงอย่างมีนัยสาํคัญ อย่างไรก็ตามค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม
ดังกล่าวไดส้ะท้อนอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยท์ั้งจาํนวนแลว้ โดยกองทุนรวมไดว้่าจ้างผูป้ระเมินอิสระ             
ทาํการสอบทานการประเมินมลูค่าเป็นรายไตรมาสเพื่อบนัทึกมลูค่ายตุิธรรมดงักล่าวไวใ้นงบการเงินของกองทนุรวม 
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2) ขอ้จาํกดัในเรื่องการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่  ตามประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ทาํใหก้องทนุรวม
ไม่สามารถระดมทุนเพิ่มเพื่อนําเงินมาใช้ในการลงทุนในโครงการใหม่ ๆ ในการสรา้งอัตราผลตอบแทนเพิ่มเติม                 
ให้กับกองทุนรวม  โดยแหล่งที่มาของเงินทุนนอกจากสภาพคล่องส่วนเกินของกองทุนรวมแล้ว การจัดหาเงินทุน                        
มีเพียงการกูย้ืม โดยกองทนุรวมสามารถกูย้ืมไดไ้ม่เกิน 10% ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ซึ่งทาํใหก้องทนุรวม
มีความคล่องตวัตํ่า  

ปัจจัยภายนอก   

1) ภาคธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทยมีการแข่งขันสูง อาทิเช่น การแข่งขันทางด้านราคา มีการใช้งบประมาณ                          
ในการจัดโปรโมชั่น โฆษณาประชาสัมพันธ์ต่างๆ เพื่อดึงลูกค้ามาใช้บริการ  โดยปัจจุบันกองทุนรวม มีทั้งคู่แข่ง                 
ทางตรง อาทิเช่น หา้งสรรพสินคา้ที่กาํลงัจะเปิดตัวโครงใหม่บริเวณใกลเ้คียง และคู่แข่งทางออ้ม อาทิเช่น ศูนยก์ารคา้
ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต และ คอมมนูิตีม้อลล ์ ทิศทางการดาํเนินธุรกิจของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ มีแนวโนม้ขยายสาขาหนา้รา้น
ควบคู่กับการพัฒนาช่องทางการตลาดออนไลน์ รวมถึงการพัฒนาโมเดลธุรกิจรูปแบบใหม่ๆ และการประยุกต์                       
ใช้เทคโนโลยีอย่างแพร่หลายมากขึน้ ซึ่งจะช่วยสรา้งความแตกต่างและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของ                    
ธุรกิจ ท่ามกลางการแข่งขนัที่ทวีความรุนแรงขึน้จากผูป้ระกอบการท่ีเร่งขยายฐานลกูคา้ใหก้วา้งและครอบคลมุมากขึน้ 
เพื่อหนนุการเติบโตของรายไดใ้นระยะยาว ซึ่งอาจส่งผลกระทบทาํใหผู้เ้ช่าหรือผูใ้ชบ้รกิารของกองทนุรวมลดลงได  ้

2) ความวติกกงัวลต่อภาวะเศรษฐกจิโดยรวมภายนอก-ภายในประเทศ สถานการณส์งครามที่เกดิขึน้ในต่างประเทศ 
นโยบายในการพฒันาประเทศ และการฟ้ืนตวัของธุรกจิหลงัจากผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั ซึ่งส่งผลต่อ
ความเชื่อมั่นและกาํลงัซือ้ของผูม้าใชบ้รกิาร ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจา่ยค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ 
ทาํใหก้องทนุรวมไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเชา่ไดต้ามเปา้หมาย 
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15. ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์ 
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1T4B^DMOKb3M4RM,Y4HhD] <YDaNWBMXR@-`Hg ]T1YMN4B̂DcD

b3M4RMY, 4HhD] <YD BgR[ KY3KEMQZ XB5?X 1YMN4B̂D1jYSD?b?L

d?,M XE3OYK`SfD6TE5Y1RjYDX14YD3>W1MMK1YM1jY1XE

SN1X BMHX La- NW@NY?SN1X BMHX L-!
!

2,YH`5,YcS,3OYKRjY3X81XE`MgT] 4Dh[ `HMYWK_N3+Y2T4MYL1YM!

`4DZ N4B̂DcDTRX4SYMKZ BMXHL-DDX h `FfDMYL1YMBcg[ 6,?N^ LHDZ 5Z !aNW

2,TRKK@Z<YD2T4EMZQXB5X?1YMVcD1YMFMWKY>1YMK_N3+Y

L̂@ZCMMK!K_N3+Y?X41N+YO3jYDO>@YKOZC[HZ5YM>Y5Y1MYLd?,!

b?L1YMFMWKY>5Y11MWaR`4DZ R?B3g[ Y?O+Y5Wd?M, EX 2T43+Y`6+Y

5Y1R8X 8Y`6+YcDFX55^EDX !aNWcDTDY3@JYLc@,`4gT] Dd22T4

@NY?Bg[K[TL+_ cDFX 55^EXDaNW1MWaR`4ZDR?2YTT1@+Y4 e!!

Bg[̀ 1Lg[ O2T, 4!!
!

?N^ LHDZ Z5BRg[ Yj 3X8`1g[LO2T, 41EX 2T, RKK@<Z YDd?a, 1+!

' T@X MY1YM`@ZEb@2T43+Y`6+Y aNWT@X MY1YMcS,̀ 6+YHDh] Bg[ !

' FMWKY>1YMMYLd?3, Y+ `6Y+ !MYLd?T, gD] aNW3Y+ c65, Y+ L!

' T@X MY3?Z N?!

2Y, H`5Y, d?,RTEAYKG_,EMZSYM2T4EMQZ BX 5?X 1YMV!aNWG_F, MW`KDZ TRZ MW

`HgT] BjY3OYK`2Y, c5OCZ [1YMaNW2T, RKK@<Z YDBgc[ 6,cD1YMOX?K_N3+Y2T4

`4DZ N4B^DcDTRX4SYMKZ BMHX L-!!
!

2,YH`5,YFMW`KZD!3OYKM_,3OYKRYKYMA!3OYK`FfDTZRMW!aNW3OYK`FfD

1NY42T4EMQZ BX GF_, MW`KDZ MY3Y!aNW@MO53̂>RKE@X 2Z T4GF,_ MW`KZDMY3Y!
!

2Y, H`5Y, FMW`KDZ 2T, RKK@<Z YDaNW@MO53OYKA1_ @,T4`SKYWRK2T42T, KN_

Bgc[ 6,cD1YMFMWKY>1YMK_N3+YL̂@ZCMMK2T4`4DZ N4B̂DcDTR4X SYMKZ BMHX L-!

?4X Dh[!

' 2,YH`5,YFMW`KDZ 3OYK`SKYWRK2T42,TK_NBg[c6,cD1YMFMWKY>

1YMK_N3+Y b?LFMW`KZD2,TK_NBg[c6,cD1YM3jYDO>1XE`T1RYM

FMW1TEMYL1YM@+Y4!e ?4X Dh[!

# TX@MY1YM`@ZEb@2T43+Y`6+YaNWTX@MY1YMcS,`6+YHh]DBg[b?L

`FML[ E`B[LE1XE2,TK_NcDT?[@7g\4TX@MY?4X 1N+YOTL+_cD6+O4Bg[

LTKMEX d?,!

# 1MWaR`4ZDR?R̂BCZB[g5Wd?,M XEcDTDY3@5Y1RZBCZ1YM`6+Y

TRX4SYMZKBMHX L- 7g\4FMWKY>1YM5Y1MYLd?,3+Y`6+YaNW

MYLd?T, gD] 3+Yc65, +YL @NT?MWLW`ONY2T4RZBC1Z YM`6Y+ !

# T@X MY3?Z N? 7g4\ RYKYMA`BL[ E`3L[ 41EX RJYOW@NY?FX55^EDX !!

74g\ T@X MY?4X 1NY+ OTL+c_ D6O+ 4Bg[LTKMEX d?,!

' 2,YH`5,YB?RTE1YM3jYDO>K_N3+YL^@ZCMMK2T4`4ZDN4B̂DcD

TR4X SYMKZ BMHX L-cDR+ODBFg[ MW`KDZ b?LGF_, MW`KZDTRZ MW b?LT,Y4TZ4

5Y1FMWKY>1YM1MWaR`4ZDR?Bg[3Y?O+Y5Wd?,MEX cDTDY3@!

3?Z N??,OLT@X MYBg[RWB,TDA\41YMFMW`KZDRJYOW@NY?FX55^EXD

`HgT] @MO53OYKA_1@T, 42T42T, KN_ 1YMEDX B\1MYL1YME8X 6[!

' 2Y, H`5,YH5Z YM>YFX55XLBg[̀ 1g[LO2T, 4cD1YMOZ̀ 3MYWS-3OYKT+TDdSO

aNW3OYK`FfDdFd?2, T4MYL1YM?4X 1NY+ O!
!

5Y1OCZ [1YMF;EZ @X 4Z YD?4X 1N+YO2Y, 4@D, 2Y, H`5Y, `SfDO+Y?^NLHDZ Z52T4

GE_, MSZ YM2T4EMQZ BX 5?X 1YMV aNW2T, RKK@<Z YDBg[̀ 1gL[ O2T, 41EX 1YMO?X

KN_ 3+Y2T4`4DZ N4B̂DcDTRX4SYMKZ BMHX L-`SKYWRK`FfDdF@YK2TE`2@

Bg[M XEd?2, T4FMWKY>1YMTL+Y4RK`S@^RKGN!
!



-)I@QCIOV9 !

!

EMQZ BX 5?X 1YMV `FfDGM_, XEG?Z 6TE@+T2T, KN_ TgD] !2T, K_NTgD] FMW1TE?O, L!2T, KN_ 7\g4MOKTL+_cDMYL4YDFMW5Yj F[!a@+dK+MOKA\4
4E1YM`4DZ aNWMYL4YD2T4GR_, TEE8X 6B[ Tg[ L+c_ DMYL4YDDXDh !2,YH`5Y, 3Y?O+Y2,YH`5Y, 5Wd?M, XEMYL4YDFMW5jYF[JYLSNX4

OXDBg[cDMYL4YD2T4GR_, TEE8X 6[Dh[!!
!

3OYK`SDf 2T42Y, H`5Y, @T+ 4E1YM`4DZ dK+3MTE3NK̂A4\ 2T, KN_ TDg] aNW2Y, H`5Y, dKd+ ?c, S3, OYK`6gT] KDX g @T+ 2T, KN_ TgD] !

!

3OYKMXEG?Z 6TE2T42,YH`5Y, Bg̀[ 1gL[ O`DgT] 41EX 1YM@MO5RTE4E1YM`4DZ 3T] !1YMT+YDaNWHZ5YM>YO+Y2T, K_NTgD] K[3OYK2?X aL4,
Bg[KR[ YMWRYj 3X81XE4E1YM`4ZD!SMT] 1EX 3OYKMB_, g [d?M, XE5Y11YM@MO5RTE2T42Y, H`5Y, !SM]TFMY1;OY+ 2T, KN_ TDg] K1[ YMaR?4
2T, KN_ B2g[ ?X @T+ 2T, `B5f 5M4Z TDX `FfDRYMWRYj 38X SMT] dK+!!
!

`KgT] 2,YH`5Y, d?T, +YDMYL4YDFMW5jYF[ !SY12Y, H`5Y, RM^Fd?O, +YK1[ YMaR?42T, KN_ B2g[ ?X @+T2T, `B5f 5MZ4TDX `FfDRYMWRYj 38X !

2,YH`5Y, @T, 4Rg]TRYM`MgT] 4?4X 1N+YO1EX EMQZ BX 5?X 1YMV!
!

.DL@BK;<M51I;-I/;BMFK70K5,LBJ 6(I/;,LBR/M9 !

!

EMQZ BX 5?X 1YMV KS[ D,YBMg[ EX G?Z 6TEcD1YM5?X BjYaNWDjY`RDT4E1YM`4DZ `SNY+ Dh[!b?LA_1@T, 4@YKB3g[ OM@YKaDOF;EZ @X Z
BY4E8X 6R[ jYSMEX 1T4B^DMOKTR4X SYMKZ BMHX L- BMRX @-`HgT] 1YMN4B^DcDTR4X SYMKZ BMHX L- 1T4B̂DMOKb3M4RMY, 4HDh] <YD

aNWBMRX @-`HgT] 1YMN4B^DcDb3M4RMY, 4Hh]D<YD BgR[ KY3KEMQZ XB5?X 1YMN4B^D1jYSD?b?Ld?M, EX 3OYK`SfD6TE5Y1
RYj DX14YD3>W1MMK1YM1Yj 1EX SN1X BMHX La- NW@NY?SN1X BMXHL- aNWMEX G?Z 6TE`1Lg[ O1EX 1YM3OE3^KJYLcDBGg[ 5_, ?X 1YM

1T4BD^ MOKH5Z YM>YOY+ 5Yj `FfD `HTg] cSR, YKYMA5?X BYj 4E1YM`4ZDBFg[ MYP5Y11YMaR?42T, KN_ B2g[ ?X @T+ 2T, `B5f 5M4Z TDX `FfD
RYMWRYj 38X dKO+ Y+ 5W`1?Z 5Y11YMB̂5M@Z SMT] 2T, G?Z HNY?!

!

cD1YM5?X BjY4E1YM`4DZ EMQZ XB5?X 1YMV MEX G?Z 6TEcD1YMFMW`KDZ 3OYKRYKYMA2T41T4B̂DMOKcD1YM?jY`DZD4YD
@T+ `DgT] 4 `FZ?`GL`MgT] 4Bg[̀ 1Lg[ O1XE1YM?Yj `DDZ 4YD@T+ `DgT] 4 $@YK3OYK`SKYWRK% aNW1YMc6,̀ 1>=1- YME8X 6R[ Yj SMXE1YM
?Yj `DZD4YD@+T`Dg ]T4 `OD, a@+G5_, ?X 1YM1T4B^DMOKK3[ OYK@4X h c5B5g[ W`N1Z 1T4BD̂MOK SMT] SL^??Yj `DDZ 4YD SMT] dK+RYKYMA
?Yj `DDZ 4YD@+T`Dg ]T4@T+ dFd?,!

!

EMQZ BX 5?X 1YMV KS[ D,YBcg[ D1YM1jY1EX ?a_ N1MWEOD1YMcD1YM5?X BYj MYL4YDBY41YM`4DZ 2T41T4BD̂MOKV!

!



.DL@BK;<M51I;-I/<Q)GI;;K21N6(I,LB6BD0GI;/;,LBR/M9!

!

1YM@MO5RTE2T42Y, H`5Y, K[O@X A^FMWR43-̀ HgT] cSd, ?3, OYK`6gT] KDX g TL+Y4RK`S@^RKGNO+Y4E1YM`4DZ b?LMOKFMYP5Y1
1YMaR?42T, K_NBg2[ ?X @+T2T, `Bf55M4Z TDX `FfDRYMWRjY3X8SMT] dK+ dK+O+Y5W`1Z?5Y11YMB^5M@Z SM]T2T, G?Z HNY? aNW`RDT

MYL4YD2T4GR_, TEE8X 67[ 4g\ MOK3OYK`SDf 2T42Y, H`5Y, TL+?_ O, L 3OYK`6g ]TKDX g TLY+ 4RK`S@R̂KGN3T] 3OYK`6gT] KDX g cDMW?EX R4_
a@+dK+d?,̀ FfD1YMMEX FMW1DX O+Y1YMF;EZ @X 4Z YD@MO5RTE@YKKY@M<YD1YMRTEE8X 65[ WRYKYMA@MO5HE2T, K_NBg[2?X @+T

2T, `Bf55M4Z TDX `FfDRYMWRjY38X BKg[ T[ L+d_ ?,̀ RKTdF 2T, KN_ B2g[ ?X @+T2T, `B5f 5M4Z TY5`1?Z 5Y11YMB^5M@Z SMT] 2T, G?Z HNY? aNW
AT] O+YKR[ YMWRYj 3X8`KgT] 3Y?1YM>-TL+Y4RK`S@R^ KGNd?O, +YMYL1YMB2g[ ?X @+T2T, `B5f 5M4Z a@N+ WMYL1YM SMT] B̂1MYL1YMMOK1DX

5WKG[ N@T+ 1YM@?X RDZ c5BY4`PMQ<15Z 2T4Gc,_ 64, E1YM`4ZD`SN+YDh[!
!

cD1YM@MO5RTE2T42Y, H`5Y, @YKKY@M<YD1YMRTEE8X 6[ 2Y, H`5Y, d?c, 6?, N̂LHDZ Z5`LLg[ 4GF_, MW1TEO6Z Y6H[ aNW1YMR4X `1@
aNWR4RLX `LLg[ 4GF_, MW1TEO6Z Y6H[ @NT?1YM@MO5RTE 1YMF;EZ @X 4Z YD2T42Y, H`5Y, MOKA4\ !
!

' MWE^aNWFMW`KDZ 3OYK`RgL[ 45Y11YMaR?42T, K_NBg[2?X @+T2,T`Bf55M4Z TDX `FfDRYMWRjY38X cD4E1YM`4DZ !dK+O+Y!
5W`1Z?5Y11YMB^5MZ@SM]T2,TGZ?HNY? TT1aEEaNWF;ZE@X Z4YD@YKOZC1[ YM@MO5RTE`Hg]T@TERDT4@+T!

3OYK`Rg[L4`SN+YDXDh aNWd?,SNX1<YD1YMRTEE8X 6[Bg[`H[L4HTaNW`SKYWRK`Hg]T`FfD`1>=-cD1YMaR?4
3OYK`SfD2T42Y, H`5,Y 3OYK`RgL[ 4Bgd[ K+HE2,TK_NBg[2?X @+T2,T`Bf55M4Z TDX `FfDRYMWRjY38X 7g\4`FfDGNKY5Y1!

1YMB̂5MZ@5WR_41O+Y3OYK`Rg[L4Bg[`1Z?5Y12,TGZ?HNY? `Dg]T45Y11YMB^ 5MZ@TY5`1g[LO1XE1YMRKM_,M+OK3Z? !

1YMFNTKaFN4`T1RYMSN1X <YD 1YM@4X h c5NW`OD, 1YMaR?42T, K_N 1YMaR?42T, K_NBgd[ K+@M4@YK2T, `Bf55M4Z
SMT] 1YMaBM1a741YM3OE3^KJYLcD!

' BjY3OYK`2Y, c5cDMWEE1YM3OE3^KJYLcDBg[̀ 1gL[ O2T, 41XE1YM@MO5RTE `HgT] TT1aEEOCZ 1[ YM@MO5RTEBg[̀ SKYWRK
1EX RAYD1YM>- a@+dK+c6+`HgT] O@X AF̂MWR43c- D1YMaR?43OYK`SDf @T+ 3OYKKF[ MWRBZ CGZ N2T41YM3OE3^KJYLcD

2T41T4B^DMOKV!
' FMW`KDZ 3OYK`SKYWRK2T4DbLEYL1YME8X 6B[ g[EMZQBX 5?X 1YMVc6,aNW3OYKRK`S@̂RKGN2T4FMWKY>1YM

BY4E8X 6[aNW1YM`FZ?`GL2T, KN_ Bg̀[ 1Lg[ O2T, 474g\ 5?X BYj 2Dh\ b?LEMQZ BX 5?X 1YMV !

' RM^F`1g[LO1EX 3OYK`SKYWRK2T41YMc6,̀ 1>=-1YME8X 6R[ jYSMEX 1YM?jY`DZD4YD@+T`Dg]T42T4EMQZ XB5?X 1YMV!
5Y1SNX1<YD1YMRTEEX86[Bg[d?,MEX !aNWFMW`KZDO+YK[3OYKdK+aD+DTDBg[K[RYMWRjY3X8Bg[`1g[LO1XE`S@^1YM>-!

SM]TRAYD1YM>-Bg[TY5`Ff D`S@^cS,`1Z?2,TR4RXLTL+Y4K[DXLRjY3X8@+T3OYKRYKYMA2T41T4B^DMOKV!
cD1YM?Yj `DDZ 4YD@+T`DgT] 4SMT] dK+!AY, 2Y, H`5Y, d?2, T, RMF̂O+YK3[ OYKdKa+ D+DTDBKg[ R[ YMWRYj 38X !2Y, H`5Y, @T, 41NY+ O
dOc, DMYL4YD2T4GR_, TEE8X 62[ T42Y, H`5Y, b?LcS,2T, RX4`1@A4\ 1YM`FZ?`GL2T, KN_ cD4E1YM`4ZDBg̀[ 1g[LO2,T4!SMT] !
A,Y1YM`FZ?`GL?4X 1N+YOdK+`HL[ 4HT!3OYK`SfD2T42,YH`5,Y5W`FNg[LDaFN4dF!2T, RM^F2T42Y, H`5,Y2hD\ TL+_1EX

SN1X <YD1YMRTEE8X 6B[ gd[ ?,MEX 5DA4\ OXDBgc[ DMYL4YD2T4G_,RTEE8X 62[ T42Y, H`5Y, !TL+Y4dM1f@YK!`S@̂1YM>-SMT]
RAYD1YM>-cDTDY3@TY5`FfD`S@^cS,1T4B̂DMOKV@,T4SL^?1YM?Yj `DZD4YD@T+ `DgT] 4!!

' FMW`KDZ 1YMDjY`RDT!b3M4RMY, 4aNW`Dh]TSY2T44E1YM`4DZ b?LMOK!MOKA\41YM`FZ?`GL2T, K_NO+Y4E1YM`4DZ
aR?4MYL1YMaNW`S@^1YM>-cDMF_ aEEBg[BYj cSK, 1[ YMDjY`RDT2T, KN_ b?LA1_ @T, 4@YKB3g[ OMSMT] dK+!



2Y, H`5Y, d?R, g ]TRYM1EX EMZQBX 5?X 1YMV cD`MgT] 4@+Y4e B[gRjY38X 7g4\ MOKA\42TE`2@aNW6+O4`ONY2T41YM@MO5RTE@YKBgd[ ?,

OY4aGDdO, FMW`?Df BKg[ D[ XLRYj 38X BgH[ E5Y11YM@MO5RTE aNW2T, E1HM+T4BKg[ D[ XLRYj 38X cDMWEE1YM3OE3^KJYLcD
SY12,YH`5Y, d?H, EcDMWSOY+ 41YM@MO5RTE2T42Y, H`5Y, !

!

2Y, H`5Y, d?,cS3, jYMEX MT4a1+EMQZ XB5?X 1YMV O+Y!2Y, H`5Y, d?F, ;EZ X@Z@YK2T, 1Yj SD?5MMLYEMM>Bg̀[ 1gL[ O2T, 41EX 3OYK`FfDTRZ MW

aNWd?,Rg ]TRYM1XEEMZQXB5X?1YMV`1g[LO1XE3OYKRXKHXDC-BX4h SK? @NT?5D`Mg ]T4Tg]D7g\ 42,YH`5,Y`6g ]TO+YK[`S@^GN!

Bg[E^33NJYLDT1TY5HZ5YM>YO+Y1MWBE@+T3OYK`FfDTZRMW2T42,YH`5,YaNWKY@M1YMBg[2,YH`5Y, c6,`Hg ]TF,T41XDdK+cS,

2,YH`5Y, 2Y?3OYK`FfDTRZ MW!
!

5Y1`MgT] 4BRg[ gT] RYM1EX EMQZ BX 5?X 1YMV 2Y, H`5,Yd?H, 5Z YM>Y`MgT] 4@+Y4 e BKg[ D[ XLRjY38X BRg[ ^?cD1YM@MO5RTE4E1YM`4DZ !

cDF[FX55^EDX aNW1jYSD?`FfD`MgT] 4RjY38X cD1YM@MO5RTE 2Y, H`5Y, d?T, CEZ YL`MgT] 4`SN+YDh[cDMYL4YD2T4G_,RTEE8X 6[
`OD, a@+19SKYLSMT] 2T, EX43XEdK+cS,`FZ?`GL@+TRYCYM>W`1Lg[ O1EX `MgT] 4?4X 1N+YO SMT] cDRAYD1YM>-Bg[LY1B5g[ W`1Z?2hD\

2Y, H`5Y, H5Z YM>YO+YdK+3OMRTg] RYM`MgT] 4?4X 1N+YOcDMYL4YD2T42Y, H`5Y, `HMYW1YM1MWBjY?4X 1N+YORYKYMA3Y?1YM>-d?,
TL+Y4RK`S@^GNO+Y5WK[GN1MWBEcDBY4NEKY11O+YGNFMWbL6D-@T+ RO+ Dd?,̀ RL[ RYCYM>W5Y11YMRgT] RYM?X41N+YO!

!

!

EMQZ BX dHM7, OT`@TM-̀ UYR3- _̀ FTMR- `TE[̀ T`TR 5Yj 1?X !
!

!

!

!

!

E9M1L IK.B,M66MCL?!

GR_, TEE8X 6M[ EX TD̂8Y@`N2Bg[ 9581!

1M^4`BHKSYD3M!
31!1K^ JYHDX C-!H&P& 3678!
!
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These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024
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>7]ISSQdJ_RQUÂ]A_N +%/,1%-2+ *%+-1%+0,
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>7]gA8@7]RH]?<]SFT]EeT[KSŶ]S ,1%),1%)1) ,0%200%*,)

>7]gA8@7]RgJ<]SLS[<\JP\R 0 /%./+%+)0 /%/.2%1/)

>7]gA8@7]RP]W_@]<<]ST?HbJ *-/%,-2 .-%*0)

>7]gA8@7]RZajJ ,%1.1%0)/ *%2-.%)-+
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2

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________



4P7@YBJLHNU@AU4TJZ;1TPNS7OTJUH@JSEI3FU LZ8PJ3ETJ36

7C[N>74TJZDKV_IB[DK7NUB@JSEI3NY@AU

NbTOJSCDV NU`BNY>LSB@V_ (& ASBLT6H E%M% ')**

E%M% ')** E%M% ')*)

OHTIZO?Y CT@ CT@

4TJZEU_H5WB̀#K>K7$5P7NUB@JSEI3NY@AU8T44TJ>bTZBUB7TB

\BJROL1T7DV

<m]hS@]<<]ST?HbJXbHI^ .-.%11*%0./ ,01%++1%/.0

<m]hS@]<<]S=]Rd?ĴT?HbJ *%/1)%))) &
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YJ_kXĴZajJ#TET?$dN^jQ=`kJ #.%1,-%**+$ *-%2--%-.2
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BLf =g[]AOlQ=gx bQLpLZrL7[fR?^gYnbQt DcRBg=agx Q=f AgQ?Ke=[[Y=g[=gx =Rf b]f=O[fVZ8o]eM]gLb]=f O[Vf Z8
$;oQ^SHhRfMhOgARfFDi<% a6^Qn[uck AOuioQ^SHhRMf hOgARfFDiCRfRQvirY6rL7=xgbQLr^7 =cAOlQ[^Yd SHhRfMhMgY
YgM[IgQ=g[[gZAgQOgA=g[nAhQOuci c=pLZaXg^Dh gDVi RFf DiOuiYiT]RAf ?Rf qDq7 Q[cR[eZen^]gRFf D>i cA>c7 Ym]
OgA=g[nAQh !

!

AR=g[nAQh rLB7 Lf Ogx >Qvj pLZqDn7 =KJ8[g?gOlQnLYh qQ=g[^Lf Y]m ?6g>cAcA?8S[e=cR>cAAR=g[nAhQ Z=n^7QMgYOui
cPRh gZqQQpZRgZ=g[RfFDiqQ]xgLfRNLf rS!

!

=g[BLf OxgAR=g[nAQh qba7 cL?]7cA=Rf b]=f =g[RfFDiOui=xgbQLqQoQ^SHRh Mf Oh gARFf Di=xgbQLqbq7 DS7 [eYgK=g[
OgARFf DiOuiagx ?fFo]e=g[qDL7 ]l ZVQh Bh >cATRm7 [bh g[MgY=[eR^Q=g[qQ=g[QxgQpZRgZ=g[RFf Di>cA=cAOlQ[^Yd !

rSNkcSHRh fMh =cAOlQ[^Yd rL7nShLnTZn[u kcA=g[qDL7 l]ZVQh Bh >cATm7R[hbg[b[ck [gZ=g[OuiYi?^gYERf Ec7 Q o]e[gZ=g[
n=Zui ^=fR>7caYYMIh gQo]eS[eYgK=g[OYui Qi fZagx ?fFM6cAR=g[nAQh qQbYgZnbMlS[e=cRAR=g[nAhQ>c7 Oui 5!!

!

=g[oS]AaXgV=cAOlQ!

!

MgYYMOh uSi [eDlY^ah gYFf >cATNm7 ck bQ6^Z]AOlQ?[Af v Oui 203678!nYuck ^Qf Oui 25!=lYXgVQf P8 V(_( 3678!OSui [eDlYrLY7 i
YMch QlYMf qh bo7 S]AaXgV=cAOQl [^YaOh P=h g[nD6gcaAf bg[Yh O[Vf ZW8 h^nBc[V8 g[8? nStQO[faMn8 Vuck =g[]AOlQqQaOh Ph
=g[nD6gcaAf bg[Yh O[Vf Z8Wh ^nBc[8EhMvi o]eYYi MhcQlYMf hoTQ=g[pcQO[fVZ8ahQo]eXg[e>cA=cAOlQ[^Ydqb7o=6
=cAO[af Md8 pLZOgAR[h̀ Of BLf =g[BeLgx nQhQZuQk ?gx >ccQlFgMMc6 agx Q=f AgQ=gx =Rf b]=f O[Vf Zo8 ]eM]gLb]=f O[Vf Z8

nVuck [cA[Rf =g[oS]AaXgV=cAOlQ[^YdM6crS cZ6gAr[=Mt gYAR=g[nAQh >cA=cAOlQ[^YaOh P=h g[nD6gcaAf bg[Yh O[fVZ8
Wh^nBc[V8 g[?8 K ^Qf Oui 42!PQf ^g?Y V(_(3677!ZAf ?ABLf Ogx XgZqMn7 =KJ=8 g[Lgx nQQh AgQMc6 nQuck A )bYgZnbMl 2;*!

!

AR=g[nAQh CRRf Xg`gcAf =\`BLf Oxg>vjQBg=AR=g[nAQh CRRf Xg`grOZOuBi Lf OxgMgYoQ^SHhRMf hOgARFf Di qQ=[KiOuiYi
nQvkc?^gY>Lf oZA7 =Qf b[ck Y=i g[M?i ^gYoM=Mg6 A=fQ qb7qD7AR=g[nAQh CRRf Xg`grOZnStQb]=f !

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

5! NIXB@\HASH/SIAR64U>U_NSb 1R6!

!

5&2! NT@>IRDH-[JQO@U`NT@>S2/SIZ2T@!!

!

)82+,7 .26;/-<36)824,7 039 *8' !
!

aQh O[Vf Z8OgA=g[nAhQOf vAbYLBLf S[enXOnStQaQh O[Vf Z8OgA=g[nAQh Ouoi aLAL7̂ ZYm]?6gZlMhP[[YT6gQ=xgr[

b[ck >gLOQl o]e^fLY]m ?g6 qQXgZb]fAL7̂ ZY]m ?6gZlMPh [[YTg6 Q=xgr[b[kc>gLOlQ Z=n^Q7 nAhQaLo]e[gZ=g[
nOiZRnO6gnAQh aL!]=m bQv[i gZrL?7 g6 nDg6 ?g7 A[Rf o]e]=m bQvci u kQEujA^ fLY]m ?6gXgZb]Af L7̂ Z[g?gOlQMfLBgx bQ6gZ!

!

nAQh ]AOlQqQM[gag[bQvioaLAqQARoaLAIgQe=g[nAQh L7̂ ZYm]?6gZlMPh [[Y pLZqD7cfM[gT]McRoOQBg=
aYg?YM]gLM[gag[bQvirOZ K ^Qf OuiqQARoaLAIgQe=g[nAhQ bg=rY6YicfM[gT]McRoOQ K ^Qf Oui!

qQARoaLAIgQe=g[nAhQ BeqDc7 fM[gT]McRoOQOaui NgRQf =g[nAhQ )Octmgv!Ocmgt* naQcEvkc qQ=[KOi rui Y6Yi
cfM[gT]McRoOQLAf =]g6 ^ R[h̀ fOBLf =g[d BeS[eYgK[g?gZlMhP[[YpLZqD7b]f=n=KJM8 gYOuiaYg?YR[h̀ fO

BLf =g[]AOlQS[e=g_=xgbQL!

!

=cAOlQ[^Yd RfQOj==xgr[b[ck >gLOlQBg==g[nS]uZi QoS]AqQYm]?6gZlMhP[[Y>cAnAQh ]AOlQqQAR=xgr[

>gLOlQnRLt na[tB!
!

qQ=g[BxgbQ6gZnAQh ]AOlQ T]M6gA[eb 6̂gAT]McRoOQalOPOh uirL[7 Rf Bg==g[Bgx bQ6gZnYuck nS[Zi RnOZi R=fR
[g?gMgYRfFDi>cAnAQh ]AOlQQf vQBeRfQOj=[^YcZ6mqQAR=xgr[>gLOlQnRLt na[tB =[KiOuiBxgbQ6gZnAhQ]AOlQOui

Nkcr^7qQM[gag[bQvib[kcM[gag[OlQDQhLnLZi ^=Qf cc=rSRgAa6̂ Q [g?gMgYRfFDi>cAnAhQ]AOlQOBui gx bQ6gZ!
Be=xgbQLpLZqD7̂ Ph iNf̂ nC]Zui N6^AQxvgbQ=f L7̂ Z[g?gMgYRFf DBi g=Bgx Q^QOAf v bYLOuiNck r^7!
!

bQviahQOgA=g[nAQh OAf v bYLnStQbQvai Qh OgA=g[nAhQOûi Lf Y]m ?g6 XgZb]fAL7̂ Z[g?gOlQMfLBxgbQ6gZ EujA=cAOlQ[^Yd
[fR[m7Lc=nRZvi Bg6 ZpLZqD7̂ hPci Mf [gLc=nRviZOuioOB7 [hA!

!

)82,5( 1*8' !
!

>7c=xgbQLOgARFf Din=uiZ^=fR=g[[Rf [[m7 gZ=g[>gLOlQBg==g[L7cZ?6g Oxgqb7=cAOlQ[^Yd M7cAVBh g[Kg
o]e[Rf [Tm7 ]>gLOlQLg7 Qn?[LMh Oui?gL^6gBen=Lh >vQj K ^Qf O[ui Rf [mn7 [Yuh o[=o]eqQ[cR[eZen^]gRfFDiNLf rS !

qQ=g[VhBg[KgT]>gLOlQL7gQn?[LhMOui?gL^6gBen=hL>vQj =cAOlQ[^Yd rLB7 Lf =]l6Y]m=bQvi[gZrL7?6gnD6g!
?g7 A[Rf MgY?^gYnaZui ALg7 Qn?[LMh OYui i]=f `Ke[6^Y=Qf o]eMgY=]6lY[eZen^]gOnui =Qh =gx bQLDgx [e pLZcfM[g

>gLOlQLg7 Qn?[LMh Ou?i gL^6gBen=Lh >Qvj VBh g[KgBg=]f=`Ke=g[B6gZDxg[eqQcLMi >c7 Y]m T]>gLOlQL7gQ
n?[LhMBg=S[eaR=g[K8qQcLMi [^YOAf v >c7 Y]m o]eSfBBZf cuQk OuicgBYTi ]=[eORM6c=g[Bg6 ZDgx [e>cA]m=bQvi!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

5! NIXB@\HASH/SIAR64U>U_NSb 1R6 )M6c*!

!

5&2! NT@>IRDH-[JQO@U`NT@>S2/SIZ2T@ )M6c*!

!

NR66SZ4+S!

!

=cAOlQ[^Yd [Rf [ma7 Ff FgnD6gnYu kc=cAOlQ[^Yd agYg[Nn>7gNjAaQh O[fVZ8MgYafFFgnD6g nStQahQO[fVZ8!

aOh Ph=g[qD7 o]ebQviahQMgYafFFgnD6g pLZ?6gnD6gOuiDxg[eBeSfQa6^QnStQ=g[B6gZDxg[ebQviahQo]eM7QOlQ
OgA=g[nAQh !

!

pLZM7QOlQOgA=g[nAhQBe[Rf [m7qQ=xgr[b[ck >gLOlQM]cL[eZen^]gaFf FgnD6gL7̂ ZcMf [gLc=nRvZi ?AOBui g=
ZcLbQviahQMgYafFFgnD6gOu?i Anb]kccZ6m =cAOlQ[^Yd oaLAahQO[fVZ8aOh P=h g[qD7nStQa6^QbQujA>cAnAhQ
]AOlQqQcaAf bg[Yh O[Vf ZM8 gYY]m ?6gZMl Ph [[YpLZrY?6 Lh ?6gnau kcY[g?gaQh O[Vf Za8 Oh P=h g[qD7!
!

ahQO[fVZ8o]ebQviaQh MgYafFFgnD6g[Rf [nm7 [Yuh o[=L7̂ ZYm]?g6 ZlMPh [[Y>cA?6gnD6gB6gZ EAuj S[e=cRrSL7̂ Z!
' ?6gnD6g?AOuialOPhL7̂ ZnAhQBAm qB?g7 A[fR!

' ?6gnD6gTQf oS[Ocui g7 AcAh Bg=cMf [gb[ck LDf Qi !

' Y]m ?g6 O?ui gL^g6 BeMc7 ABg6 ZBg==g[[Rf S[e=Qf Y]m ?6g?Anb]kc!
' [g?gaOh Pnh ]ck =Ecvk bg=Y?i ^gYoQ6QcQcZ6gAaYnbMlaYT]Oui=cAOlQ[^Yd BeqDa7 Oh Ph o]e!
' ?g6 S[Rf Bg==g[Z=n]=h aFf Fg bg=cgZl>cAafFFgnD6gaeOc7 QNjA=g[Oui=cAOlQ[^Yd ?gL 6̂gBeZ=n]=h

aFf FgQQf v !
!

=cAOlQ[^Yd Be?Lh ]L?6gnD6gB6gZ>g7 AM7QL7̂ ZcfM[gLc=nRvZi pLZQfZMgYaFf Fg bg=rY6agYg[NbgcMf [g
Lc=nRZvi pLZQZf rL7 =cAOlQ[^Yd Be?hL]LL7̂ ZcMf [g=g[=m7ZYk a6^QnVYhu >cATnm7 Dg6 EuAj nStQcMf [gOaui eOc7 QNjA

=g[=m7ZYk nVu kcqb7rL7YgEujAaQh O[fVZ8OuiYiYm]?6gq=]7n?Zi A=fQ qQaXg^en_[`I=hB cgZlaFf Fg o]enAuck Qr>!
Oqui =]n7 ?Zi A=fQ!

!

aQh O[Vf Z8aOh P=h g[qDB7 e[Rf [m7L7^ZBxgQ^QOui[fR[m7n[Yuh o[=>cA bQviaQh MgYafFFgnD6g [^YNjA?6gnD6gBg6 ZOrui L7
Dgx [e=6cQn[Yuh b[kc K ^Qf Ogx aFf Fg alOPBh g=nAQh BAm qBOuirL7[ fRMgYafFFgnD6g M7QOlQOgAM[An[huYo[= o]e

M7QOlQ=g[S[Rf aXgVaQh O[Vf Z8 !
!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

5! NIXB@\HASH/SIAR64U>_UNSb 16R )M6c*!

!

5&3! /SIK;R GYJ1+SZ2T@J2>X@!

!

Z2T@J2>X@]@PNR2OSITG>IRDH-<SGGYJ1+SHX<T?IIG!

!

nAQh ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[fVZ8oaLAL7^ZYm]?6gZlMhP[[YpLZrY6?Lh ?6gnau kcY[g?g R[h̀ fOBfL=g[d =xgbQL
[g?gZlMPh [[Y>cAnAhQ]AOlQLAf =]g6 ^ K ^Qf OuiqQARoaLAIgQe=g[nAQh A^Lo[=OuirL7Evck caAf bg[Yh O[Vf ZY8 g

pLZqD[7 g?gOlQBg==g[EvkccafAbg[Yh O[fVZ8LfA=]6g^ o]eBe=xgbQL[g?gZlMhP[[Y>cAnAQh ]AOlQLAf =]6g^ !

K ^Qf OuiqQAR=g[nAQh A^LNLf rSpLZqD[7 g?gS[enYQh pLZTmS7 [enYhQcha[eOuirL7[ fRcQlYfMhBg=?Ke=[[Y=g[

=xg=fRb]f=O[Vf Z8o]eM]gLb]=f O[fVZ8 EujAR[h̀ Of BfL=g[d BeBfLqbY7 =i g[S[enYQh ?6gqbY6Ol=SiQfRoM6^Qf OuiYi
=g[S[enYQh ?6gnVuck Evck b[ck nDg6 caAf bg[hYO[Vf Z8 o]eBLf qbY7 =i g[acROgQ=g[S[enYhQ?6gOl=rM[YgaQfRoM6
^fQOYui =i g[S[enYQh ?6g?[f vA]6galL R[h̀ fOBfL=g[d BerY6oM6AMf vAR[h̀ fOS[enYhQ?6gO[fVZ8aQh [gZqL[gZbQujA!
qb7S[enYQh ?6gcafAbg[hYO[Vf Z8b[ck aOh P=h g[nD6gcaAf bg[Yh O[Vf Zn8 LZi ^=fQMLh M6cn=hQ 3 ?[f vA !

!

nAQh ]AOlQqQcaAf bg[hYO[Vf ZM8 gYY]m ?g6 ZlMhP[[YNm=R^==]Rf L7̂ ZbQviaQh Bg=aFf FgnDg6 Orui L[7 Rf [nm7 Vuck qb7rL7
Ym]?6gMgYRfFDiXgZqM7̂ hPYi m]?6gZlMhP[[YMgYoQ^SHRh fMOh gARfFDi!
!

5&4! Z2T@N;[JQISH/SIZ>UHAZ>+SZ2T@N;!

!

nAQh aLo]e[gZ=g[nOZi RnO6gnAQh aL[^YNjAnAhQaLqQYkc RfFDni AQh Ug=ccYO[Vf Z8o]enAhQUg==[eoa[gZ^Qf
=Rf PQg?g[ o]enAhQ]AOlQ[eZeaQf v OYui ai XgV?]c6 AaAm EujAYci gZlrY6n=hQagYnLkcQQfRoM6^fQOuirL7Yg o]erY6MLh
Xg[e?vgx S[e=Qf !

!

5/5! JY/O@U`ISH^;,1S+ Z4+S1S, 2IAR !

!

=cAOlQ[^Yd [Rf [m7]m=bQvi[gZrL7?6gnD6g?7gA[Rf nYuck n[Yuh o[=L7^ZBxgQ^QnAhQ>cAaAuh McRoOQOuiS[g_Bg=
nAukcQr>qQ=g[rL[7 Rf Dxg[e Z=n^7QqQ=[KiOuni StQ[gZ=g[OuiYci A?S8 [e=cRLg7 Q=g[BfLbgnAQh OuYi iQfZaxg?fF

=cAOlQ[^Yd Be[Rf [m7]m=bQvLi 7̂ ZY]m ?6gSfBBlRQf >cAaAhu McRoOQ o]eBe^Lf Ym]?6gqQXgZb]Af L7̂ Z[g?gOlQ
MfLBgx bQ6gZnQuck ABg==cAOlQ[^YdMf vAqBOuiBe[Rf =[eoanAQh aLMgYaFf Fg!

!

OAf v Qvi =g[VBh g[Kg=g[Lc7 Z?6g>cA]=m bQv[i gZrL?7 g6 nDg6 ?g7 A[Rf rLn7 ShLnTZqQbYgZnbMl 5/2!

!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

5! NIXB@\HASH/SIAR64U>_UNSb 16R )M6c*!

!

5/6! /SIIAR I,IY SH^;,[JQ1+S]4,3+SH!

!

=cAOQl [^Yd [Rf [m7[gZrL?7 g6 nDg6 o]e[gZrL?7 g6 R[=h g[MgYn=KJ?8 A?g7 A !

!

[gZrLL7 c=nRZvi M7cA[Rf [Mm7 gYn=KJc8 Mf [gT]McRoOQOuioO7B[Ah !

!

[gZrL7cuQk o]e?6gqDB7 g6 Z[Rf [Mm7 gYn=KJ8?A?7gA!

!

5/7! FSMUZ2T@^;,!

!

=cAOlQ[^Yd QvinStQ=cAOlQOuirL7[ fR=g[Z=n^7QXg`inAQh rLQ7 hMhRl??]qQS[enO_rOZ BAj rYY6 ai xg[cAXg`inAhQrL7
QMh Rh ?l ?]RQf Oj=r^q7 QAR=g[nAhQQvi!
!

5/8! BIQGS9/SI>S2A6R 4U>_UNSb 16R 0P, NGG<T7S@[JQ/SI]4,;XJHDT@T 3 !

!

=g[S[eYgK=g[ >c7 aYYMIh gQo]e=g[qD7Ll]ZVQh hB rLY7 =i g[S[enYhQORO^QcZ6gAM6cnQu kcA o]ecZ6mRQ
VvkQIgQ>cAS[eaR=g[K8qQcLMi o]eSfBBfZcukQ s EujA[^YNjA=g[?gL=g[K8NjAnbMl=g[K8qQcQg?MOnui Duck 6̂g
Yni bMlT]qQaNgQ=g[K8>KeQQf v !
!

Z2T@J2>X@]@PNR2OSITG>IRDH-<SGGYJ1+SHX<T?IIG!

!

qQa6^Q>cAYm]?6gZlMPh [[Y>cAnAQh ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[Vf Z8OuiS[enYhQpLZTm7S[enYhQcha[e ?xgQ^KMgY^hPi
VhBg[KgBg=[gZrL7 )Kpeqog!Crrtqcej* EujAS[eYgK=g[Bg==[eoanAhQaL?hL]L>cA?6gnD6gBg=aFf Fg

nDg6 qQSfBBRl Qf o]eqQcQg?MXgZqMn7 Au kcQr>>cAM]gLOuiYci Z6qm QSfBBlRQf o]e=[eoanAQh aLM6gA!s!Onui =uiZ^>c7 A!
cMf [g?Lh ]LOqui Da7 eO7cQNAj =g[S[enYQh aXg^eM]gLSfBBlRfQqQn[ukcAYm]?6g>cAnAhQo]eSfBBZf ?^gYnaZui AOui
nbYgeaY!pLZYicMf [g?hL]L[c7 Z]e 22 M6cSi !

!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

6! 1KSGZNU_H2>S2/SIZ2T@!

!

6&2! 1KSGZNU_H2;,S@PR<IS;P/ZAHU` !

!

?^gYnaZui AL7gQcMf [gLc=nRZvi ?ck ?^gYnaZui AOYui ]m ?6g>cAahQO[fVZo8 ]ebQvai Qh OgA=g[nAQh BenS]uiZQoS]ArS

nQukcABg==g[nS]uiZQoS]AcfM[gLc=nRviZqQM]gL!

!

Mg[gAM6crSQvirLa7 [lS?^gYnauiZAL7gQcMf [gLc=nRZvi >cA=cAOlQ[^Yd EAuj S[e=cRL7̂ ZaQh O[Vf Z8o]ebQviaQh
OgA=g[nAQh >cA=cAOlQ[^Yd MgYY]m ?6gZMl Ph [[Yo]eBgx oQ=MgYS[enXOcMf [gLc=nRviZ!!

!

! HP;12ZOJWP0P2Z1IW_P2GWP>S2/SIZ2T@NX>?T 9 K@R >_U 42!?@R KS1G D&L& 3677!

! GUPR<IS;P/ZAU`H! ! ! !

! BIAR 0V`@J2! GUPR<IS;P/ZAU`H! ^G+GUPR<IS! !

! <SGP<R IS<JS;! 12>U_! ;P/ZAHU` ! IKG!

! AS>! AS>! AS>! AS>!

aQh O[Vf Z8o]ebQviaQh OgA=g[nAQh ! ! ! ! !

nAQh Ug=PQg?g[! 94-;39-255! .! 3-767-472! 97-695-616!

VQf PRMf [! .! 6;8-212-938! .! 6;8-212-938!

bQviahQMgYafFFgnD6g! .! 6-78;-553-843! .! 6-78;-553-843!

!

! HP;12ZOJWP0P2Z1IW_P2GWP>S2/SIZ2T@NX>?T 9 KR@>U_ 42!?@R KS1G D&L& 3676!

! GPU <R IS;P/ZAUH̀! ! ! !

! BIAR 0V`@J2! GPU <R IS;P/ZAUH̀! ^G+GUPR<IS! !

! <SGP<R IS<JS;! 12>U_! ;P/ZAHU` ! IKG!

! AS>! AS>! AS>! AS>!

aQh O[Vf Z8o]ebQviaQh OgA=g[nAhQ! ! ! ! !

nAhQUg=PQg?g[! 359-898-373! .! 3-118-148! 361-8;5-3;;!

VQf PRMf [! .! 45;-695-934! .! 45;-695-934!

bQvai Qh MgYaFf FgnD6g! .! 6-527-594-;24! .! 6-527-594-;24!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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2;!

!

6! 1KSGZNU_H2>S2/SIZ2T@ $M6c*!

!

6&3! 1KSGZNU_H2;,S@/SI]O,NT@Z4W_P!

!

?^gYnauiZAL7gQ=g[qb7aQh nDu kc ?ck ?^gYnauiZAOui?6mafFFgcgBrY6SHhRfMhMgYafFFg EuAj cgBYTi ]M6c=[eoa!
nAQh aL[Rf Bg=ahQO[fVZ8OgA=g[nAQh >cA=cAOlQ[^Yd ?^gYnaZui ALg7 Q=g[qb7ahQnDuck n=Lh Bg=?^gYnauiZA!
qQ=g[BfL=g[n[Zi =n=tR?6gnD6g!
!

=cAOlQ[^Yd rY6Yi=g[=[eBl=Mf^>cA?^gYnauiZAL7gQ=g[qb7ahQnDu kco=6]m=bQvi nQu kcABg==cAOlQ[^Yd !

Y]i m=?7gBxgQ^QYg= o]ecZ6mqQ=]l6YPl[=hBOuiM6gA=fQ Qc=Bg=Qvi =cAOlQ[^Yd Yi=g[=xgbQLqbY7 =i g[n[Zi =n=Rt

nAhQYfLBxg?6gnD6g]6^AbQ7gBg=]m=?7g>cA=cAOlQ[^Yd nVukcnStQS[e=fQ!qQ=[KiOui=cAOlQ[^Yd rY6agYg[N!
n=tR?6gnD6grL7 R[h̀ Of BfL=g[d nDu kc 6̂g=cAOlQ[^Yd rY6Y?i ^gYnauiZAL7gQ=g[qba7 Qh nDu kccukQQc=nbQkcBg=BxgQ^Q
?6gnTu kcT]>gLOlQL7gQn?[LhMOui?gL 6̂gBen=Lh >vjQ Ouri LR7 Qf O=j qQAR=g[nAQh o]7̂ EujAS[enYQh Bg=S[eaR=g[K8
=g[Dgx [enAhQqQcLMi nAhQYLf Bgx [Rf Bg=]m=?g7 o]eSfBBfZcukQ M]cLBQaXg^eOgAn_[`I=Bh XgZqQS[enO_!

!

6&4! /SIAITOSI1KSGZNU_H2!

!

=cAOlQ[^Yd R[bh g[?^gYnauiZAOcui gBn=hL>vQj Bg==g[]AOlQpLZ=xgbQLQpZRgZ=g[R[bh g[?^gYnaZui A nD6Q
=g[=[eBgZS[enXOnAQh ]AOQl o]e=g[^nh ?[gebI8 gQe>cA=Bh =g[OBui e]AOQl !

!

7! Z2T@J2>X@>U_[N;2;,KHGYJ1+SHX<T?IIGC+S@/bS^IOIWP0S;>X@!

!

[gZ=g[n?]ukcQrb^>cAnAhQ]AOlQOuioaLAL7^ZYm]?6gZlMhP[[YT6gQ=xgr[b[kc>gLOlQ[eb 6̂gASiavhQalL^fQOui 42!PfQ^g?Y !

YLi fAM6crSQvi!

!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

ZcL?Anb]kcMQ7 Si! 45;-695-934! .!

nVhuY>vjQ[eb 6̂gASi! 3-39;-952-86;! 2-658-884-664!

MLf Bgx bQ6gZa6^Q]L[fR! 8-747-395! 2-926-421!

?[R=xgbQL! )3-161-111-111*! )2-311-111-111*!

=xgr[ $>gLOlQ% Bg==g[nS]Zui QoS]AYm]?6gZMl Ph [[Y>cAnAQh ]AOQl ! 49-;72! )5-151*!

ZcL?Anb]ck avhQSi! 6;8-212-938! 45;-695-934!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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31!

!

8! Z2T@J2>@X ]@PN2R OSITG>IDR H<- SGGYJ1+SHX<T?IIG!

!

=g[]AOlQ?[Af v o[= =cAOlQ[^Yd rL]7 AOlQqQaOh Ph=g[nD6gcg?g[p?[A=g[_mQZ8=g[?g7 Wh^nBc[8Vg[8? [Af aMh RgAa6^Q!

[^YnQvkcOuiS[eYgK 63&684(1; Mg[gAnYM[ o]eahOPhqQ=g[QxgVvkQOuiRgAa6^Q>cAVvkQOuia6^Q=]gABxgQ^Q

59&2;1(62 Mg[gAnYM[ $pLZnStQVvQk Ouai 6^Q=]gAOiu=6cqb7n=hL[gZrL7BxgQ^Q 8&694 Mg[gAnYM[% o]eVvkQOuTi QfA
XgZQc=cg?g[>cAp?[A=g[_mQZ8=g[?7gWh^nBc[8Vg[8? [fAaMh cc=bgS[epZDQ8qQ[mSoRR>cA=g[qb7nD6g qb7R[=h g[
qb7ahOPhqD7VvkQOuib[ck [mSoRRcukQ [eZen^]gnD6gMf vAoM6^fQOui 35 V\_Bh=gZQ V(_( 365; NjA^Qf Oui 42 PQf ^g?Y !

V(_( 367; $[^Y[eZen^]g 31 Si 2 nLck Q 8 ^Qf % pLZ=cAOlQ[^Yd rLB7 6gZ?6gnD6gOAf v bYLM]cL[eZen^]gMgY

afFFgnD6g K ^fQOuiOgx afFFgnStQBgx Q^QnAhQOf vAavhQ 5&647(55 ]7gQRgO!

!

nYu kc^fQOui 33 V\_B=h gZQ V(_( 3666 =cAOlQ[^Yd rLB7 LOenRiZQo=7r>nVhuYnMhYVvQk Oqui DS7 [epZDQ8SfBBlRQf Bg=!

=g[]AOlQ?[f vAo[= [^YnQvck OSui [eYgK 64&176(77 Mg[gAnYM[ o]eaOh Pqh Q=g[QxgVvkQORui gAa6̂ Q>cAVQvk Ouia6^Q=]gA
Bgx Q^Q 58&7;8(;5 Mg[gAnYM[ $pLZnStQVQvk Oaui 6̂ Q=]gAO=ui 6cqbn7 =hL[gZrLB7 gx Q^Q 9&387(99 Mg[gAnYM[% cc=bg
S[epZDQ8!
!

nYuck ^fQOui 37 PQf ^g?Y V(_( 3666 =cAOlQ[^Yd rLO7 xgaFf Fg>ZgZ[eZen^]gaOh Ph=g[nD6gcg?g[Wh^nBc[8Vg[8?

[fAaMh [^YnQvck OuiS[eYgK 64-176/77 Mg[gAnYM[ o]eaOh Pqh Q=g[QxgVvQk OuRi gAa6^Q>cAVvQk Ouai 6^Q=]gABxgQ^Q
58-7;8/;5 Mg[gAnYM[ o]eVvkQOuiTQfAXgZQc=cg?g[p?[A=g[Wh^nBc[8Vg[8? [Af aMh [^YNjAO[fVZ8ahQcukQqL!

Onui =Zui ^nQu kcAo]eBxgnStQM6c=g[qD7S[epZDQ8>cAcg?g[ahuAS]m=a[g7 Acc=qD7 b[ck bgS[epZDQ8ci= 26 Si $Mf vAoM6Si
V(_( 3681 NAj Si V(_( 3695*!o]e]AOlQnVYuh qQVvkQOaui Oh P=h g[nD6gcg?g[p?[A=g[Wh^nBc[8Vg[?8 [Af ahM [^YnQvkcOui
S[eYgK 4-951/19 Mg[gAnYM[ o]eaOh PhqQ=g[QxgVQvk OuiRgAa6^Q>cAVQvk Oaui 6^Q=]gABgx Q^Q ;;3/38 Mg[gAnYM[
nStQ[eZen^]gS[eYgK 3; Si avQh alLSi V(_( 3695 L7^ZYm]?6g=g[]AOlQnVhuYnMhY[^YOAf v avQh 2-611 ]7gQRgO!

EujADxg[enYuck ^Qf Oui]AQgYqQafFFg nYuck ^Qf Oui 37 PQf ^g?Y V(_( 3666 o]eMAf v oM6Si V(_( 3681 NjASi V(_( 3695

=cAOlQ[^Yd M=]ABeDxg[e?6gnD6gVvkQOuio]eclS=[K8 o]e?6gMcRoOQahOPhqQ=g[QxgVvkQOuicc=bgS[epZDQ8
Bgx Q^Q 541 ]7gQRgOM6cSi $[^YXg`iYm]?g6 nVYuh % o]e 86(99 ]g7 QRgOMc6 Si $[^YXg`Yi ]m ?6gnVYuh % MgY]gx LRf o]e

S[Rf nVYuh >Qvj [c7 Z]e 4 Ol=Si!
!

nYuck ^Qf Oui 41 nY`gZQ V(_( 3673 =cAOlQ[^Yd rLB7 LOenRiZQo=r7 >nVYuh nMYh VvkQOqui D7S[epZDQ8SfBBlRQf [^YnQvck Oui

S[eYgK 67-933(37 Mg[gAnYM[ o]eahOPqh Q=g[QxgVvkQOuiRgAa6^Q>cAVvQk Ouai 6^Q=]gABxgQ^Q 59-8;2(11 Mg[gAnYM[
$pLZnStQVQvk Oaui 6̂ Q=]gAO=ui 6cqbn7 =Lh [gZrLB7 gx Q^Q 9-81;(;3 Mg[gAnYM[% cc=bgS[epZDQ8!

!

nYuck ^Qf Oui 31!PQf ^g?Y 3677!=cAOlQ[^Yd rLO7 xgRQf O=j >c7 M=]A=g[>gZ?Qk aOh P=h g[nD6gVQvk Opui @`Kg=fRR[h̀ Of

[Af aMh V]gE6g qQIgQenBg7 >cAcg?g[p?[A=g[d pLZ=cAOlQ[^Yd rL7Ogx =g[a6AYcRVQvk Opui @`Kg[^Y ;!BlL nStQ
Bgx Q^QnAQh 23!]g7 QRgO OAf v Qvni Vuck qbn7 StQrSMgYO[ui eRlr^q7 QRQf O=j >c7 M=]A=g[a6AYcR?Qk VQvk Ooui ]eDLnDZ[gZrL7
qQ^Qf Oui 28 PQf ^g?Y!3672!

!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

8! Z2T@J2>X@]@PNR2OSITG>IDR H<- SGGYJ1+SHX<T?IIG )M6c*!

!

qQ[eb^6gASi V(_( 3677!o]e V(_( 3676 =cAOlQ[^Yd qD7Tm7S[enYhQ[g?gcha[eS[enYhQ[g?gnAhQ]AOlQ!

qQcaAf bg[Yh O[Vf Z8>cA=cAOlQ[^Yd pLZ^Ph Vi Bh g[KgBg=[gZrL7 $Kpeqog!crrtqcej* T]Bg==g[S[enYQh [g?g

Oxgqb7nAQh ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[Vf ZY8 Yi m]?6gZlMhP[[Y K ^Qf Oui 42!PQf ^g?Y V(_( 3677 nO6g=Rf 6-394!]7gQRgO !

$V(_( 3676!* 6-725!]7gQRgO% o]eXgZb]fA=g[QxgoQ^SHhRfMhOgARfFDiYgNkcSHhRfMh Ym]?6gZlMhP[[Y>cA
caAf bg[Yh O[Vf Z8nVuck =g[]AOlQBeNm=R^==]Rf L7̂ ZbQviaQh Bg=aFf FgnD6gOuri L7[Rf [m7nVu kcqbr7 L7Ym]?6gMgYRfFD>i cA
cafAbg[Yh O[Vf Z8nVukc=g[]AOlQXgZqM7̂ Ph Yi m]?6gZlMPh [[YMgYoQ^SHRh Mf hOgARfFDCi RRf LAf =]6g^ Oxgqb7nAhQ]AOlQqQ

caAf bg[Yh O[Vf Z8YYi m]?6gZlMPh [[Y K ^Qf Oui 42!PQf ^g?Y V(_( 3677 [^YnO6g=Rf 21-;73!]7gQRgO $V(_( 3676!*
22-141!]7gQRgO% o]eOxgqb7Yi>gLOlQBg==g[nS]uZi QoS]AYm]?6gZlMPh [[Y>cAnAQh ]AOlQLAf =]6g^nStQBxgQ^Q
74/58!]7gQRgO $V(_( 3676!<!=xgr[Bg==g[nS]uiZQoS]AYm]?6gZlMhP[[Y>cAnAhQ]AOlQLfA=]6g^nStQBxgQ^Q

252/56!]g7 QRgO% EAuj rLR7 Qf O=j r^q7 QAR=xgr[>gLOQl nRLt na[Bt !
!

[gZ=g[n?]uck Qrb^>cAY]m ?g6 ZMl Ph [[Y>cAnAhQ]AOlQqQcaAf bg[hYO[fVZ8agYg[N^hn?[geb8rLL7 fAQvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

ZcL?Anb]ck M7QSi! 22-141-594-;24! 21-993-811-227!

nVhuY>vjQ[eb^6gASi! 5-41;-84;! 5-3;7-;37!

]L]A[eb 6̂gASi! )21-431-111*! .!

MQ7 OQl OgAM[An[Yuh o[=! 2-554-644! 3-148-628!

=xgr[)>gLOlQ*Bg==g[nS]Zui QoS]AY]m ?6gZMl Ph [[Y>cAnAQh ]AOlQ! ! !

qQcaAf bg[Yh O[Vf Z8! )74-585-564*! 252-55;-465!

ZcL?Anb]ck avhQSi! 21-;73-553-843! 22-141-594-;24!

!

=g[^hn?[geb?8 ^gYc6cQrb^>cA>7caYYMIh gQb]=f qQ=g[S[enYQh Ym]?6gZMl Ph [[Y>cAnAQh ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[fVZ8

agYg[N^nh ?[gebr8 L7LAf Qvi!
!

!

!

/SIZBJU_H@[BJ2!

/SIZBJU_H@[BJ2!

]@GYJ1+SHX<T?IIG

ZDT_G0V`@$J;J2%!

! ]@0,PNGG<T7S@! AS>!

! ! !

cMf [g?hL]L! nVYuh >Qvj [c7 Z]e 2! )3;3-111-111*!

cMf [g?Lh ]L! !]L]A [c7 Z]e 2! 435-111-111!

cMf [g=g[nMhRpM>cA[gZrL?7 g6 nD6g! nVYuh >Qvj [c7 Z]e 2! 234-111-111!

cMf [g=g[nMRh pM>cA[gZrL7?6gnD6g! ]L]A [7cZ]e 2! )223-111-111*!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

8! Z2T@J2>X@]@PNR2OSITG>IDR H<- SGGYJ1+SHX<T?IIG )M6c*!

!

[gZrL7o]e?6gqDB7 6gZOnui =Zui ^>c7 A=fRnAQh ]AOlQqQcaAf bg[hYO[Vf ZM8 gYY]m ?g6 ZlMPh [[Y YLi Af Qvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

[gZrL?7 g6 nD6go]eR[=h g[! ;67-283-289! 889-626-332!

! ! !

?6gqDB7 6gZqQ=g[Lgx nQhQAgQOgAM[A! ! !

!!!?6gP[[YnQZi YR[bh g[caAf bg[hYO[Vf Z8! ;3-755-228! 98-4;9-5;8!

!!!?6gqD7B6gZXg`Oi Lui hQo]eahuAS]=m a[7gA o]eXg`Si 7gZ! 7-917-27;! 8-224-33;!

!!!?g6 qDB7 6gZOgA=g[M]gLo]eR[bh g[! 49-149-191! 48-;88-241!

!!!?6gqD7B6gZqQ=g[S[e=Qf XZf ! 7-673-318! 7-76;-971!

! ! !

Y]m ?6gBg==g[>gZnAQh ]AOQl qQaOh P=h g[nDg6 ! 23-111-111! .!

!

9! Z2T@N;[JQISH/SIZ>UHAZ>+SZ2T@N;!

!

K ^fQOui 42!PQf ^g?Y =cAOlQ[^Yd Yi[gZ]encZi LnAQh aLo]e[gZ=g[nOZi RnOg6 nAQh aLLAf M6crSQvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! ! P<R IS;P/ZAUH̀! ! P<R IS;P/ZAHU` !

ISH/SI! AS>! I,PHJQ! AS>! I,PHJQ!
! ! ! ! !

nAQh aLqQYkc! 41-111! .! 41-111! .!

nAQh Ug==[eoa[gZ^fQ! 3-767-472! .! 3-118-148! .!

nAQh Ug=ccYO[Vf Z8! 94-;39-255! 1/66!.!1/71! 359-898-373! 1/436!.!1/461!

[^Y! 97-725-616! ! 361-935-3;;! !

!

These financial statements are authorized by the
Company’s Management/Board of Directors/
Authorised Directors for

issue on 20 February 2024

Signed: ______________________________

Name in Print: (………………………………….)

Title: _________________________________
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!

;! O@U`NT@<SGNR66SZ4+S!
!

ARoaLAIgQe=g[nAQh K ^fQOui 42 PQf ^g?Y Y[i gZ=g[Ouin=Zui ^>7cA=fRbQviaQh aFf FgnDg6 LfAM6crSQvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

Bgx Q^QnAQh >Qf v MuxgOMui c7 ABg6 ZEAuj RQf O=j nStQbQviaQh MgYaFf FgnDg6 ! ;-51;-146-253! ;-51;-146-253!

b=f M7QOlQOgA=g[nAhQqQcQg?M>cAafFFgnD6g ! )4-83;-6;3-521*! )4-;;3-662-33;*!

Y]m ?g6 SfBBRl fQ>cAbQvai Qh MgYafFFgnD6g! 6-78;-553-843! 6-527-594-;24!

!

AR=xgr[>gLOlQnRtLna[Bt agx b[fRSiavhQaLl ^Qf Oui 42 PQf ^g?Y Yi[gZ=g[Ouin=uiZ^>7cA=Rf bQvai Qh aFf FgnD6gLAf M6crSQvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

MQ7 OQl OgA=g[nAhQ! 373-;69-92;! 361-894-8;8!

[^YMQ7 OQl OgA=g[nAhQ! 373-;69-92;! 361-894-8;8!

!

rY6Yi=[eoanAQh aLB6gZcc=qQ[eb^6gASiaQvh alL^fQOui 42 PfQ^g?Y V(_( 3677!
!

21! >X@>U_^;,IRA3S/C,=Y WPO@+KHJ2>X@!

!

=g[nS]Zui QoS]A>cAOQl Orui L[7 Rf Bg=Tm7Nck bQ6^Z]AOQl agx b[Rf SiaQvh aLl ^Qf Oui 42!PQf ^g?Y 3677 YLi Af Qvi!
!

! >X@>U_^;,IAR 3S/C,=Y WPO@+KHJ2>X@!

! 3Sb @K@O@+KH! 3bS@K@Z2T@!

! J2>X@! AS>!

! ! !

ZcL?Anb]kcM7QSi ! 63;-677-211! 6-744-272-111!

b=f !=g[]LnAQh OQl BLOenRiZQ! .! )267-64;-851*!

ZcL?Anb]ck S]gZSi! 63;-677-211! 6-587-732-371!

!

=cAOlQ[^YdrL7S[e=g_B6gZnAhQ?kQOlQ?[Af v Oui 2 nYuck ^Qf Oui 26 ahAbg?Y V(_( 3677 qQcMf [gbQ6^Z]AOlQ]e
1/2562 RgO ?Lh nStQBxgQ^QnAQh 87/95 ]7gQRgO o]e?[f vAOui!3 nYuck ^Qf Oui 24 V\_B=h gZQ V(_( 3677 qQcfM[g

bQ6^Z]AOlQ]e 1/2616!RgO ?Lh nStQBxgQ^QnAQh 8;/81!]7gQRgO =cAOlQ[^YdrLZ7 uQk >cBLOenRZi Q]LnAQh OlQ
>cA=cAOlQ?[Af v Oui!2!o]e?[Af v Oui 3!M6cagx Qf=AgQ?Ke=[[Y=g[=xg=Rf b]f=O[Vf Zo8 ]eM]gLb]=f O[Vf Z8 nYuck ^Qf Oui !
26 =fQZgZQ V(_( 3677!o]e 26!PfQ^g?Y V(_( 3677!MgY]xgLfR axgQf=AgQdrL7[fRO[gR=g[]LnAhQOlQ!

BLOenRZi QLAf =]6g^n[Zi R[c7 Zo]7̂ nYuck ^Qf Oui!37!Ml]g?Y V(_( 3677!o]e 22!Y=[g?Y V(_( 3678 MgY]xgLRf
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!

22! /Sb ^INQNG!

!

[gZ=g[n?]ukcQrb^>cA=xgr[aeaY[eb 6̂gASiavhQalL^Qf Oui 42 PQf ^g?Y YLi Af M6crSQvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

=xgr[Bg==g[]AOlQalOPah eaY! ;-7;8-291-466! ;-429-;62-7;9!

>gLOlQBg==g[nS]Zui QoS]AYm]?6gZlMPh [[YBg=nAQh ]AOlQaeaY! )2;4-176-631*! )445-621-945*!

=xgr[alOPhBg=nAQh ]AOlQaeaY! 51-146! 51-146!

b=f ! =g[oRA6 a6̂ QOlQqbT7 Nm7 ck bQ6^Z]AOQl aeaY! );-355-69;-49;*! )9-778-473-451*!

ZcL?Anb]kcM7QSi! 36;-676-592! 428-229-66;!

R^=! =xgr[Bg==g[]AOlQalOPh! 656-992-867! 489-339-768!

R^= =xgr[Bg==g[>gZnAQh ]AOQl ! 2-791-111! .!

R^=)b=f %!=xgr[)>gLOlQ*Bg==g[nS]Zui QoS]AqQYm]?6g!

ZMl Ph [[Y>cAnAQh ]AOlQ! )74-546-5;3*! 252-556-425!

=g[oR6Aa6^QOlQqbT7 m7Nck bQ6^Z]AOQl ! )695-963-911*! )688-338-15;*!

ZcL?Anb]ck S]gZSi! 269-949-;56! 36;-676-592!

!

23! 1+S]4,3+SH!

!

R[h`fOBfL=g[nSt QTm7B fL=g[=cAOlQ pLZYiPQg?g[ =[lArOZ Bxg=fL $YbgDQ% nSt QTm7Lmo]T]S[epZDQ8O[Vf Z8ahQ !

pLZR[h̀ Of BLf =g[d Be?xgQ^K?6gP[[YnQiZY=g[BLf =g[ ?6gP[[YnQiZYTmL7 om ]T]S[epZDQ8 ?6gP[[YnQiZYQgZOenRiZQ

bQ6^Z]AOlQ o]e?6gP[[YnQiZY=g[R[bh g[caAf bg[Yh O[Vf Z8 LfAM6crSQvi!
!

1+S?IIGZ@UHG/SI3;R /SI!

!

R[h̀ fOBfL=g[d YiahOPhrL[7 fR?6gP[[YnQiZY=g[BLf =g[Bg==cAOlQ[^Yd nStQ[gZnLkcQqQcMf [grYn6 =hQ[c7 Z]e 1/246 M6cSi
$rY6[^YXg`iYm]?6gnVYuh Xg`Pi l[=hBnCVge b[ck Xg`ci uQk qLqQOgx QcAnLZi ^=Qf % >cAYm]?6gO[Vf Za8 Qh aOl Ph>cA=cAOlQ[^Yd
?gx Q^KpLZR[h̀ fOBLf =g[d o]e[fR[cApLZTm7Lmo]T]S[epZDQ8!
!
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23! 1+S]4,3+SH!)M6c*!

!

1+S?IIGZ@UHG/SI;Y[JCJBIQ\H4@-!

!

Tm7Lmo]T]S[epZDQ8>cA=cAOlQ[^Yd BerL7[Rf ?6gMcRoOQnStQ[gZnLkcQqQcMf [grY6n=hQ[7cZ]e 1(136 M6cSi !
$rY6[^YXg`iY]m ?6gnVhuY Xg`iPl[=hBnCVge b[ck Xg`ci u kQqLqQOgx QcAnLiZ^=Qf % >cAYm]?6gO[fVZa8 Qh aOl P>h cA=cAOlQ[^Yd
Ou?i xgQ^KpLZR[h`fOBfL=g[d o]e[fR[cApLZTm7Lmo]T]S[epZDQ8 OAf v Qvi rY6[^Y?6gqD7B6gZcukQ s MgYOuin=hLB[hA !

nD6Q ?g6 qDB7 g6 ZqQ=g[M[^BacRO[fVZ8ahQ>cA=cAOlQ[^Yd nStQMQ7 !

!

1+S?IIGZ@UHG@SH>QZAUH@!

!

?6gqD7B6gZqQ=g[LxgnQhQAgQ>cAQgZOenRiZQbQ6^Z]AOlQ ?hLqQcfM[grY6 n=hQ[7cZ]e 1(143 M6cSi $rY6[^Y
Xg`iYm]?6gnVhuY Xg`iPl[=hBnCVge b[ck Xg`icukQqLqQOxgQcAnLiZ^=fQ% >cAYm]?6gbQ6^Z]AOlQBLOenRiZQ>cA
=cAOQl [^Yd Oui?gx Q^KpLZR[h̀ fOBLf =g[d o]e[fR[cApLZTLm7 om ]T]S[epZDQ8!
!

1+S?IIGZ@UHGAITOSIPNR2OSITG>IRDH-!

!

Tm7R[hbg[caAf bg[Yh O[Vf Z8Yai hOPrh L7[Rf ?6gMcRoOQqQ=g[OxgbQ7gOuTi m7R[bh g[caAf bg[Yh O[Vf Z8Bg==cAOlQ[^Yd !

pLZn[Zi =n=tRBg==cAOlQ[^Yd nStQ[gZnLck QMgYaFf Fg=g[B7gAOiuOxg>vQj [eb^6gA=cAOlQ[^Yd =fRTm7R[bh g[
caAf bg[hYO[fVZ8 EujAa[lSrL7LAf Qvi!
!

2%! ?6gP[[YnQiZY=g[n=Rt ?g6 nD6go]e?6gR[=h g[qQQgY>cA=cAOlQ[^Yd rL7[fRqQcfM[grY6n=hQ[c7 Z]e 4 >cA
[gZrL7?6gnDg6 o]e?g6 R[=h g[alOP>h cA=cAOQl [^Yd!

3%! ?6g?cYYhDDQf u Bg==g[BfLbgTm7nD6go]e=g[R[hbg[BfL=g[Tm7nD6gOl=S[enXO>cA=cAOlQ[^Yd nYuck Y=i g[Oxg

aFf FgnD6g=Rf Tnm7 D6g[gZqbY6 b[kcY=i g[M6cafFFg pLZ?gx Q^KBg=cMf [g?6gnD6g[gZnLck Q>cATnm7 D6g[gZQf vQs
qQcfM[g 1(6 . 2(6 nO6g>cAZcL?6gnD6g[gZnLck Q o]e[7cZ]e 5!>cAZcL?6gnD6g[gZ^fQ EujAcMf [gQvi>vjQcZ6m=Rf

S[enXOo]ecgZl>cAaFf FgnD6g!
4%! ?6gP[[YnQiZY=g[R[bh g[caAf bg[hYO[fVZ8 qQcfM[grY6n=hQ[c7 Z]e 1(26 >cAY]m ?g6 O[fVZa8 Qh aOl Ph>cA=cAOlQ[^Yd

EujA?gx Q^K K ^Qf Ogx =g[alLOg7 Z>cAnLck Q=6cQbQ7g!
5%! ?6gP[[YnQiZYVnh _`nVuck a[g7 Ao[ABAm qBqQ=g[R[bh g[ $+1-/1304/ h//% qQcfM[grY6n=hQ[c7 Z]e 3(46 >cA[gZrLa7 lOPh

Bg=cafAbg[Yh O[fVZ8 EujAbYgZNAj [gZrL7Of vAbYLO=ui cAOlQ[^Yd rL[7 Rf Bg=cafAbg[Yh O[Vf Z8 b=f L7̂ ZMQ7 OlQ

o]e?6gqDB7 6gZOf vAbYLOuin=Lh >vjQBg==g[BLf bgT]S[epZDQ8Bg=caAf bg[hYO[fVZ8!
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!

24! ISH/SI?IX /T3/RA/T3/SI>U_Z/U_HK0,P2/R@!

!

qQ[eb^6gASi =cAOlQ[^Yd Y[i gZ=g[Pl[=hB[eb^6gA=Qf Oaui xg?Ff =Rf R[h̀ fOBfL=g[o]e=Bh =g[cukQ EuAj YTi m7Nkcbl7Qo]e)b[ck
=[[Y=g[nLZi ^=Qf =Rf R[h̀ Of BLf =g[o]e=cAOlQ[^Yd [gZ=g[Oaui gx ?Ff LfA=]6g^axgb[Rf SiavhQalL^fQOui 42!PQf ^g?Y!!

V(_( 3677 o]e V(_( 3676 YiLAf M6crSQvi!

!

! D&L& 3677! D&L& 3676! !

! AS>! AS>! @\HASH/Sb O@;IS1S!
! ! ! !

R[h̀ Of [Af ahMV]gE6g Bxg=Lf ! ! ! !

[gZrL7?6gnD6go]eR[=h g[! 35-693-395! 26-;99-856! cMf [gM]gL!
?6gP[[YnQZi YR[bh g[caAf bg[Yh O[Vf Z8! ;3-755-228! 98-4;9-5;8! MgYn=KJ8Oui[eRlqQbQfAack DvDi ^Q

?6gqD7B6gZOgA=g[M]gLo]eR[hbg[! 4-699-252! 4-317-3;6! cMf [gM]gL!

Y]m ?g6 Bg==g[>gZnAQh ]AOQl qQaOh P=h g[nDg6 ! 23-111-111! .! MgYRQf O=j >c7 M=]A!
! ! ! !

! ! ! !

R[h̀ fOb]=f O[Vf ZB8 Lf =g[=cAOlQ[^YRf̂ b]^A Bgx =Lf ! ! ! !

?6gP[[YnQiZY=g[BLf =g[! 9-22;-936! 9-4;8-414! MgYn=KJO8 [ui eRlqQbQAf akcDviD^Q

!

K ^fQOui!42!PfQ^g?Y!V(_( 3677!o]e V(_( 3676!=cAOlQ[^Yd YiZcL?Anb]kcOuiYiag[eaxg?fF=fR=hB=g[!
Onui =uiZ^>7cA=Qf LAf Qvi!
!

! D&L& 3677! D&L& 3676!

! AS>! AS>!

! ! !

R[h̀ fO [Af ahMV]gEg6 Bgx =Lf ! ! !

]m=bQv[i gZrL?7 6gnDg6 ?g7 A[Rf ! ;96-227! 2-739-382!

]m=bQvci u kQ! 67;-741! 244-355!

?6gqD7B6gZ?g7 ABg6 Z! 8-3;7-119! 8-481-7;2!

nB7gbQvci uQk ! 31-514-721! 31-831-115!

! ! !

R[h̀ Of b]f=O[fVZ8BLf =g[=cAOQl [^Y Rf̂ b]^A Bgx =fL! ! !

?6gqD7B6gZ?7gAB6gZ! 7;1-549! 828-949!

!
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!

25! /SI[A+2BR@N+K@>X@]O,C,=Y PW O@+KHJ2>X@!

!

qQ[eb 6̂gASi=cAOlQ[^Yd rLY7 =i g[B6gZnAQh SfQT]qb7o=6Tm7NkcbQ6^Z]AOlQ LAf Qvi!
!

! ! P<R IS! ! !

K@R BIQ/SL! ! <+PO@+KH! D&L& 3677! D&L& 3676!

3+SHZ2T@BR@CJ! NSb OIRAIPAIQHQZKJS! AS>! J,S@AS>! J,S@AS>!

! ! ! ! !

25!=lYXgVfQP8 V(_( 3676! 2!Ml]g?Y V(_( 3675!NjA 42!PQf ^g?Y V(_( 3675! 1/3311! .! 227/61!

28!V\`Xg?Y V(_( 3676! 2!Y=[g?Y V(_( 3676!NAj 42!YQi g?Y V(_( 3676! 1/3711! .! 248/7;!

26!aAh bg?Y V(_( 3676! 2!nY`gZQ V(_( 3676!NAj 41!YNh Ql gZQ V(_( 3676! 1/3911! .! 259/39!

25!V\_B=h gZQ V(_(3676! 2!=[=Gg?Y V(_(3676!NAj 41!=Qf ZgZQ V(_(3676! 1/4411! .! 285/87!

32!=Yl XgVQf P8 V(_( 3677! 2!Ml]g?Y V(_( 3676!NAj 42!PQf ^g?Y V(_( 3676! 1/4511! 291/16! .!

26!V\`Xg?Y V(_( 3677! 2!Y=[g?Y V(_( 3677!NAj 42!YQi g?Y V(_( 3677! 1/4611! 296/46! .!

26!aAh bg?Y V(_( 3677! 2!nY`gZQ V(_( 3677!NAj 41!YNh Ql gZQ V(_( 3677! 1/315;! 219/62! .!

24!V\_B=h gZQ V(_(3677! 2!=[=Gg?Y V(_(3677!NAj 41!=Qf ZgZQ V(_(3677! 1(31;6! 221/;5! .!

! ! ! 695/96! 688/34!

!

26! 0,PGYJZ/U_HK/AR /SI5WP̀[JQ/SI0SHZ2T@J2>X@!

!

=cAOlQ[^Yd rLE7 vck >gZnAQh ]AOlQaxgb[fRSiavhQalL^fQOui 42!PfQ^g?Y!V(_( 3677!o]e V(_( 3676 pLZrY6[^YnAhQ]AOlQ

qQnAhQUg=PQg?g[ nStQBxgQ^Q!5-467/26!]7gQRgO o]e 3-863/18!]7gQRgO pLZ?Lh nStQ[c7 Z]e!85/;3!o]e[7cZ]e!!
56/7;!M6cYm]?g6 aQh O[Vf ZN8 f̂ nC]uiZ[eb 6̂gASi MgY]xgLRf !

!

27! 0,PGYJN+K@2S@;Sb Z@T@2S@!

!

=cAOlQ[^Yd LxgnQhQPl[=Bh qQa6^QAgQLxgnQhQAgQOgAPl[=Bh nLZi ^ ?kc =g[]AOlQqQcaAf bg[hYO[Vf Z8o]eb]=f O[Vf Z8 !
qQa^6 QAgQLgx nQhQAgQb]=f OgAXmY_h gaM[8nLiZ^?ck qQS[enO_rOZ LAf Qf vQ>c7 Y]m Bgx oQ=MgYa6^QAgQnbYkcQ=Rf Mf̂ n]>
OuioaLAcZ6mqQAR=g[nAhQ!

!
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28! 0,PGYJZ/U_HK/RAIQ;RA[JQKT?UK R;GYJ1+SHX<T?IIG0P2Z2T@J2>X@!

!

=g[S[eYgKY]m ?6gZlMhP[[Y!

!

Ym]?6OZMl Ph [[Y bYOZNjA [O?OOuiBerL[7 Rf BO==O[>OZaQh O[Vf Zb8 [ck nStQ[O?OOBui eB6OZnVukcpcQbQviahQqbT7 mc7 ukQpLZ
[OZ=O[LfA=]6O^nStQ[OZ=O[Ouni =hL>vQj qQaXOVS=Mh[eb 6̂OATm7Evkco]eTm7>gZ $Tm7[6^YM]OL% K ^fQOui^Lf Ym]?6O
=cAOlQ[^Yd qD7[O?OnaQcEvkc>OZqQM]OLOYui ai XOV?]6cAqQ=O[^fLYm]?6OZlMhP[[Y>cAaQh O[fVZ8o]ebQviaQh EuAj
oQ^SHhRMf Oh gA=g[RFf DOi nui =uZi ^>7cA=xgbQLqb7M7cA^Lf Ym]?6gL7^ZYm]?6gZlMhP[[Y Z=n^7QqQ=[KiOrui Y6YMi ]gLOuiYi

aXgV?]6cAaxgb[Rf aQh O[Vf Z8b[kcbQviaQh OuYi ]i f=`KenLZi ^=Qf b[kcrY6agYg[Nbg[g?gnaQcEvkc>gZqQM]gLOuYi i
aXgV?]6cArL7 =cAOlQ[^Yd BeS[eYgKYm]?6gZlMhP[[YpLZqD7nO?Qh?=g[S[enYQh Ym]?6gOuni bYgeaY=Rf oM6]e

aNgQ=g[K8 o]eVZgZgYqD>7 c7 Y]m OuiagYg[NaAf n=MrL7Ouin=uZi ^>c7 A=Rf aQh O[Vf Z8b[ck bQviahQOuiBe^Lf Y]m ?6gZMl Ph [[Y
QQf v qb7Yg=Oaui Ll !

!

Mg[gAM6crSQvioaLANjAn?[u kcAYkcOgA=g[nAQh Ouî fLYm]?6gL7^ZYm]?6gZlMhP[[YBxgoQ=MgY^Ph =i g[S[eYgKYm]?6g!
?^gYoM=M6gA>cA[eLfR>c7 Y]m agYg[NoaLArL7LAf Qvi!

!

>7cYm][eLfR 2<! [g?gnaQcEvkc>gZ $rY6M7cAS[Rf S[Al % qQM]gLOuiYiaXgV?]6cAagx b[Rf aQh O[Vf Zb8 [kcbQviahQcZ6gA
nLiZ^=Qf !

>c7 Ym][eLfR 3<! >7cY]m cuQk Qc=nbQkcBg=[g?gnaQcEvck >gZEujA[^YcZ6mqQ>c7 Ym][eLfR 2!OAf v Oaui gYg[NaAf n=MrLp7 LZM[A!
$rLo7 =6 >7cYm][g?g%!b[kcpLZc7cY $rL7o=6 >c7 Ym]Oui?gx Q^KYgBg=[g?g% agx b[fRahQO[fVZ8QQf v b[ck
bQvai Qh Qf vQ !

>c7 Y]m [eLfR 4<! >c7 Y]m agx b[fRaQh O[fVZb8 [ck bQviaQh EuAj rY6rL7YgBg=>7cY]m Oaui gYg[NafAn=MrLB7 g=M]gL $>7cY]m Oui

rY6agYg[NaAf n=MrL7%!
!

42!?R@KS1G!D&L& 3677!

!

! 0,PGYJIQ;RA>U_ 2 0,PGYJIQ;RA>U_ 3 0,PGYJIQ;AR >U_ 4! IKG!

! AS>! AS>! AS>! AS>!

nAhQ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[Vf Z8!
!!!MgYY]m ?g6 ZlMhP[[Y! .! .! 21-;73-553-843! 21-;73-553-843!

nAQh ]AOlQOuioaLAL7̂ ZYm]?6g!
!!!ZlMhP[[YT6gQ=xgr[b[ck >gLOlQ! .! 6;8-212-938! .! 6;8-212-938!

[^Y! .! 6;8-212-938! 21-;73-553-843! 22-66;-655-66;!

These financial statements are authorized by the
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!

28! 0,PGJY Z/_UHK/AR IQ;RA[JQKT?UK R;GYJ1+SHX<T?IIG0P2Z2T@J2>X@ $M6c*!

!

42!?R@KS1G!D&L& 3676!

!

! 0,PGYJIQ;RA>U_ 2 0,PGYJIQ;RA>U_ 3 0,PGYJIQ;AR >_U 4! IKG!

! AS>! AS>! AS>! AS>!

nAhQ]AOlQqQcaAf bg[Yh O[fVZ8!
!!!MgYY]m ?6gZMl Ph [[Y! .! .! 22-141-594-;24! 22-141-594-;24!

nAQh ]AOlQOoui aLAL7̂ ZY]m ?g6 !
!!!ZlMhP[[YTg6 Q=xgr[b[ck >gLOlQ! .! 45;-695-934! .! 45;-695-934!

[^Y! .! 45;-695-934! 22-141-594-;24! 22-491-179-847!

!

rY6Yi[gZ=g[pcQ[eb^6gA]gx LRf DQf v >cAYm]?6gZlMhP[[YqQ[eb 6̂gASi!

!

nAQh ]AOlQOuioaLAL7^ZYm]?6gZlMhP[[YT6gQ=xgr[b[kc>gLOlQ EuAj Ym]?6gZlMhP[[YcZ6mqQ[eLfROui 3 rL7o=6 VfQPRMf [
PQg?g[ob6AS[enO_rOZ EAuj ^Lf Y]m ?g6 ZlMhP[[YpLZcMf [gT]McRoOQOuiS[e=g_pLZaYg?YM]gLM[gag[bQvirOZ

K ^Qf avhQ[cR[eZen^]g[gZAgQ!

!
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!
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เอกสารแนบ 3                                                      
สรุปรายงานการประเมินค่าทรัพยส์นิของกองทนุ
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สรปุสมมติฐานส าคญัท่ีผู้ประเมินใช้ในการสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์น 
ตามทีบ่รษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั (“บรษิทัจดัการ”) ในฐานะบรษิทัจดัการของกองทุนรวม

สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์าร์ค (“กองทุนรวม”) ไดว้่าจา้ง บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อประเมนิมลูค่า

ทรัพย์สิน “สิทธิการเช่าศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต (บางส่วน)” และได้น าส่งเล่มรายงานการประเมินค่าฯ              

มายังบริษัทจัดการเมื่อวันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2567 ในการนี้  บริษัทจัดการจึงได้จัดท าสรุปรายงานการประเมินค่า                    

ของผูป้ระเมนิไดด้งันี้ 

1. การประมาณการรายได้ (อายุสญัญาเช่าสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2584) 

1.1 พืน้ทีเ่ช่า (Rentable areas)  

 ระบุไวใ้น 
หนังสอืชีช้วนฯ 

พืน้ทีท่ีข่ายได*้ 

รายละเอียดพื้นท่ี พืน้ที ่(ตร.ม.) พืน้ที ่(ตร.ม.) 

1.1.1 ผูเ้ช่ารายย่อย (Shops)   

              รวมพื้นท่ีผู้เช่ารายยอ่ย (Shops) 49,541.58 47,349.02 

1.1.2 ผูเ้ช่าหลกั (Mini Anchor)   

1.1.2.1) EGV 4,540.68 4,540.68 

   

1.1.2.2) Fitness First 2,740.00 2,740.00 

              รวมพื้นท่ีเช่าของผู้เช่าหลกั (Mini Anchor) 7,280.68 7,280.68 

1.1.3 สทิธใินการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) ทีก่่อใหเ้กดิ
รายไดไ้ม่น้อยกว่า 8,709.92 ตรม. (เช่น ATM, Kiosk, 
Promotion, Vending และ Cart)     

8,709.92 8,912.46 

1.2  สทิธใินการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) ไม่ก่อใหเ้กดิรายได ้
40,081.08 ตรม. 

40,081.08 n.a. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลาง (Common areas) 48,791.00 

รวมพื้นท่ีทัง้หมด 105,613.26 

   หมายเหตุ: * พืน้ทีท่ีข่ายไดเ้ป็นขอ้มลู ณ วนัที ่30 พ.ย. 2566 (อา้งองิจากขอ้มลูสญัญาเช่า ณ เดอืน พ.ย. 2566) 
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1.2 อตัราค่าเช่า (Rental rate):   

1.2.1) พืน้ทีผู่เ้ช่ารายย่อย (Shop) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่(Fixed)                                  
-  ชัน้ B  ปีที ่1 อตัรา  1,300.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ G  ปีที ่1 อตัรา  1,450.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 1   ปีที ่1 อตัรา  1,500.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 2   ปีที ่1 อตัรา  1,700.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 3   ปีที ่1 อตัรา     850.00 บาท/ตรม. 

ทุกชัน้ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 2.0%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 
3.0% 

2. ผูเ้ช่าประแภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                 
- อตัรา 850.00 บาท/ตรม. ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 2.0%,         
ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 3.0% 

1.2.2) พืน้ทีผู่เ้ช่าหลกั (Mini Anchor) = อา้งองิตามสญัญาเช่า 
1.2.3) พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.2.4) ผูเ้ช่าประเภทตู ้ATM 
 
 
1.2.5) รายไดอ้ื่นๆ :  

1.ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่สดงสนิคา้ 
(Promotion Area) ผูเ้ช่าพืน้ที่
ชัว่คราว(Temporary) และ               
ตูจ้ าหน่ายสนิคา้อตัโนมตั(ิVending 
Machine) 
 
2. ผูเ้ช่าประเภทพืน้ทีป้่ายโฆษณา 
(Display)   

 
 

= 1. ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ขนาดเลก็ (Fixed) 
- ชัน้ B  ปีที ่1 อตัรา  2,850.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ G  ปีที ่1 อตัรา  1,650.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 1   ปีที ่1 อตัรา  3,000.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 2   ปีที ่1 อตัรา  2,150.00 บาท/ตรม. 
- ชัน้ 3   ปีที ่1 อตัรา  2,200.00 บาท/ตรม. 
   ทุกชัน้ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 2.0%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 3.0% 

2. ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                  
- อตัรา 1,400.00 บาท/ตรม. ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 2.0%,      
ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 3.0% 
 

อตัรา 19,000.00 บาท/ตรม. ปรบัเพิม่ในปีที ่2= 2.0%,           
ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 2.0% 
 
รายไดค้่าเช่า = 161,500,000 บาท,                                       
ปีที ่2 ค่าเช่า  = 169,600.00 บาท                               
ปรบัเพิม่ในปีที ่3= 5.0%,  ปีที ่4 เป็นตน้ไป = 3.0% 
 
 
 
 
รายไดค้่าเช่า = 4,2400,000 บาท,                                    
ปีที ่2 รายไดค้่าเช่า 4,300,000 บาท และ                             
ปรบัเพิม่ 3.0% ทุกปีเริม่ตัง้แต่ปีที ่3 เป็นตน้ไป 
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3. รายไดภ้าษทีีด่นิและสงิปลูกสรา้ง 

 
  

4. อื่น ๆ 
  
 

 
อตัราเฉลีย่ประมาณ 2.30% ของรายไดร้วมจากพืน้ทีใ่หเ้ชา่ 
ตลอดอายุประมาณการ 
 
0.5% ของรายไดร้วมจากพืน้ทีใ่หเ้ช่า  
ปีที ่2 = 5,150,000 บาท และปรบัเพิม่ 3.0% ทุกปีเริม่ตัง้แต่  
ปีที ่3 เป็นตน้ไป  
หมายเหตุ: ประมาณการกระแสเงนิสดรบัในปี 2567             
(ปีที ่1 = ค านวณในช่วงระยะเวลา 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2567)   

 
1.3 อตัราการเช่า (Occupancy rate):   

1.3.1) พืน้ทีเ่ช่ารายย่อย (Shop) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่ (Fixed)                              
-  ชัน้ B ปีที ่1 = 98%, ปีที ่2 = 99%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 
99%  
- ชัน้ G ปีที ่1 = 96%, ปีที ่2 = 97%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 98%  
- ชัน้ 1  ปีที ่1 = 100%, ปีที ่2 = 99% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 99% 
- ชัน้ 2  ปีที ่1 = 99.90%, ปีที ่2 = 99% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 
99% 
- ชัน้ 3  ปีที ่1 = 92%, ปีที ่2 = 93% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 
95% 

2.   ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)                  
-  ปีที ่1 เป็นตน้ไป = 100%, ปีที ่2 เป็นตน้ไป 98% 

1.3.2) พืน้ทีเ่ช่าหลกั (Mini Anchor) =  100% คงทีต่ลอดประมาณการ 
1.3.3) พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) = 1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดอตัราค่าเชา่ (Fixed)  

-  ชัน้ B ปีที ่1 = 97%, ปีที ่2 = 98%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 
98%  

-  ชัน้ G ปีที ่1 = 100%, ปีที ่2 = 98%, ปีที ่3 เป็นตน้ไป 98%  
-  ชัน้ 1  ปีที ่1 = 95%, ปีที ่2 = 97% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97% 
-  ชัน้ 2  ปีที ่1 = 100%, ปีที ่2 = 99% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 

99% 
-  ชัน้ 3  ปีที ่1 = 96%, ปีที ่2 = 97% ปีที ่3 เป็นตน้ไป 97%                                                     

2. ผูเ้ช่าประเภทส่วนแบ่งรายได ้(GP)         
      -  ปีที ่1 = 100%, ปีที ่2 = 98% 

   ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 98% คงทีต่ลอดประมาณการ 
3. ผูเ้ช่าประเภทตู ้ATM 

- ปีที ่1 = 44%, ปีที ่2 = 44% 
   ปีที ่3 เป็นตน้ไป = 44% คงทีต่ลอดประมาณการ 
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2. การประมาณการค่าใช้จ่าย 

2.1 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

2.1.1   ค่าซ่อมแซมและบ ารงุรกัษา                     
(Property Repair & Maintenance Expense) 

= ในปีที ่1 = 6,700,000.00 บาท,                            
ในปีที ่2 = 6,900,000.00 บาท,                           
ปรบัเพิม่ในปีที ่3  เป็นตน้ไป = 1.00%  

2.1.2   ค่าใชจ้่ายส่งเสรมิการขาย (Marketing 
Expense) 

= ใ น ปี ที่  1 = 4 1 ,500,000.00 บ า ท , ใ น ปี ที่  2 = 
42,750,000.00 บาท, ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นต้นไป = 
3.00%  

2.1.3   ค่าบรหิารงานทัว่ไป (General Expense) = ในปีที่  1 = 78 ,000.00 บาท , ในปีที่  2 = 80,000.00 
บาท, ปรบัเพิม่ในปีที ่3 เป็นตน้ไป = 3.00% 

2.1.4   ค่าคอมมชิชนั (Property Commission Fee) = 
 

อา้งองิตามสญัญา  

2.1.5 Property Rental Collection Fee = 3.00% ของรายไดค้่าเช่าสุทธ ิ

2.1.6  ค่าใชจ้่ายอื่นๆ (Other Expenses) = 0.15% ของรายได้รวม ปีที่ 2 = 1,610,000.00 บาท 
และปรบัเพิม่ในปีที ่3 เป็นตน้ไป = 2% 
 

2.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยส์นิ 
 

  

2.2.1 Property Incentive Fee   = 2.35% ของก าไรขึ้นต้นจากการด าเนินงานไม่รวม 
Rental collection fee หกัดว้ย Insurance premium  

2.2.2 Property Management Fee   = 0.15% ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทุนรวม 
2.2.3 ค่าเบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) 

 
= อ้ า งอิ ง จ ากค่ า เบี้ ย ป ระกันภั ย ข อ งก องทุ น รวม                 

โดยก าหนดค่าเบีย้ในปีที ่1 = 6,540,000 บาท และปรบั
เพิม่ขึน้ในปีที ่2 เป็นตน้ไป = 2%   

2.2.4 ส ารองค่าปรบัปรุงอาคาร (CAPEX) = 1.0% ของรายได้รวมทัง้หมดตลอดอายุการประมาณ
การ 

2.2.5   ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง                    
(Property Tax Expenses)  

= อ้างองิจากวธิกีารค านวณค่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ทีเ่กดิขึน้จรงิของกองทุนรวม  

 
2.3 มลูค่าปัจจุบนัของค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (อา้งองิตามสญัญา)  

2.3.1   ค่าตอบแทนค่าเช่าอาคาร (ปี พ.ศ. 2570-
2584) และสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิ 

= อ้างอิงจากสญัญาเช่าพื้นที่อาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ 
พารค์ รงัสติ ระหว่าง กองทุน และ บรษิทั รงัสติพลาซ่า 
จ ากดั  

2.3.2 
 
 
 

ค่าตอบแทนสทิธใิชพ้ืน้ทีแ่ละหาประโยชน์ (ปี 
พ.ศ. 2570-2584) และสญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิ 
 
 
 
 

= 
 
 
 

อ้างอิงจากสญัญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาผลประโยชน์
อาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์  พาร์ค รังสิต  ระหว่าง 
กองทุน และ บรษิทั รงัสติพลาซ่า จ ากดั 
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3. อตัราคิดลด (Discount Rate) 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ใช้คิดลดกระแสเงินสดผู้ประเมินฯ อ้างอิงจากข้อมูลอัตราผลตอบแทนและมูลค่าตลาด                
ของทรพัยส์นิทีม่กีารใชป้ระโยชน์ในลกัษณะเดยีวกนั (Market Based Evidence) ดงันัน้ ผูป้ระเมนิฯ จงึพจิารณาก าหนดอตัรา
คดิลด (Discount rate) ที ่11%    

 




