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1. สำระส ำคัญของกองทุน  

1.1 ชื่อกองทุน ประเภท เงนิทุนจดทะเบียน และอำยุกองทุน 

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

 ประเภทโครงกำร   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไมร่บัซือ้คืนหนว่ยลงทนุ 

 จ ำนวนเงนิทุนจดทะเบียน 6,233,161,000 บาท                                                 

(หกพนัสองรอ้ยสามสบิสามลา้นหนึง่แสนหกหมื่นหนึง่พนับาท) 

 อำยุกองทุน   ไมก่ าหนดอายกุองทนุ 

 1.2 ชื่อบริษัทจัดกำร และผู้ดูแลผลประโยชน ์

  บริษัทจดักำร   บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

  ผู้ดูแลผลประโยชน ์  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

2.  สรุปข้อมูลที่ส ำคัญเกี่ยวกับทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วนที่ไม่ติดสญัญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ และสิทธิในการ
น าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส ่วนกลาง และพืน้ที่ผน ังภายนอกอาคารของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
(รายละเอียดตามตารางดา้นล่าง) ออกหาประโยชนใ์นรูปแบบของการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่หรือรู ปแบบ
อื่นใด  

ท ำเลที่ตั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงกำร 

เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายุอาคารประมาณ          
24 ปี โดยมีพืน้ท่ีจอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศนูยก์ารคา้ และมีลานจอด
รถอยูใ่นระดบัพืน้ที่ราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 8,000 คนั (รวมที่จอด
รถชั่วคราวอีก 1,000 คนั)   (บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ) 

ที่ดนิ 

โฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118  มีเนือ้ที ่ 106-0-9.5 ไร ่

(บรษัิท พิพฒันสนิ จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดินดงักลา่ว 

กบับรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั) กองทนุรวมไมไ่ดล้งทนุและไมไ่ดเ้ช่าช่วงที่ดินดงักลา่ว 

ประเภทกำรใช้งำน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย ์

บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

ส่วนที ่1 : สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทุน 
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พืน้ที่ของโครงกำรและ 

พืน้ที่ทีก่องทุนลงทุน  

 

รำยละเอียด 

พืน้ที่ทั้งหมด 

ของโครงกำร 

(ตำรำงเมตร) 

พืน้ทีท่ี ่

กองทุนลงทุน 

(ตำรำงเมตร) 

1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบง่เป็น
 

  
- พืน้ท่ีใหเ้ช่า

 
177,644.88 

 

56,822.26
 - พืน้ท่ีสว่นกลาง

 
49,184.62 48,791.00

 - พืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 9,665.78 8,709.92
 - พืน้ท่ีที่ไมก่่อให ้เกิดรายได ้ 39,518.84 40,081.08
 - พืน้ท่ีสว่นใหบ้รกิาร

 
55,222.94 -

 2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร             
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ  6,500คนั) 

115,325.61   -
 

3. พืน้ที่ลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

 

101,890.99 -
 

รวมพืน้ท่ีทัง้หมด
 

499,269.04 105,613.26
 รวมพืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 187,310.66 65,532.18
 

วันที่เข้ำลงทุนใน
ทรัพยส์ิน 

การลงทนุครัง้แรก : วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2549                                                                           
การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1 : วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2555 

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

เงนิลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย ์

คา่สทิธิการเชา่อาคารและสทิธิการใชพ้ืน้ท่ี       6,036,443,000    บาท                                  
คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สทิธิ            42,695,493     บาท                                
คา่ใชจ้า่ยในการปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้              418,799,698     บาท                                              
รวม       6,497,938,191    บาท  

รำคำประเมินล่ำสุด 
6,776,000,000 บาท (ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562) โดยบริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จ ากัด               
เ พื่ อ วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ ส า ธ า ร ณ ะ  ด้ ว ย วิ ธี ร า ย ไ ด้  (Income Approach) แ ล ะ                                             
อตัราคิดลด (Discount Rate)  ที่อตัรา 11% 

ลักษณะกำรจัดหำ
ผลประโยชน ์

กองทุนด าเนินการหาผลประโยชนจ์ากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการใชป้ระโยชน์        
ในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ โดยน าพืน้ที่ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนตร ์สถานออกก าลงักาย  
รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม ร ้านจ าหน่ายสินค้าแฟชั่น สุขภาพ และความงาม          
รา้นจ าหนา่ยคอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และอื่นๆ โดยกองทนุจะด าเนินการท าสญัญา
เช่าอาคารและสญัญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชนใ์นรูปแบบที่เหมาะสม และก่อให้              
เกิดประโยชนส์งูสดุตอ่กองทนุ 
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รำยได้จำกอสงัหำฯ  
ในรอบระยะเวลำบัญชี
ประจ ำปี  2562 

1,052,681,773 บาท  

 หมายเหตุ : โดยในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนนัน้ กองทุนไดเ้ข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวกับบริษัท อีจีว ี
เอน็เตอรเ์ทนเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงมีพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 4,540.68 ตารางเมตร  

3.  เงือ่นไขกำรรับประกันรำยได้ 

 - ไมม่ี - 

4.  สรุปเหตุกำรณท์ี่มีนัยส ำคัญในปีผ่ำนมำ 
บรษัิท รงัสติ พลาซา่ ไดส้ง่มอบ พืน้ท่ีสทุธิรวม  2,354.29 ตรม.คืนใหก้องทนุรวมแลว้เสร็จเมื่อวนัที่ 1 มกราคม 2562  และ
กองทนุรวมไดด้  าเนินการจดทะเบียนแกไ้ขพืน้ท่ีเช่าดงักลา่วตอ่ส านกังานท่ีดนิจงัหวดัปทมุธานี เมื่อวนัท่ี 30  เมษายน 2562  
ตามล าดบั ดงันี ้   
 

  1 มกราคม 2562 :  บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด ส่งมอบพืน้ที่ภายในอาคาร คืนใหก้องทุนรวม แลว้เสร็จเมื่อ                  
วนัท่ี 1 มกราคม 2562  พืน้ท่ีสทุธิรวม 2,354.29 ตรม.(พืน้ท่ีรายย่อย 2,191.67 ตรม.+ พืน้ที่
สว่นกลางที่ไมก่่อใหเ้กิดรายได ้162.62 ตรม.) 

  30 เมษายน 2562 :  คู่สญัญา (กองทุนรวม กับ บริษัท รงัสิต พลาซ่า) ด าเนินการจดทะเบียนแกไ้ขพืน้ที่เช่าต่อ
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัปทมุธานี  

 15 พฤษภาคม 2562 :  บริษัทจัดการไดม้ีหนังสือแจ้งขอแกไ้ขโครงการในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการต่อเติมอาคารฯ          
ไปยงัส านกังาน ก.ล.ต. 
 
 
 
 
 

 11 ตลุาคม 2562 :  ส  านกังาน ก.ล.ต. มีหนงัสอืรบัทราบการแกไ้ขโครงการมายงักองทนุรวม  

 หมายเหตุ : พืน้ที่โฆษณา (Banner) รวม 9 จุด ยงัไม่ไดร้บัมอบคืน เนื่องจาก รังสิต พลาซ่า ยงัไม่สามารถจดัหาพืน้ที่เช่าใหม่       
ที่เหมาะสมคืนใหก้บักองทุนได ้โดยไดร้บัเงินชดเชยรายไดเ้ป็นไปตามมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยครัง้ที่1/2556 เมื่อวนัที1่6 สิงหาคม 
2556 

5.  สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยมืเงนิ 

 - ไมม่ี – 
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6.  กำรจ่ำยเงนิให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนของกองทุน                                                                                       
ประวัติกำรจ่ำยปันผล 

7.  ค่ำใช้จ่ำยเรียกเก็บจำกกองทุน 

ค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทุนรวม                                                                                                             
ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต ่วันที่ 1 มกรำคม 2562 ถงึ วันที ่31 ธันวำคม 2562 

ค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทุนรวม 
จ ำนวนเงิน 
หน่วย : บำท 

ร้อยละของ 
มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิถัวเฉลี่ย 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 9,622,505.00 0.14% 

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 1,781,945.00 0.03% 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,983,710.00 0.03% 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 94,004,234.00 1.38% 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,381,030.00 0.02% 
คา่ใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 23,009,696.00 0.34% 

คา่ใชจ้่ายทางการตลาดและบรหิาร 53,813,346.00 0.79% 

คา่ใชจ้่ายในการประกนัภยั 7,025,464.00 0.10% 
คา่ใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 13,824.00 0.00% 

คา่ใชจ้่ายอ่ืน ๆ 2,026,760.00 0.03% 
รวมค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 194,662,514.00 2.85% 
หมำยเหตุ: คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายไดร้วมภาษีมลูค่าเพิ่มไวแ้ลว้สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย  6,826,046,346    บาท 

คร้ังที่ ผลกำรด ำเนินงำนงวด 
อัตรำเงนิปันผล 
(บำท/หน่วย) 

1 23 พ.ย. 49 – 31 ธ.ค. 49 0.1030 
2 - 5  1 ม.ค. 50 - 31 ธ.ค. 50 0.9690 

6 - 9  1 ม.ค. 51 - 31 ธ.ค. 51 1.0210 
10 - 13  1 ม.ค. 52 - 31 ธ.ค. 52 1.0210 
14 - 17 1 ม.ค. 53 - 31 ธ.ค. 53 1.1150 

18 - 21 1 ม.ค. 54 - 31 ธ.ค. 54 1.0360 
22 - 25 1 ม.ค. 55 - 31 ธ.ค. 55 1.3130 
26 - 29 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 56 1.1830 
30 - 33 1 ม.ค. 57 - 31 ธ.ค. 57 1.2480 

34 - 37 1 ม.ค. 58 - 31 ธ.ค. 58 1.2480 
38 - 41 1 ม.ค. 59 - 31 ธ.ค. 59 1.3300 

42 - 45 1 ม.ค. 60 - 31 ธ.ค. 60 1.4020 

46 - 49 1 ม.ค. 61 - 31 ธ.ค. 61 1.4020 
50 - 53 1 ม.ค. 62 - 31 ธ.ค. 62 1.4440 

รวม 15.8350 
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8.  ข้อมูลทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ       

 ตำรำงสรุปงบกำรเงนิและอัตรำส่วนทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ 
งบดุล 

ณ วันที ่31 ธันวำคม 

(หน่วย:บำท) 

  2562 2561 2560 

  บำท 
ร้อยละของ
สินทรัพย์
รวม 

บำท 
ร้อยละของ
สินทรัพย์
รวม 

บำท 
ร้อยละของ
สินทรัพย์
รวม 

สินทรัพย ์
      

เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม     7,145,442,054  98.21% 7,132,223,062 98.52% 7,224,186,063 98.39% 

( ราคาทนุในปี พ.ศ. 2562 : 6,866.65 ลา้นบาท, 

พ.ศ. 2561 : 6,754.34 ลา้นบาท และ พ.ศ. 2560 : 6,752.64  ลา้นบาท  ) 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร          65,213,067  0.90% 50,260,685 0.69% 35,527,511 0.48% 

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกนั 0 0.00% 0 0.00% 30,000,000 0.41% 

ลกูหนีค้า่เชา่ – สทุธิ           41,547,816  0.57% 48,778,804 0.67% 44,716,862 0.61% 

ลกูหนีอ่ื้น                852,594  0.01% 921,433 0.01% 942,371 0.01% 

สินทรพัยอ่ื์น           22,991,115  0.32% 7,375,210 0.10% 7,337,127 0.10% 

รวมสินทรัพย ์     7,276,046,646  100.00% 7,239,559,194 100.00% 7,342,709,934 100.00% 

หนีสิ้น       

เจา้หนีอ่ื้น           21,028,208  0.29% 30,172,635 0.42% 33,863,046 0.46% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้         363,077,652  4.99% 348,088,352 4.81% 343,975,644 4.68% 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย           34,920,316  0.48% 36,164,441 0.50% 34,194,228 0.47% 

เงินกูย้ืม 0 0.00% 0 0.00% 100,000,000 1.36% 

หนีส้ินอ่ืน         27,629,616  0.38% 11,715,564 0.16% 15,238,631 0.21% 

รวมหนี้สิน       446,655,792  6.14% 426,140,992 5.89% 527,271,549 7.18% 

สินทรัพยสุ์ทธิ     6,829,390,854  93.86% 6,813,418,202 94.11% 6,815,438,385 92.82% 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 
      

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ      5,633,161,000  77.42% 5,633,161,000 77.81% 5,633,161,000 76.72% 

ก าไร(ขาดทนุ)สะสม      1,196,229,854  16.44% 1,180,257,202 16.30% 1,182,277,385 16.10% 

สินทรัพยสุ์ทธิ     6,829,390,854  93.86% 6,813,418,202 94.11% 6,815,438,385 92.82% 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 12.8962 
 

12.8660 
 

12.8698 
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งบก ำไรขำดทุน  

ส ำหรับปีสิน้สุด วันที ่31 ธันวำคม  

(หน่วย:บำท) 

  2562 2561 2560 

  บำท 
ร้อยละของ
รำยได้รวม 

บำท 
ร้อยละของ
รำยได้รวม 

บำท 
ร้อยละของ
รำยได้รวม 

รำยได้จำกกำรลงทุน 
      

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร    1,052,681,773  99.06% 1,017,143,814 99.01% 1,016,834,977  98.99% 

รายไดด้อกเบีย้            6,143,099  0.58% 4,325,006 0.42%        4,844,942  0.47% 

รายไดอ่ื้น            3,884,003  0.37% 5,837,189 0.57%        5,555,807  0.54% 

รวมรำยได้    1,062,708,875  100.00% 1,027,306,009 100.00% 1,027,235,726  100.00% 

ค่ำใช้จ่ำย 
      

คา่ธรรมเนียมการจดัการ            9,622,505  0.91% 9,626,695 0.94%        9,704,505  0.94% 

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์            1,781,945  0.17% 1,782,721 0.17%        1,766,062  0.17% 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน            1,983,710  0.19% 1,985,772 0.19%        2,033,000  0.20% 

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์          94,004,234  8.85% 95,344,944 9.28%      91,534,446  8.91% 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ            1,381,030  0.13% 1,205,546 0.12%        1,463,329  0.14% 

คา่ใชจ้า่ยภาษีโรงเรอืน          23,009,696  2.17% 21,990,387 2.14%      20,282,335  1.97% 

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาดและบรหิาร          53,813,346  5.06% 60,265,746 5.87%      57,751,777  5.62% 

คา่ใชจ้า่ยในการประกนัภยั            7,025,464  0.66% 7,153,133 0.70%        9,531,686  0.93% 

ดอกเบีย้จา่ย                          0    0.00% 2,646,335 0.26%        8,111,438  0.79% 

คา่ใชจ้า่ยภาษีจากการลงทนุ                 13,824  0.00% 0 0.00%                        0    0.00% 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืน            2,026,760  0.19% 1,755,801 0.17%        1,183,311  0.12% 

รวมค่ำใช้จ่ำย      194,662,514  18.32% 203,757,080 19.83%   203,361,889  19.80% 

รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิ       868,046,361  81.68% 823,548,929 80.17%  823,873,837  80.20% 

รำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงนิลงทุน       

ขาดทนุสทุธิที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการวดัคา่เงิน
ลงทนุ 

  (99,260,777) -9.34% (93,708,760) -9.12%   (29,725,488) -2.89% 

ก าไรจากการขายเงินลงทนุ                          0    0.00% 0 0.00%                        0    0.00% 

รวมรำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงนิลงทุน       (99,260,777) -9.34% (93,708,760) -9.12%   (29,725,488) -2.89% 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน 

      768,785,584  72.34% 729,840,169 71.04%  794,148,349  77.31% 
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  อัตรำส่วนทำงกำรเงินทีส่ ำคัญ 

    ส ำหรับปีสิน้สุดณ วันที ่31 ธันวำคม  

  2562 2561 2560 

ผลกำรด ำเนินงำนในภำพรวม (ร้อยละ) 
   

อตัราสว่นของการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานตอ่ 
มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด 

11.26% 10.70% 11.64% 

อตัราสว่นรายไดจ้ากเงินลงทนุตอ่มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งปี (รอ้ยละ) 15.57% 15.06% 15.06% 

อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยรวมตอ่มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งปี (รอ้ยละ) 2.85% 2.99% 2.98% 

อตัราสว่นรายไดจ้ากเงินลงทนุสทุธิตอ่มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งปี (รอ้ยละ) 12.72% 12.07% 12.08% 

อตัราสว่นของจ านวนถวัเฉลี่ยถว่งน า้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหวา่งปีตอ่ 
มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งปี (รอ้ยละ)* 

                     1.50                        0.85                    1.41  

อัตรำส่วนสภำพคล่อง 
   

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่)                      1.56                        1.38                    1.06  

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเรว็ (เทา่)                      1.91                        1.49                    1.18  

อัตรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร  
   

อตัราสว่นรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารตอ่รายไดร้วม (%) 99.06% 99.01% 98.99% 

อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยรวมตอ่รายไดร้วม (%) 18.32% 19.83% 19.80% 

อตัราสว่นรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิตอ่รายไดร้วม (%) 81.68% 80.17% 80.20% 

อตัราสว่นเงินสว่นแบง่ก าไรตอ่รายไดร้วม (%) 71.95% 72.27% 72.28% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 11.27% 10.71% 11.69% 

อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน  
   

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(%) 10.59% 10.01% 10.73% 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์(เทา่)                      0.15                        0.14                    0.14  

อัตรำส่วนวิเครำะหน์โยบำยทำงกำรเงนิ  
   

อตัราสว่นเงินกูย้ืมตอ่สินทรพัยส์ทุธิ (เทา่) - -                   0.01  

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สินทรพัยส์ทุธิ (เทา่)                      0.07                        0.06                    0.08  

อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) -                   321.95                112.94  

อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (เทา่)                      1.02                        1.02                    0.97  

อตัราการจา่ยเงินปันผล (%) 99.47% 101.73% 93.49% 
 

หมายเหตุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผล ค านวณจากจ านวนเงินปันผลจ่ายหารดว้ยรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรที่ยงัไม่
เกดิขึน้จากการประเมนิค่าหรอืสอบทานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัย)์ 
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- งบดุล 

สินทรพัย ์ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2562 กองทนุรวมมีสินทรพัยร์วม  7,276.05  ลา้นบาท   ซึ่งประกอบดว้ยรายการส าคญั 
ดงันี ้เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย(์มลูคา่ยตุิธรรม)  จ านวน 6,776.00 ลา้นบาท  เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์เงินสด
และเงินฝากธนาคารจ านวน  434.66 ลา้นบาท และสนิทรพัยอ์ื่น 65.39 ลา้นบาท  

หนีส้นิ  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562 กองทนุรวมมีหนีส้นิรวม  446.66  ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ยรายการส าคญั ดงันี ้เงินมดั
จ ารบัจากลกูคา้ 363.08 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น 81% ของหนีส้นิรวม และหนีส้นิอื่น 83.58 ลา้นบาท 

สนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562 กองทนุรวมสนิทรพัยส์ทุธิ (NAV)  6,829.39 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น 12.8962 บาท
ตอ่หนว่ย 

- งบก ำไรขำดทุน  

รายได ้ ในปี  2562 กองทนุรวมมีรายไดร้วมจาการลงทนุเท่ากบั 1,062.71   ลา้นบาท  โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
เทา่กบั 1,052.68 ลา้นบาท  รายไดด้อกเบีย้และรายไดอ้ื่น 10.03  ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 และ 2560 

คา่ใชจ้่าย  ในปี  2562 กองทนุรวมมีคา่ใชจ้่ายรวมจาการลงทนุเทา่กบั  194.66   ลา้นบาท  โดยเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เท่ากบั 83.85 ลา้นบาท   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 94.00 ลา้นบาท และ ค่าธรรมเนียมและ
คา่ใชจ้่ายในการบรหิารกองทนุ 16.81  ลา้นบาท   ลดลงจากปี 2561 และ 2560 

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ  ในปี  2562 กองทนุรวมมีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ  868.05 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้  44.50  ลา้นบาท 
หรอืคิดเป็น 5.40% เมื่อเทียบกบัปี 2561 และ 2560  เนื่องจากรายไดร้วมเพิ่มขึน้ และคา่ใชจ้่ายรวมลดลง  
 

- อัตรำส่วนทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ 
ในปี 2562  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีอตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั ดงันี ้
อัตราส่วนรายได้จากเงินลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี 2562 เท่ากับ 15.57% เพิ่มขึน้ 0.51%               
จากอตัรา 15.06% ในปี 2561 สาเหตหุลกัเกิดจากรายไดค้า่เช่าและบรกิารเพิ่มขึน้  
 
อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี 2562 เท่ากบั 2.85% ลดลง  0.14%  จากอตัรา 2.99%  
ในปี 2561 สาเหตหุลกัเกิดจากคา่ใชจ้่ายทางการตลาดและบรหิารลดลง 
 
อตัราสว่นรายไดจ้ากเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี  2562 เท่ากบั 12.72%  เพิ่มขึน้  0.65% จาก
อตัรา 12.07% ในปี 2561 เนื่องจากรายไดร้วมเพิ่มขึน้ และคา่ใชจ้่ายรวมลดลง 
 
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง อยูท่ี่  1.56  เทา่  จาก 1.38 เทา่ ในปี 2561 
 
อตัราการจ่ายเงินปันผล  99.46%  ลดลง 2.27% จากปี 2561  
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9.  ปัจจัยควำมเสี่ยง 

การลงทนุในหนว่ยลงทนุมีความเสีย่ง ก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุนัน้ ผูล้งทนุควรตระหนกัถึงขอ้เท็จจริงที่ว่ากองทนุ 
และการด าเนินงานของกองทุน อยู่ภายใตก้ฎหมาย ระเบียบ และสภาพแวดลอ้มทางธุรกิจของประเทศไทย ซึ่งแตกต่างจาก
ประเทศอื่นๆ ดงันัน้ ก่อนตดัสนิใจเขา้ลงทนุ ผูล้งทนุควรพิจารณาอย่างรอบคอบถึงขอ้พิจารณาเก่ียวกบัความเสี่ยงและการ
ลงทนุซึง่จะไดก้ลา่วตอ่ไป รวมทัง้ปัจจยัอื่นๆ ที่ระบใุนเอกสารฉบบันี ้และในหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุ โดยความ
เสีย่งที่ระบใุนสว่นนี ้ไม่ใช่ความเสี่ยงทัง้หมดของกองทนุ ที่มีในปัจจุบนัหรือที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต ความเสี่ยงอื่นๆ ไม่ว่า  
จะทราบอยูแ่ลว้หรอืไม่ก็ตาม อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทนุ หรือมลูค่าของหน่วยลงทนุ ซึ่งความ
เสีย่งที่ส  าคญัตา่งๆ มีดงันี ้

(1) ควำมเสี่ยงในกรณีสัญญำเช่ำที่ดินระงบัสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำที่ก ำหนด 
กองทุนรวมไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใตส้ญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต           
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ              
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอกภายใตส้ญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึง่ตามกฎหมายแลว้ เจา้ของที่ดินจกัตอ้งด าเนินการ
ใหส้ทิธิกองทนุรวมเช่าพืน้ท่ีตามระยะเวลาของสทิธิการเช่าที่จดทะเบียน ทัง้นี ้หากสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท 
รงัสติพลาซา่ จ ากดั และเจา้ของที่ดินสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาที่ดินดงักลา่ว 
กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดิน โดยบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิ                
ในการเช่าท่ีดินดังกล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินที่เช่าจะตอ้งรบั             
โอนไปทัง้สทิธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึง่มีตอ่ผูเ้ช่า ดงันัน้ แมส้ญัญาเช่าที่ดินจะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าตามเง่ือนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าท่ีดินอันเป็นเหตุใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยงัเจา้ของท่ีดิน              
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินก็ตาม สญัญาเช่าอาคารก็ไม่ระงบัไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่า              
มีหนา้ที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งใหก้องทุนรวมเช่าอาคารที่เช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ของอาคารต่อไปส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหส้ิทธิ                
ใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้หรือปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่ง 
สิทธิและหน้าที่ (ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องร้องหรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น                  
โดยกองทุนรวมมิไดจ้ดัใหม้ีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสญัญาของบุคคลดงักล่าว 
อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

(2) ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำ             
ที่เหลืออยู ่
กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทนุรวมอาจลดลงตามระยะเวลา 
การเช่าที่เหลืออยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที่ และหรือ
อตัราค่าเช่าในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของ
กองทุนรวม ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อมูลค่า
ทรพัยส์นิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุสทุธิของกองทนุรวม  
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(3) ควำมเสี่ยงทำงด้ำนควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชนข์องผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

การที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีฐานะเป็น (ก) เจา้ของทรพัยส์ินที่กองทนุรวมเช่าและทรพัยส์ินที่กองทุนรวม              
มีสิทธิในการใชป้ระโยชน ์(ข) ผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม และ (ค) ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดย                
มีหนา้ที่หลกัในการดูแลรกัษาผลประโยชนข์องกองทุนรวมอนัเก่ียวเนื่องกบัการบริหารจัดการอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเวลาเดียวกัน เป็นปัจจัยที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์( Conflict of 
Interest) ระหวา่งกองทนุรวมกบับรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ได ้

ดงันัน้ กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีแนวทางการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจมีขึน้ระหว่าง บริษัท รงัสิต
พลาซา่ จ ากดั กบักองทนุรวม เช่น ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั จะด าเนินการ
ใดๆ ไดก็้ตอ่เมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากบรษัิทจดัการ หรอืเป็นไปตามมติเห็นชอบจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ เป็นตน้ 

(4) ควำมเสี่ยงจำกกำรสูญเสียผู้เช่ำที่เป็นจุดเด่นของโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต 

 ผู้เช่าที่ เป็นจุดเด่นในการดึงดูดผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการ อาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิ ต ได้แก่ 
หา้งสรรพสนิคา้โรบินสนั หา้งสรรพสนิคา้เซ็นทรลั และบิก๊ซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสญัญาเช่าระยะยาว 
(สญัญาเซง้) กบับริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั โดยมีการเช่าพืน้ที่คิดเป็นรอ้ยละ 52.65 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดของ
อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต หากผูเ้ช่าดงักลา่วยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่             
ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ เมื่อสญัญาครบก าหนดและบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของอาคารโครงการ                 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถหาผูป้ระกอบการใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดังกล่าวได ้จะมีผลกระทบ                 
ตอ่ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม เนื่องจากผูเ้ช่าดงักลา่วเป็นสว่นหนึ่งของจุดเด่น
ของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ อยา่งไรก็ตามสญัญาเช่าของผูป้ระกอบการเหลา่นีม้ีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 
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1. สาระส าคัญของกองทุน  

1.1 ชื่อกองทุน ประเภท เงนิทุนจดทะเบียน และอายุกองทุน 

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

 ประเภทโครงการ   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไมร่บัซือ้คืนหนว่ยลงทนุ 
เงนิทุนจดทะเบียน   6,233,161,000 บาท   (หกพนัสองรอ้ยสามสิบสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่น

หนึง่พนับาท) 
เงินทุนในการเสนอขายคร้ัง
แรก 

4,733,161,000 บาท   (สีพ่นัเจ็ดรอ้ยสามสบิสามลา้นหนึ่งแสนหกหมื่นหนึ่ง
พนับาท) 

เงนิทุนในการเพิ่มทุนคร้ังที่ 1 1,500,000,000 บาท* (หนึง่พนัหา้รอ้ยลา้นบาท) 
( * จ า ก ก า ร จ า ห น่ า ย หน่ ว ย ล ง ทุ น ใ ห้ ผู ้ ถื อ ห น่ ว ย ล ง ทุ น เ ดิ ม 
900 ลา้นบาท และเงนิกูย้มื 600 ลา้นบาท)    

 อายุกองทุน   ไมก่ าหนดอายกุองทนุ 

 1.2 ชื่อบริษัทจัดการ และผู้ดูแลผลประโยชน ์

  บริษัทจดัการ   บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

  ผู้ดูแลผลประโยชน ์  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

 2.1  วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยุทธใ์นการด าเนินงาน 

 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย 

กองทนุรวมจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อระดมเงินทนุจากนกัลงทนุทั่วไป ประเภทบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย
และตา่งประเทศและนิติบคุคลในและตา่งประเทศ ซึง่กองทนุรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทนุไปซือ้ และ/หรือ
เช่าอสังหาริมทรัพย์โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย อสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ และ/หรือจ าหน่าย
ทรพัยส์นิตา่งๆ ท่ีกองทนุไดล้งทนุไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า และ/หรือขาย และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อการใชป้ระโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทนุ
รวม และผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรพัยส์ินอื่น  และ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ
การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่ก าหนดในกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

ส่วนที ่2 : การด าเนินกิจการของกองทุน 
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1. การลงทุนคร้ังแรก  (ข้อมูล  ณ วันที่ 24 พฤศจิกายน 2549) 

ณ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 กองทนุรวมไดล้งทนุในสิทธิการเช่าอาคาร
โครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอาคารศูนยก์ารคา้แลว้เสร็จ ตัง้อยู่  
บนโฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118 มีเนือ้ที่ประมาณ 108-1-67.5 ไร ่
(บรษัิท พิพฒันสนิ จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และไดเ้ขา้
ท าสญัญาใหเ้ช่าที่ดินดงักลา่วกบับรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ซึง่เป็นเจา้ของ
อาคาร) โดยกองทุนรวมไดล้งทนุในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วน          
ที่ไม่ติดสญัญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ รวมเนือ้ที่ประมาณ 52,573.09  
ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางจ านวน 
48,190.51 ตารางเมตร และพืน้ท่ีผนงัภายนอกอาคารของอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนใ์นรูปแบบของการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ 
ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด โดยสิทธิการเช่าดังกล่าวมีระยะเวลา             
20 ปี ตัง้แต่ 24 พฤศจิกายน 2549 ถึง 31 ธันวาคม 2569 เพื่อใหก้องทุน
รวมมีสทิธิในพืน้ท่ี 

ซึ่งกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกโดยสมบรูณต์ามกฎหมาย กองทุนรวมและบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด             
ไดด้  าเนินการจดทะเบียนสทิธิการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าอาคาร เนือ้ที่ 52,573.09  ตารางเมตร และสิทธิการ
ใชพ้ืน้ที่บางสว่นของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ตามจ านวนพืน้ที่สว่นกลางที่สามารถก่อใหเ้กิด
รายไดจ้ านวน 7,582.79  ตารางเมตร (จากจ านวนพืน้ที่สว่นกลางจ านวน 48,190.51 ตารางเมตร) ภายใต้
สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ต่อกรมที่ดิน เมื่ อวันที่                   
24 พฤศจิกายน  2549 รวมพืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายไดท้ัง้สิน้ 60,155.88 ตารางเมตร 

2. การลงทุนในการเพิ่มทุนคร้ังที่  1 (ข้อมูล ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2555) 

กองทุนรวมไดท้ าการระดมเงินทนุโดยการจ าหน่ายหน่วยลงทนุไม่เกิน 900 ลา้นบาท และเงินกู้ยืมไม่เกิน 
600 ลา้นบาท ไปลงทนุเพิ่มเติมในมลูคา่รวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 1,500 ลา้นบาท ดงัตอ่ไปนี ้ 

1. การขยายระยะเวลาสทิธิการเช่าอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเนือ้ที่ประมาณ  53,065.66  ตาราง
เมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางสว่นของพืน้ที่ส่วนกลางจ านวน  47,697.94  ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ที่
สว่นกลางที่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ านวน 8,276.88 ตารางเมตรและพืน้ที่ผนงัภายนอกอาคารของอาคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมถึงทรพัยส์ิน อื่นใดที่เก่ียวเนื่องและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์อง
อาคารสิง่ปลกูสรา้ง ออกใชห้รอืหาประโยชนอ์ีก 15 ปี (ตัง้แตปี่ 2570 ถึงปี 2584) และ 

2. การลงทุนในพืน้ที่สิทธิการเช่าอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิตส าหรบัพืน้ที่เช่าเพิ่มเติมซึ่งไม่ติด
สญัญาเซง้กับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั รวมเนือ้ที่ประมาณ 3,840.08 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา
ประมาณ  29 ปี ตัง้แตว่นัท่ีลงนามในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง จนถึงปี 2584 (“ทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม”) 

 

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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  ตารางต่อไปนีแ้สดงขอ้มูลเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุก่อนการเพิ่มทุนและอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุน
ภายหลงัเพิ่มทนุ  

สิทธิการเช่า / 
สิทธิในการใช้พืน้ที่ส่วนกลาง 

การลงทุนคร้ังแรก 
(ตร.ม.) 

พืน้ที่ใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ที่เพิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

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

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของ
พืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน ์

 

48,190.51 
 
 

47,697.94 
 
 

992.27 
 
 

48,690.21 
 
 - พืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายได ้

 

7,582.79 

 

8,276.88 

 

- 

 

8,276.88 

 - พืน้ท่ีที่ไมก่่อใหเ้กิดรายได ้
 

40,607.72 39,421.06 992.27 40,413.33 

สิทธิการเช่า / 
สิทธิในการใช้พืน้ที่ส่วนกลาง 

ก่อนการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ที่ใช้ประโยชน์
ปัจจุบัน (ตร.ม.) 

พืน้ที่เพิ่ม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพิ่มทุน 
(ตร.ม.) 

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

รวมพืน้ที่ทั้งหมด 100,763.60 100,763.60 4,832.35 105,595.95 

ระยะเวลาสทิธิการเชา่ /  
สทิธิในการใชพ้ืน้ท่ีสว่นกลาง 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธนัวาคม 2569 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธนัวาคม 2569 

สิน้สดุ  
31 ธนัวาคม 2584 

สิน้สดุ  
31 ธนัวาคม 2584 

 
3. รายละเอียดโครงการปัจจุบัน  
 
ตามที่บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บริษัทจดัการ”) ในฐานะบริษัทจดัการของกองทนุ

รวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (“กองทนุรวม”) ไดร้บัมติจากผูถื้อหนว่ย ครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัท่ี16 สงิหาคม 
2556 อนมุตัิใหก้องทนุรวมด าเนินการสง่มอบพืน้ที่ใหก้บั บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากดั (“รงัสิต พลาซ่า”) เพื่อวตัถปุระสงค ์ 
ในการตอ่เติมและขยายอาคารโครงการ ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระส าคญัของสญัญาสง่มอบพืน้ที่เพื่อต่อเติม
และขยายอาคารโครงการฯ และชดเชยรายได ้ตลอดจนใหอ้ านาจบริษัทจัดการในการเจรจา จัดท า เขา้ลงนามและ
ด าเนินการใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับสญัญาดงักล่าว  ปัจจุบนับริษัทจัดการไดร้บัค ารบัรองการแก้ไขจากผูดู้แลผลประโยชน์            
และส านกังาน ก.ล.ต.ไดร้บัทราบการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการแลว้เมื่อวนัที่ 11 ตุลาคม 2562 โดยตารางต่อไปนีไ้ดแ้สดง
ขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ณ ปัจจบุนั ภายหลงัจากที่มีการแจง้แกไ้ขเพิ่มเติมรายละเอียดโครงการ  
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สิทธิการเช่า /                     
สิทธิในการใช้พืน้ที่ส่วนกลาง 

หลังการเพิ่มทุน 

 
พืน้ที่กอ่น      

ส่งมอบให้รังสติ
พลาซ่า* 

 
พืน้ที่สุทธิที่
ส่งมอบให้
รังสิตพลาซ่า 

 
พืน้ที่รับมอบ
คืนจากรังสิต

พลาซ่า 

พืน้ที่รวม
ปัจจุบัน 

 
(ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

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

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของ
พืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน ์

48,690.21 48,781.17 152.79 162.62 48,791.00 

-     พืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 8,276.88  8,709.92 - - 8,709.92 

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

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

รวมพืน้ที่ทั้งหมด 105,595.95 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 

ระยะเวลาสทิธิการเชา่ /               
สทิธิในการใชพ้ืน้ท่ีสว่นกลาง 

สิน้สดุ                
31 ธนัวาคม           

2584 

สิน้สดุ                
31 ธนัวาคม 

2584 

สิน้สดุ                
31 ธนัวาคม 

2584 

สิน้สดุ                
31 ธนัวาคม 

2584 

สิน้สดุ                
31 ธนัวาคม 

2584 

 
หมายเหตุ :    *  ภายหลงัเพิ่มทนุฯ ในปี 2558 กองทนุไดม้ีการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ชา่ (Renovated) รวม 3 โซน เพือ่ใหก้องทนุสามารถ   

       รกัษาระดบั Occupancy Rate  
 
4.  กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  
  เปา้หมายหลกัของบรษัิทจดัการในการบรหิารกองทนุรวมคือการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่าง 

สม ่าเสมอ และการเพิ่มมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวมในระยะยาว โดยรายไดข้องกองทุน  
รวมจะมาจากการใหเ้ช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่าในศนูยก์ารคา้โดยตรง  ซึ่งกองทนุรวมมีการจดัหาผลประโยชนโ์ดย                 
การปลอ่ยเช่าแก่ผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้รายใหญ่และรายย่อย โดยอายสุญัญาเช่าสว่นใหญ่ จะมีอายปุระมาณ 
1 - 3 ปี ทัง้นี ้โดยกองทุนรวมมีการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีประสบการณ์สูงเพื่อด าเนินงาน               
ตามแผนงานและกลยทุธท์ี่ก าหนดรว่มกนัซึง่สามารถสรุปได ้ดงัตอ่ไปนี ้

 4.1   กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมเข้าลงทุน 

  มุ่งเนน้การสรา้งความพึงพอใจเพื่อตอบสนองความตอ้งการใหก้ับทัง้ผูเ้ช่าและลกูคา้ โดยการจดัให้             
มีประเภทสินคา้และบริการที่หลากหลายใหส้อดคลอ้งกับการเป็นศูนยก์ารคา้ที่ครบวงจรในใจของ
ลกูคา้พรอ้มกันนีย้งัมุ่งเนน้การจัดใหม้ีกิจกรรมการตลาดที่แปลกใหม่และทันสมยัอย่างสม ่าเสมอ            
เพื่อสรา้งบรรยากาศความคึกคัก และน่าจับจ่ายใช้สอยภายในโครงการใหค้รอบคลุมตลอดทัง้ปี
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ตลอดจนช่วยกระตุน้ยอดขายของผูเ้ช่าอีกทางหนึง่ดว้ย ซึง่โครงการแหง่นีถื้อไดว้า่เป็นหนึง่ในโครงการ
ที่มีการจดักิจกรรมการตลาดมากที่สดุแหง่หนึง่ในประเทศไทย หลายกิจกรรมกลายเป็นเอกลกัษณข์อง
โครงการที่ช่วยสรา้งช่ือเสียง และไดร้บัการประชาสมัพนัธ์ผ่านสื่อต่างๆ เป็นจ านวนมาก นอกจากนี ้  
ยงัมีการส ารวจและรบัฟังความคิดเห็นของทัง้ผูเ้ช่าและลกูคา้อยา่งสม ่าเสมอ รวมถึงมีการท า Loyalty 
Program ผ่านบัตรสมาชิกต่างๆ โดยมุ่งหวงัที่จะปรบัปรุงการบริหารจัดการใหด้ียิ่งขึน้ในทุกๆดา้น 
ทั้งหมดที่กล่าวมานั้น  ท าให้กองทุนสามารถที่จะรักษาอัตราการเช่าพืน้ที่ให้คงอยู่ในระดับสูง 
ตลอดจนสามารถผลกัดนัใหอ้ตัราค่าเช่ามีการเติบโตไดอ้ย่างมั่นคง ในขณะเดียวกันกับที่สามารถ
บรหิารจดัการคา่ใชจ้่ายไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ 

 4.2   กลยทุธใ์นการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมเข้าลงทุน  
  มุ่งมั่นที่จะปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดี และทนัสมยัอยู่เสมอ  

  โดยตามแผนระยะยาวที่ไดห้ารือร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ทุกๆ 7-8 ปี โครงการควรจะมีการ 
  ปรบัโฉม/ ปรบัปรุงภาพลกัษณค์รัง้ใหญ่ ในขณะที่ในแต่ละปีก็จะมีการปรบัปรุงพืน้ที่ย่อยๆ บางส่วน 
  อยู่เสมอ โดยกองทุนมีการสะสมเงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงโครงการในอนาคตไว้ในระดับที่  
  เหมาะสม เพื่อใหม้ั่นใจว่าจะมีแหลง่เงินทนุรองรบัส าหรบัการด าเนินการดงักลา่วอย่างเพียงพอ และ 
  สามารถที่จะแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ทัง้ในปัจจบุนั และหรอืคูแ่ขง่ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคตได ้ 

  4.3  กลยุทธใ์นการสร้างความสัมพนัธก์บัชุมชน และหน่วยงานรอบข้าง เพื่อการเติบโตอยา่งงยนื 
  ความส าเรจ็ของโครงการท่ีมีมาอยา่งยาวนานนัน้จะเกิดขึน้ไมไ่ดเ้ลย หากมิไดม้ีการสรา้งความสมัพนัธ ์

อนัดีกบัชมุชนรอบขา้ง โดยในสว่นของสถาบนัการศึกษา บรรดานกัเรียน และนกัศึกษาสถาบนัต่างๆ 
ที่ตัง้อยูใ่นบรเิวณใกลเ้คียงโครงการไดร้บัโอกาสในการเขา้มามีสว่นรว่มในกิจกรรมต่างๆ หลากหลาย 
รูปแบบ อาทิเช่น การสง่ทีมเขา้ประกวด/ แสดงผลงาน เพื่อลุน้รบัรางวัลต่างๆ การคดัเลือกผูท้ี่มีฝีมือ 
ใหเ้ขา้มามีสว่นร่วมแสดงความสามารถในการออกแบบสื่อประชาสมัพนัธข์องโครงการบางประเภท 
การเปิดใหเ้ช่าพืน้ท่ีขายของเลก็ๆ นอ้ยๆ ฯลฯ เช่นเดียวกนักบัการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัหนว่ยงาน 
ราชการต่างๆในพืน้ที่ใกลเ้คียงในการช่วยกนัจดักิจกรรมที่โดดเด่นและเป็นเอกลกัษณ ์อาทิเช่น งาน 
กาชาด งานจ าหน่ายสินคา้โอท็อป ฯลฯ ตลอดจนไดอ้ านวยความสะดวก/ ใหค้วามอนุเคราะหด์า้น
พืน้ท่ีเป็นครัง้คราว กรณีหน่วยงาน หรือองคก์รใดๆ ขอใชพ้ืน้ที่ระยะสัน้เพื่อประชาสมัพนัธ ์หรือจดัท า  
กิจกรรมที่เป็นประโยชนต์่อสาธารณะ โดยที่ไม่ไดร้บกวนการด าเนินธุรกิจตามปกติของกองทุนรวม ซึ่ง                  
สิ่งต่างๆ ที่กลา่วมานัน้ ท าใหชุ้มชนรอบขา้ง มองว่าโครงการนี ้ เปรียบเสมือนศนูยก์ลาง (Hub) ในการใช้
ชีวิตประจ าวันของตน และเป็นสถานท่ีที่นึกถึงเป็นล าดับแรกๆ เมื่อจะมาจับจ่ายใช้สอย หรือพกัผ่อน
หยอ่นใจ 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 ในปี 2562 กองทนุรวมมีการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทนุจากเดิม คณุวริศรา  เตชะกุลวิโรจน ์(เหตผุลลาออก) 
เปลีย่นเป็นคณุชลลดา  สทิธิกรโสมนสั  
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 กองทนุรวมไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมรายละเอียดโครงการจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอร์
พาร์ค (FUTUREPF) ตามที่มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครั้งที่  1/2556 เมื่อวันที่  16 สิงหาคม 2556                     
อนมุตัิใหก้องทนุรวมด าเนินการสง่มอบพืน้ที่ใหก้บั บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากดั เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการต่อเติม
และขยายโครงการศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระส าคญัของสญัญา             
ส่งมอบพืน้ที่เพื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯ และชดเชยรายได้ ตลอดจนให้อ านาจบริษัทจัดการ              
ในการด าเนินการใดๆ ภายใต้เง่ือนไขของสัญญาดังกล่าว  โดยรายละเอียดการด าเนินการส่งมอบพืน้ที่                    
มีรายละเอียด ดงันี ้         

19 สิงหาคม 2556 :  เริ่มโครงการรือ้ถอน และปรบัพืน้ท่ีเพ่ือก่อสรา้งอาคาร ZPELL  

1 มีนาคม 2557 :      
 

เริ่มก่อสรา้งอาคาร ZPELL (อาคาร ค.ส.ล 4 ชัน้ + ชัน้ใตด้ิน) ระยะเวลาก่อสรา้งโครงการ 
ตัง้แตว่นัท่ี 1 มีนาคม 2557 – 31 กรกฎาคม 2558 (รวมระยะเวลาก่อสรา้งประมาณ 2 ปี) 
 1 กรกฎาคม 2557 :      

 
กองทุนรวมเริ่มรบัเงินชดเชยรายไดพื้น้ท่ีโฆษณา (Banner) บริเวณผนังภายนอกอาคาร รวม           
9 จดุ จากบรษิัท รงัสิต พลาซา่ จ ากดั 

1 มีนาคม 2558 :  กองทุนรวมเริ่มทยอยส่งคืนพืน้ท่ีเช่า (รายย่อย) ใหแ้ก่ บริษัท รังสิต พลาซ่า จ ากัด ตั้งแต ่ 
มีนาคม 2558 – ตุลาคม 2558 พีน้ท่ีสุทธิรวม 2,336.98 ตรม.(พท.รายย่อย 2,184.19 ตรม.            
+ พท.ส่วนกลางไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้152.79 ตรม.) และ กองทนุรวมเริ่มรบัเงินชดเชยรายได ้
พืน้ท่ีเช่า(รายย่อย) จาก บริษัท รังสิต พลาซ่า จ ากัด ตัง้แต่ วันท่ี 31 มีนาคม 2558 –               
31 ธนัวาคม 2561 

1 มกราคม 2562 :  บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด ส่งมอบพืน้ท่ีภายในอาคาร คืนใหก้องทุนฯ แลว้เสร็จ  เม่ือวันท่ี            
1 มกราคม 2562 พืน้ท่ีสทุธิรวม 2,354.29 ตรม.(พท.รายย่อย 2,191.67 ตรม. + พท.ส่วนกลาง
ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้162.62 ตรม.) 

30 เมษายน 2562 :  คู่สัญญา (กองทุนรวม กับ บริษัท รังสิต พลาซ่า) ด  าเนินการจดทะเบียนแก้ไขพืน้ท่ีเช่าต่อ
ส านกังานท่ีดนิจงัหวดัปทมุธานี  

15 พฤษภาคม 2562 :  บรษิัทจดัการไดมี้หนงัสือแจง้ขอแกไ้ขโครงการในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการต่อเติมอาคารฯ ไปยงั
ส านกังาน ก.ล.ต. 
 
 
 
 
 

11 ตลุาคม 2562 :  ส  านกังาน ก.ล.ต. มีหนงัสือรบัทราบการแกไ้ขโครงการมายงักองทนุรวม  
 
 

 

1. สรุปรายละเอียดพืน้ท่ีของกองทนุรวมภายหลงัรบัคืนจากบรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
 

รายละเอียด 

พืน้ทีก่่อน                  
ส่งมอบให้ 

รังสิต พลาซ่า 
(ตรม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิ                     
ทีส่่งมอบให้    
รังสิต พลาซ่า 

(ตรม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิ                   
ทีรั่บมอบคืนจาก 
รังสิต พลาซ่า 

(ตรม.) 

พืน้ทีร่วม 
ณ ปัจจุบัน 
(ตรม.) 

พืน้ท่ีเช่ารายย่อย 
พืน้ท่ีส่วนกลาง: 

56,814.78 2,184.19 2,191.67 56,822.26 

ก่อใหเ้กิดรายได ้ 8,709.92 0.00 0.00 8,709.92 
ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 40,071.25 152.79 162.62 40,081.08 

พืน้ทีร่วม 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 
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หมายเหตุ :   1) พืน้ที่โฆษณา (Banner) ยงัไม่ไดร้บัมอบคืน เนื่องจาก รงัสิต พลาซ่า ยงัไม่สามารถจดัหาพืน้ทีเ่ช่า
ใหม่ทีเ่หมาะสมคนืใหก้บักองทนุได ้

                   2)   การชดเชยรายได ้เป็นอตัราคา่เฉลีย่รายเดือนของรายไดค้่าเช่ารบัยอ้นหลงั 1 ปี (ตัง้แต่ เดือน ก.ค.      
2555– มิ.ย. 2556) ซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีร่ะบไุวใ้นเอกสารแนบหนงัสือเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยฯ 
ครัง้ที ่1/2556 โดย รงัสิต พลาซ่า จะจ่ายชดเชยในอตัรา 101,342 บาท/เดือน จนกว่าจะสามารถ
จดัหาพืน้ทีโ่ฆษณาแหง่ใหม่คนืใหก้องทนุแลว้เสร็จ  

2. ในปี 2562 กองทนุรวมไดร้บัเงินชดเชยรายได ้พืน้ที่โฆษณา (Banner) รวม 9 จุด จากบริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั รวมจ านวนทัง้สิน้ 1.22 ลา้นบาท เพื่อเป็นการชดเชยรายไดท้ี่ขาดหายไปอนัเป็นผลกระทบจากการสง่
มอบคืนพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบการต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯ (“พืน้ที่ ZPELL”) ตามมติที่ประชุมผูถื้อ
หนว่ย ครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัท่ี 16 สงิหาคม 2556   

2.3  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถอืหน่วยลงทุนรายใหญ่  
 กองทนุรวมมีผูถื้อหนว่ยลงทนุรายใหญ่ ไดแ้ก่ บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั โดยถือหนว่ยลงทนุรอ้ยละ 33.33 ของ

จ านวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทัง้หมด ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด 31 ธันวาคม 2562 และบริษัท รงัสิต 
พลาซา่ จ ากดั ยงัท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมดว้ย 

 ปัจจบุนั บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ไมไ่ดม้ี หรอืรบัจา้งบรหิารศนูยก์ารคา้อื่นใด ยกเวน้โครงการ Zpell@Future 
Park ซึ่งเป็นโครงการใหม่ของบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงการเดิมที่กองทุน
รวมเขา้ลงทุน โดยเริ่มเปิดด าเนินการตัง้แต่วันที่ 27 พฤศจิกายน 2558 เป็นตน้มา อย่างไรก็ดี บริษัท รงัสิต
พลาซา่ จ ากดั ไดย้ืนยนัตอ่ผูถื้อหนว่ยลงทนุในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัที่ 16 สิงหาคม 
2556 (เพื่อขอมติในการเช่ือมอาคารโครงการเดิมและโครงการใหม่เขา้ดว้ยกัน พรอ้มกบัชดเชยรายไดใ้หแ้ก่      
พืน้ที่ที่ไดร้ับผลกระทบ) แลว้ว่า โครงการใหม่จะเนน้จับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในระดับที่สูงกว่ากลุ่มลูกค้า               
ของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นว่าการเกิดขึน้ของโครงการใหม่ดงักล่าวจะเป็นการเสริมความ
แข็งแกรง่ในดา้นความหลากหลายของสนิคา้และบรกิารใหค้รอบคลมุมากยิ่งขึน้ และจะเกิดผลดีต่อทัง้โครงการ
ในภาพรวม 

 2.4 โครงสร้างการบริหารจัดการกองทุน  
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2.5  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทุน  

2.5.1  รายการแสดงทรัพยส์ินที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนในหรือมีไว้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2562 

รายการทรัพยส์ิน มูลค่าตามบัญชี / 

มูลค่าตามราคาตลาด 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธิ 

1.   เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 65,213,067  0.95% 

2.   เงนิลงทุนในหลักทรัพย ์   

เงินฝากประจ า 0  0.00% 

พนัธบตัรธนาคารแหง่ประเทศไทย 369,442,054  5.41% 

รวม 434,655,121  6.36% 

3.   เงนิลงทุนในสนิทรัพยป์ระเภท
อสังหาริมทรัพย ์

  

สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ 6,776,000,000  99.22% 

รวม 6,776,000,000  99.22% 

4.   สินทรัพยอ์ืน่   

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่ 41,547,816  0.61% 

ลกูหนีอ้ื่น 852,594  0.01% 

อื่นๆ 22,991,115  0.34% 

รวม 65,391,525  0.96% 

รวมสินทรัพย ์ 7,276,046,646  106.54% 

5.   หนี้สนิอืน่   

เจา้หนีอ้ื่น (21,028,208) 0.00% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ (363,077,652) 0.05% 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย (34,920,316) 0.01% 

หนีส้นิอื่น (27,629,616) 0.00% 

รวมหนีส้ิน (446,655,792) 0.07% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุน 6,829,390,854  100.00% 

จ านวนหน่วยลงทุน (หน่วย)  529,566,100 

มูลค่าหน่วยลงทุน (บาทต่อหน่วย)  12.8962  
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 2.5.2  รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วนที่ไม่ติดสญัญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ 
และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารของอาคารโครงการ               
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต (รายละเอียดตามตารางดา้นล่าง) ออกหาประโยชนใ์นรูปแบบของการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ 
ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด เพื่อใหก้องทุนรวมมีสิทธิในพืน้ที่  

ท าเลทีต้ั่ง เลขท่ี 94 ถนนพหลโยธิน ต  าบลประชาธิปัตย ์อ  าเภอธญับรุี จงัหวดัปทมุธานี 

ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง 5 ชั้น (รวมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น) อายุอาคารประมาณ           

24 ปี โดยมีพืน้ท่ีจอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อยู่ดา้นหลงัศนูยก์ารคา้ และมีลานจอดรถ

อยู่ในระดบัพืน้ท่ีราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 8,000 คนั (รวมท่ีจอดรถ

ชั่วคราวอีก 1,000 คนั )
 
(บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

ทีด่นิ โฉนดเลขท่ี 310 และเลขท่ี 92118 มีเนือ้ท่ี 106-0-9.5 ไร ่

(บรษัิท พิพฒันสิน จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท  าสญัญาเช่าท่ีดินดงักล่าวกบั

บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั)  

กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่าช่วงที่ดนิดงักล่าว 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

พืน้ทีข่องโครงการ
และพืน้ทีท่ีก่องทุน
ลงทุน  

 

รายละเอียด พืน้ทีท้ั่งหมด 

ของโครงการ 

(ตารางเมตร) 

พืน้ที่ที่ 

กองทุนลงทุน 

(ตารางเมตร) 

1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบง่เป็น
 

  
- พืน้ท่ีใหเ้ช่า

 
177,644.88 56,822.26

 - พืน้ท่ีส่วนกลาง
 

49,184.62 48,791.00
 - พืน้ท่ีท่ีก่อใหเ้กิดรายได ้ 9,665.78 8,709.92
 - พืน้ท่ีท่ีไม่ก่อให ้เกิดรายได ้ 39,518.84 40,081.08
 - พืน้ท่ีส่วนใหบ้รกิาร

 
55,222.94 -

 2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร                                       
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 6,500 คนั) 

115,325.61   -
 

3.พืน้ท่ีลานจอดรถยนตน์อกอาคาร                            
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

 (จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

 

101,890.99 -
 

รวมพืน้ท่ีทัง้หมด
 

499,269.04 105,613.26
 

รวมพืน้ทีท่ีก่่อให้เกิดรายได้ 187,310.66 65,532.18
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วันทีเ่ข้าลงทุนใน
ทรัพยส์ิน 

การลงทนุครัง้แรก   :  24 พฤศจิกายน  2549   

การเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  :  26 ธนัวาคม  2555  

อายุการเช่า การลงทนุครัง้แรก   :  24 พฤศจิกายน  2549  - 31 ธนัวาคม 2569 

การเพิ่มทนุครัง้ที่ 1 :  1 มกราคม  2570 - 31 ธนัวาคม  2584 

เงนิลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

คา่สิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการใชพื้น้ท่ี  6,036,443,000  บาท 

คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สิทธิ                                   42,695,493  บาท 

คา่ใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้            418,799,698        บาท  

รวม 6,497,938,191  บาท  

ราคาประเมินล่าสุด  6,776,000,000 บาท (ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2562)  

โดยบรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั  เพ่ือวตัถปุระสงคส์าธารณะ                                                  
ดว้ยวธีิรายได ้(Income Approach) และอตัราคดิลด (Discount Rate ) ท่ีอตัรา 11% 

รายได้จากอสังหาฯ  
ในรอบระยะเวลา
บัญชีประจ าปี 2562 

 1,052,681,773 บาท  

ภาระผูกพัน  ไม่มี 

หมายเหตุ :    โดยในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนนัน้ กองทุนไดเ้ข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวกับบริษัท อีจีว ี
เอ็นเตอร์เทนเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงมีพืน้ทีเ่ชา่ทัง้หมด 4,540.68 ตารางเมตร  

 2.5.3  รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 - ไมม่ี - 

2.5.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 - ไมม่ี - 

2.6  การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 ลักษณะของร้านค้าผู้เช่า  

กองทนุรวมด าเนินการหาผลประโยชนจ์ากการลงทนุในสทิธิการเช่าและสทิธิการใชป้ระโยชนใ์นอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ โดยน าพืน้ที่ในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่างๆ 
ที่หลากหลาย ซึ่งรวมถึงโรงภาพยนต ์สถานออกก าลงักาย รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม ร ้านจ าหน่าย
สนิคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหนา่ยคอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ รา้นเฟอรน์ิเจอร ์สถาบนัดา้น
การศกึษา และศนูยร์วมบรกิารตา่งๆ สญัญาเช่าของผูเ้ช่าสว่นใหญ่มีอายปุระมาณ 1 - 3 ปี และมีการช าระเงิน
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ประกนัการเช่าพืน้ที่คิดเป็นจ านวนเงินค่าเช่ารายเดือนประมาณ 4 - 6 เดือน ซึ่งยอดเงินประกนัการเช่าพืน้ที่มี
แนวโนม้เพิ่มขึน้ตามคา่เช่าที่มีการปรบัเพิ่มขึน้ทกุปี ทัง้นี ้กองทนุรวมมีนโยบายน าเงินดงักลา่วไปบริหารจดัการ
เพื่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุ เช่นเดียวกบัการพิจารณาความเหมาะสมในเรื่องของสภาพคลอ่ง และ
ความมั่นคงของเงินตน้ กรณีมีเหตุจ าเป็นท่ีตอ้งใชเ้งินดงักล่าว ดงันัน้ โดยส่วนใหญ่แลว้ กองทุนรวมจะน าเงิน
ดงักลา่วไปลงทนุในตราสารหนีภ้าครฐั หรอืเงินฝากประจ าระยะสัน้ ที่มีอายไุมเ่กิน 1 ปี 

ลกัษณะของรา้นคา้ผูเ้ช่า แบง่ตามประเภทผูเ้ช่า ประกอบดว้ย  

1.)     ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ซึ่งไม่รวมถึงผูเ้ช่าส านกังาน คือ รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 800 ตาราง
เมตร   ขึน้ไป ไดแ้ก่ เมเจอร ์และ ฟิตเนส เฟิรส์ท  

2.)     ผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Tenants) รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ต  ่ากว่า 800 ตารางเมตร ไดแ้ก่ รา้นคา้ที่จ  าหน่าย
สินคา้และบริการประเภทต่างๆ อาทิ ดา้นความบนัเทิง อาหารและเครื่องดื่ม สินคา้แฟชั่น สขุภาพและ
ความงาม เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิารตา่งๆ เป็นตน้ 

3.) ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ รา้นขายของเล็กๆ (Kiosk) ผูเ้ช่าเพื่อจัดกิจกรรมทางการตลาด เช่น การ
จ าหนา่ยสนิคา้ การจดักิจกรรมสง่เสรมิการขาย การน าเสนอสินคา้และบริการใหม่ๆ และ ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้
เครือ่งบรกิารเงินอตัโนมตัิ (ตู ้ATM) เครือ่งจ าหนา่ยสนิคา้หรอืเครือ่งใหบ้รกิารอตัโนมตัิ อาทิ ตูเ้กมสห์ยอด
เหรยีญ ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรยีญ เป็นตน้ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีผู้เช่าหลักและผู้เช่ารายย่อย (ไม่นับรวมผู้เช่าพืน้ที่ส่วนกลาง                 
ไดแ้ก่  รา้นขายของเลก็ๆ (Kiosk) ผูเ้ช่าพืน้ที่ประเภทสง่เสริมการขาย (Promotion Area) ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่อง
บริการเงินอตัโนมตัิ (ATM) ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องจ าหน่ายสินคา้ หรือเครื่องใหบ้ริการอตัโนมตัิ เช่น ตูเ้กมส์
หยอดเหรียญ) รวม 489 ราย โดยที่ผูเ้ช่าหลกั ซึ่งหมายถึง รา้นคา้ที่มีขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 800 ตารางเมตร ขึน้ไป                
มีจ านวน  2 ราย คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด  
 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม คือ บรษัิท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เป็นบริษัทบริหารศนูยก์ารคา้มืออาชีพ 
หนึ่งในบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่ถือหุน้ใหญ่โดยตระกูลหวั่งหลี ซึ่งมีความเช่ียวชาญ ประสบการณ ์และ              
มีช่ือเสียงในวงการธุรกิจของประเทศไทยมาช้านาน ก่อตัง้บริษัทขึน้เมื่อวนัที่ 23 ธันวาคม 2534 และเปิด
ด าเนินการศนูยก์ารคา้อยา่งเป็นทางการในวนัท่ี 17 มีนาคม 2538 โดยถือไดว้่า วนัที่ 17 มีนาคมของทกุปี เป็น
วนัก่อตัง้ของบรษัิทและศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ ทัง้นี ้บรษัิท รงัสติพลาซ่า จ ากดั ไดด้  าเนินธุรกิจในการ
บรหิารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ มาตัง้แตเ่ริม่ก่อตัง้ถึงปัจจบุนัเป็นเวลากว่า 24 ปี จนประสบความส าเร็จ
อย่างมากในปัจจุบนั ดงัจะเห็นไดจ้ากจ านวนผูม้าใชบ้ริการที่เพิ่มสงูขึน้ในแต่ละปี จากปี 2539 มียอดผูม้าใช้
บริการเฉลี่ย 57,800 คนต่อวนั   โดยในปี 2562 เพิ่มขึน้เป็น 183,000 คนต่อวนั และยงัมีการบริหารดา้นการเช่า
พืน้ท่ีรา้นคา้ต่างๆ ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีผูเ้ช่าพืน้ที่เฉลี่ยกว่า 97% ของพืน้ที่ทัง้หมด และยงัสามารถ
รกัษาจ านวนผูเ้ช่ารา้นคา้ใหด้  าเนินธุรกิจตอ่ไปไดอ้ยา่งตอ่เนื่องยาวนาน 
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ในปัจจุบันทีมงานของบริษัทฯ ประกอบไปดว้ยผูบ้ริหารและพนักงานที่มีความรูแ้ละประสบการณ์ในธุรกิจ
ศนูยก์ารคา้เป็นอย่างดีรวม 315 คน มีความมุ่งมั่นที่จะพฒันาธุรกิจศนูยก์ารคา้ใหเ้จริญเติบโตและมั่นคงดว้ย
มาตรฐานการด าเนินงานท่ีเป็นท่ียอมรบัในระดบัสากล 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้ับค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ากกองทุนรวม                
โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเป็นรายเดือน ตามสัญญาการจ้างที่ท  าขึน้ระหว่างกองทุนรวมกับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์สรุปไดด้งันี ้

1.  ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทนุ ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ  3.00 ต่อเดือนของรายได ้               
คา่เช่าสทุธิของกองทนุรวม 

รายไดค้่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใดๆ ที่กองทุนรวมไดร้บัตามสญัญาเช่า              
พืน้ที่และสญัญาใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) 
และรา้นคา้รถเข็น หรอืซุม้จ าหนา่ยสนิคา้ (Kiosk) และรายไดห้รอืผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่อง            
กับการประกอบกิจการศูนยก์ารคา้ของกองทุนรวม หักดว้ยอัตราส่วนลดค่าเช่ า ไม่รวมถึงเงินชดเชย              
เงินทดรองจ่าย เช่น สว่นเฉลีย่ภาษีโรงเรอืนและที่ดิน เป็นตน้ 

2.  คา่คอมมิชชั่น (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทกุประเภทของกองทนุ
รวมในศนูยก์ารคา้ เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม ่หรอืมีการตอ่สญัญาเช่า โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 
 

3.  คา่ธรรมเนียมพิเศษ  ในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 2.35 ตอ่เดือน ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์รายได้
สทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บัจากการ              
ใหเ้ช่าหรือใหบ้ริการเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยห์กัดว้ยตน้ทนุและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักลา่วไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของกองทุน
รวมที่เก่ียวกบัคา่ตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในขอ้ 1 และขอ้ 4 เป็นตน้   

รายละเอียด อัตราค่าคอมมิชชั่น 

1. ในกรณีผูเ้ชา่รายเดมิตอ่สญัญาเช่าพืน้ท่ี/ 
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

ไมเ่กิน 0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ชา่รายใหม ่มี 3 อตัรา  

- อายสุญัญานอ้ยกวา่ 1 ปี ไมเ่กิน 0.5 เดือน 

- อายสุญัญาระหวา่ง 1-3  ปี ไมเ่กิน 1.0 เดือน 

- อายสุญัญาเชา่เกินกวา่ 3 ปี ไมเ่กิน 1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ชา่รายวนั ไมเ่กินรอ้ยละ 4 ของรายไดค้า่เชา่ 
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4.  ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ           
ของกองทนุ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้  

5.  ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ของ
มลูคา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมมีการลงทนุเพิ่ม และไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าการ
ขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทนุรวม   

หมายเหตุ:  ค่าธรรมเนียมดงักล่าวข้างตน้ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด                
ในท านองเดยีวกนั  

 การปันส่วนค่าใช้จ่าย 

ดว้ยลกัษณะการด าเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ ผูบ้รหิารศนูยก์ารคา้จะตอ้งวางแผนจดัใหม้ีกิจกรรมสง่เสรมิการตลาด 
(“Marketing Event”) ที่หลากหลายและสม ่าเสมอตลอดปี เพื่อดึงดูดใหล้กูคา้กลุ่มเป้าหมายต่างๆ เขา้มา               
ใช้บริการในศูนยก์ารคา้อย่างต่อเนื่อง โดยกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่จัดขึน้จะมีการปรบัเปลี่ยนรูปแบบ
กิจกรรมใหส้อดคลอ้งไปตามกระแสความนิยมของสงัคมหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไปตามยคุ
สมยัเช่นกนั  

ทัง้นี ้ หากกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่จัดขึน้เป็นกิจกรรมที่ก่อใหเ้กิดผลประโยชนร์่วมกันระหว่าง ผูเ้ช่าพืน้ที่             
ของกองทนุรวม ภายในอาคาร Future park และผูเ้ช่าพืน้ที่สว่นต่อเติมภายในอาคาร Zpell กองทนุรวม และ
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั จะรว่มกนัรบัผิดชอบคา่ใชจ้่ายทางการตลาดที่เกิดขึน้ รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรายได้
ที่เกิดขึน้ (หากมี)  จากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดในครั้งดังกล่าว โดยแบ่งตามสัดส่วนพืน้ที่ที่                   
ใชใ้นการจดัหาผลประโยชนข์องทัง้ 2 ฝ่าย  ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทนุรวม จะรว่มกบัผูบ้ริหารของบริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั  ในการพิจารณาจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี ซึ่งจะครอบคลมุแผนการจดักิจกรรมสง่เสริมการตลาด         
ในช่วงเวลาต่างๆ กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย ลกัษณะหรือประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง            
โดยยึดผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุส  าหรบักองทุนรวมเป็นส าคญัโดยในปี 2562 กองทนุรวม และ บริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากัด ไดร้่วมกันพิจารณาแผนการจดักิจกรรมส่งเสริมการตลาด โดยก าหนดงบประมาณ (Budget)  รวมทัง้สิน้  
56.31 ลา้นบาท  (หลงัปันสว่นค่าใชจ้่ายรว่มกัน) โดยในปี 2562 ค่าใชจ้่ายในการจดักิจกรรมสง่เสริมการตลาด            
ที่เกิดขึน้จรงิ  (Actual) มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 50.89 ลา้นบาท   ซึ่งเป็นกิจกรรมที่จดัขึน้เพื่อกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อย
ของลูกคา้ การสรา้งบรรยากาศตามเทศกาลต่างๆ รวมถึงการส่งเสริมการขายใหร้า้นคา้ที่อยู่ในโครงการและ                
ผูส้นใจทดลองเขา้มาเปิดรา้นคา้ในโครงการมากยิ่งขึน้  

 การรับประกันรายได้ 

 - ไมม่ี -  

2.7  การกู้ยมืเงนิของกองทุนรวมส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 ถงึ 31 ธันวาคม 2562 

 - ไมม่ี -  
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3.  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีก 

3.1  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลกี 

โดยภาพรวมในปี 2562 อตุสาหกรรมคา้ปลกีในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลมีการเตบิโตอยา่งตอ่เนื่อง โดยมี
การขยายตัวอยู่ในอัตรา 4.3% หรือคิดเป็นพืน้ที่ขายที่เพิ่มขึน้รวม 330,000 ตรม. โดยการขยายตัวของ
อตุสาหกรรมยงัคงอยูใ่นภาคชอ้ปป้ิงมอลลท์ี่เติบโตขึน้กวา่ 6.4% ซึง่สว่นใหญ่เป็นผลสบืเนื่องมาจากการเปิดตวั
ของ เดอะ มารเ์ก็ต คอสโม บารซ์า เซ็นทรลัวิลเลจ สามยา่นมิตทาวน ์ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ในปี 2563 ไปจนถึงปี 2566  มีการคาดการณแ์นวโนม้การเจริญเติบโตของธุรกิจคา้ปลีกในเชิงพืน้ที่ที่จะ            
มีการขยายตวัเพิ่มขึน้ประมาณ 11% (เพิ่มขึน้ 941,000 ตรม. โดยประมาณ) โดย ในปี 2563 คาดว่าจะมีพืน้ที่
คา้ปลีกเพิ่มขึน้อีก ประมาณ 113,409 ตร.ม. หรือเติบโต 1.4%  พืน้ที่ที่จะมีการแข่งขนัรุนแรงไดแ้ก่พืน้ที่แถบ
ปริมณฑล (Suburb) ซึ่งมีโครงการชอ้ปป้ิงมอลลท์ี่จะเปิดตวัเพิ่มในปี 2563 ที่น่าสนใจไดแ้ก่ เซ็นทรลัวิลเลจ   
เฟส2  และไซมอน เอาทเ์ลต็ ของกลุม่สยามพิวรรธน ์  โดยในปัจจบุนั ธุรกิจคา้ปลีกในกลุม่ชอ้ปป้ิงมอลล ์มีสว่น
แบง่ทางการตลาดอยูส่งูถึง 67% ตามมาดว้ยกลุม่ซุปเปอรส์โตรท์ี่ครองสว่นแบ่ง 17.7% และดีพารท์เมน้ทส์โตร์
ส่วนแบ่ง 15.1% ตามล าดบั และในแง่สดัส่วนของพืน้ที่การแข่งขนัแลว้ 49% ของธุรกิจค้าปลีกจะอยู่ในเขต
ปรมิณฑลทัง้สิน้ (24% อยูใ่นแถบชานเมืองและอีก 27% อยูใ่นพืน้ท่ีใจกลางกรุงเทพฯ)  

การเติบโตของธุรกิจอีคอมเมิรซ์เป็นหนึง่ในปัจจยัที่กระทบตอ่ความตอ้งการพืน้ท่ีคา้ปลกีโดยรวม โดยมลูค่าการ
ขายสินคา้ผ่านช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ทัง้แพลตฟอรม์ Marketplace  หรือของผูป้ระกอบการเองท าใหค้วาม
ตอ้งการพืน้ท่ีคา้ปลกีลดลง อยา่งไรก็ตามการเติบโตธุรกิจที่ขายทางช่องทางออนไลนเ์องมีการปรบัปรุงรูปแบบ
การขายเป็น O2O (Online to Offline) ช่วยลดทอนผลกระทบตอ่ความตอ้งการพืน้ท่ีคา้ปลกี 

ทีม่า  - Bangkok Retail, Q3 CBRE (Thailand) Co., Ltd. 
- Economic Intelligent center ธนาคารไทยพาณิชย์ 

3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น  

 นโยบายการตลาด  

เป้าหมายด้านการตลาด 1. เพื่อสรา้งการรบัรูแ้บรนดข์องศนูยก์ารคา้ (Brand Awareness) ใหเ้ป็นที่รูจ้ัก 
ในตลาดธุรกิจคา้ปลกี (Retail)  

2. เพื่อเพิ่มจ านวนลกูคา้กลุม่เป้าหมาย (Traffic) ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการที่ศนูยก์ารคา้
เพิ่มมากขึน้ 

3. เพื่อสง่เสรมิการขายและเพิ่มยอดขายใหก้บัรา้นคา้อยา่งตอ่เนื่อง  
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การด าเนินการ 1. สรา้งบรรยากาศใหศู้นยก์ารคา้เป็นสถานที่ที่ลูกคา้สามารถมี  Experience 
และเป็นสถานท่ีส าหรบั Social Connection ทัง้ Online และ Offline ได ้                   

2. สรา้งลกูคา้กลุม่ใหมท่ี่มีก าลงัซือ้, กลุม่นกัทอ่งเที่ยวชาวต่างชาติ (Tourist) จาก
กิจกรรมใหม่ เพื่อเพิ่มจ านวนลกูคา้กลุม่เป้าหมาย (Traffic) และสรา้งรายได ้
ใหก้บัรา้นคา้และศนูยก์ารคา้                                                                       

3. พฒันาช่องทางการติดตอ่สือ่สารผา่นสื่อ Online และ Offline เพื่อใหเ้กิดความ
เช่ือมโยงกนั, การดแูลและพฒันาสื่อ Online ทกุรูปแบบใหล้กูคา้เขา้ถึงและ
สรา้งการรบัรูข้า่วสารตา่งๆ ของศนูยก์ารคา้ได ้                                                    

4. เพิ่มยอดขายใหร้า้นคา้  B2B  (Business to Business) ผ่านการจดักิจกรรม
การตลาดตา่งๆ ของศนูยก์ารคา้                                                                

5. พฒันาและสรา้งกลยทุธม์ดัใจลกูคา้ (Loyalty Program) เพื่อใหม้ีสมาชิกและมี
สทิธิประโยชนเ์พิ่มมากขึน้ เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหล้กูคา้กลบัมาใชบ้ริการซ า้ และ
จบัจ่ายใชส้อยที่ศนูยก์ารคา้อยา่งตอ่เนื่อง      

6.     การตลาดอย่างมีทิศทาง โดยสรา้งระบบบริหารขอ้มลูลกูคา้ B2C  (Business 
to Consumer)  เพื่อน ามาพฒันางานใหด้ีขึน้ 

 การแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น 

ณ ปัจจบุนั ภายในรศัมี 15 กิโลเมตร รอบโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ ยงัไมม่ีคูแ่ข่งที่มีลกัษณะของสินคา้และ
บรกิาร รวมถึงขนาดพืน้ท่ีที่ใกลเ้คียงกนัตัง้อยู ่โดยโครงการประเภทคา้ปลกีสว่นใหญ่ในบรเิวณยา่นนีจ้ะเป็นพวก
ซุปเปอรส์โตร ์เช่น เทสโกโ้ลตสั บิก๊ซี หรอืศนูยก์ารคา้ที่จ าหนา่ยสนิคา้เฉพาะทาง เช่น เซียรร์งัสติ โบ๊เบ๊ ทาวเวอร ์
รงัสติ ซึง่เนน้จ าหนา่ยสนิคา้ไอที และสนิคา้แฟชั่นในลกัษณะขายสง่ หรือศนูยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 
เช่น เมเจอรซ์ีนีเพลก็ซ ์รงัสติ เพียวเพลส รงัสติ เป็นตน้ 

โดยจากขอ้มูลข่าวเศรษฐกิจ ระบุว่ามีผูป้ระกอบการรายใหญ่ วางแผนจะพฒันาโครงการประเภทคา้ปลีกใน
บรเิวณยา่นนี ้ไดแ้ก่ บรษัิท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) ซึง่วางแผนจะพฒันาโครงการ เดอะ เอ็ม บริเวณริม
ถนนพหลโยธิน (ที่ดินโรงงานทอผา้ไทยเมลอ่นเดิม/ ตรงขา้มโรงกษาปณ)์ นอกจากนี ้ มีข่าวเรื่องการยื่นเรื่องขอ
ปรบัสีผงัเมือง (จากเดิมสีชมพู – ที่ดินประเภทชุมชน  เป็นสีแดง - พาณิชยกรรม)  โดยมีการซือ้ที่ดินเพื่อการ
พฒันาอยูป่ระมาณ 700 ไร ่ 

ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพในดา้นท าเลที่ตัง้ของโครงการ ช่ือเสยีงของโครงการที่สั่งสมมานานมากกว่า 24 ปี ตลอดจน
ประสบการณท์ี่แข็งแกร่งของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการเช่ือมั่นว่า กองทนุรวมนีจ้ะสามารถสรา้ง  
ผลประกอบการที่ดีและมั่นคงส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุไดอ้ย่างต่อเนื่อง แมว้่าอาจจะมีคู่แข่งรายใหม่ๆ เกิดขึน้  
ในอนาคต 
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3.3  ข้อมูลการด าเนินงาน 

 พืน้ที่ให้เช่าและอัตราการเช่า 

 พืน้ที่ (ตรม.) 1 

 

อัตราการเช่า (%) 2 

ปี 2562 ปี 2561 

ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายยอ่ย 56,822  97 96 

หมายเหต ุ:  1.  พืน้ทีเ่ชา่ ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2562 
                           2.  อตัราการเชา่เฉลีย่ของปี 2561 และ 2562 

 
 จ านวนผู้มาใช้บริการ 

 
ปี 2562 จ านวนลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ เฉลี่ยอยู่ที่ 183,000 คนต่อวนั เพิ่มขึน้ 3.4% เมื่อเทียบ
กบัปีก่อนหนา้ 

 
 สัญญาที่ตอ่อายุและสัญญาที่เกิดใหม่ 

 สัญญาที่ตอ่อายุ และสัญญาทีเ่กิดขึน้ใหม่ 1 อัตราการเพิ่มของค่าเช่า 
(%) 

จ านวนสัญญา พืน้ที่ (ตรม.) % ของพืน้ที่เช่า2  

ปี 2562 302 23,842.49 41.96 2.63 

 หมายเหต ุ:    1.  สญัญาเชา่ของผูเ้ชา่รายยอ่ยและผูเ้ชา่หลกั ยกเวน้ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นกลาง                         
         2.  รอ้ยละของพืน้ทใีหเ้ชา่รวมของ ปี 2562 
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 ข้อมูลโครงสร้างสัญญา 

 ประเภทสัญญา 

90%

10%

สัญญาเช่า สัญญาแบง่รายได ้  

   อายุสัญญา 

              

 

 

 

หมายเหต ุ:   1. สญัญาเชา่ของผูเ้ชา่รายยอ่ยและผูเ้ชา่หลกั ยกเวน้ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นกลาง    
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ชา่ ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2562 
 

 ข้อมูลสญัญาเช่าทีห่มดอายุ 
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2563 2564 2565              
   
  หมายเหต ุ:    1. สญัญาเชา่ของผูเ้ชา่รายยอ่ยและผูเ้ชา่หลกั ยกเวน้ผูเ้ชา่พืน้ทีส่ว่นกลาง    

                            2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ชา่ ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2562 

15%

77%

8%

สัญญาต ่ากว่า   ปี
สัญญาระหว่าง  -  ปี
สัญญา   ปีขึน้ไป
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4.  ปัจจัยความเสี่ยง 

 ความเสี่ยงที่ส  าคญัต่างๆ สรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้ (ผูส้นใจลงทนุควรศึกษาปัจจยัความเสี่ยงทัง้หมดในหนงัสือชีช้วน 
ของกองทนุรวมประกอบดว้ย) 
(1) ความเสี่ยงในกรณีสัญญาเช่าที่ดินระงบัสิน้ลงก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนด 

กองทุนรวมไดม้ีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใตส้ญัญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิว เจอร ์พารค์ รงัสิต          
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ       
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอกภายใตส้ญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคาร
โครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึง่ตามกฎหมายแลว้ เจา้ของที่ดินจกัตอ้งด าเนินการ
ใหส้ิทธิกองทุนรวมเช่าพืน้ที่ตามระยะเวลาของสิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทัง้นี ้หากสญัญาเช่าที่ดินระหว่าง               
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั และเจา้ของที่ดินสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาที่ดิน
ดงักลา่ว กรรมสทิธ์ิในอาคารหรอืสิง่ปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของท่ีดิน โดยบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั จะหมด
สทิธิในการเช่าท่ีดินดงักลา่วตอ่ไป ซึง่ในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยส์ินท่ีเช่าจะตอ้งรบั
โอนไปทัง้สทิธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึง่มีตอ่ผูเ้ช่า ดงันัน้ แมส้ญัญาเช่าที่ดินจะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าตามเง่ือนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าท่ีดินอันเป็นเหตุใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่าถูกโอนไปยงัเจา้ของท่ีดิน          
ในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินก็ตาม สญัญาเช่าอาคารก็ไม่ระงบัไป เจา้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีเช่า              
มีหนา้ที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งใหก้องทนุรวมเช่าอาคารท่ีเช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารตอ่ไปส าหรบั 
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้ง่ือนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาให้สิทธิ           
ใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้หรือปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่ง    
สิทธิและหน้าที่ (ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องร้องหรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น                   
โดยกองทุนรวมมิไดจ้ดัให้มีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสญัญาของบุคคลดงักล่าว 
อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

(2) ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่า          
ที่เหลืออยู ่
กองทนุรวมลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทนุรวมอาจลดลงตามระยะเวลา 
การเช่าที่เหลืออยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที่ และหรือ
อัตราค่าเช่าในอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุม              
ของกองทนุรวม ทัง้นี ้การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่า
ทรพัยส์นิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุสทุธิของกองทนุรวม  

(3) ความเสี่ยงทางด้านความขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
การที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีฐานะเป็น (ก) เจา้ของทรพัยส์ินที่กองทนุรวมเช่าและทรพัยส์ินที่กองทุนรวม             
มีสิทธิในการใช้ประโยชน ์(ข) ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม และ (ค) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์                
โดยมีหนา้ที่หลกัในการดแูลรกัษาผลประโยชนข์องกองทนุรวมอนัเก่ียวเนื่องกบัการบริหารจดัการอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในเวลาเดียวกัน เป็นปัจจัยที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์( Conflict of 
Interest) ระหวา่งกองทนุรวมกบับรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ได ้
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ดงันัน้ กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีแนวทางการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจมีขึน้ระหว่าง บริษัท รงัสิต
พลาซ่า จ ากัด กับกองทุนรวม เช่น ในกรณีที่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะด าเนิน            
การใดๆไดก็้ตอ่เมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากบรษัิทจดัการ หรอืเป็นไปตามมติเห็นชอบจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ เป็นตน้ 

(4) ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าที่เป็นจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

 ผู้เช่าที่ เป็นจุดเด่นในการดึงดูดผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการ อาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต ได้แก่ 
หา้งสรรพสนิคา้โรบินสนั หา้งสรรพสนิคา้เซ็นทรลั และบิก๊ซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าที่ติดสญัญาเช่าระยะยาว 
(สญัญาเซง้) กับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด โดยมีการเช่าพืน้ที่คิดเป็นรอ้ยละ 52.65 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมด                
ของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต หากผูเ้ช่าดังกล่าวยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนด          
หรอืไมต่อ่อายสุญัญาเช่าพืน้ท่ีเมื่อสญัญาครบก าหนดและบรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ซึ่งเป็นเจา้ของอาคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ไม่สามารถหาผูป้ระกอบการใหม่มาทดแทนผูป้ระกอบการดังกล่าวได ้จะมีผลกระทบ                    
ต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุนรวม เนื่องจากผูเ้ช่าดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของ                      
จุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าของผูป้ระกอบการเหลา่นีม้ีลกัษณะเป็นสญัญาเช่า
ระยะยาว 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 - ไมม่ี - 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น 

 โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระส าคญัของสญัญา ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่กองทนุรวมลงทนุ  ปัจจยัความเสี่ยง และ
ขอ้มูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเพิ่มเติมในรายละเอียดโครงการจัดการ “กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
(FUTUREPF)   
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ส่วนที ่3 

การจัดการและการก ากับดูแลกิจการ 
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7.  ข้อมูลหน่วยลงทุน 

 7.1  หน่วยลงทุน 

  7.1.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน 

 จ านวนเงนิลงทุนโครงการปัจจุบัน 6,233,161,000 บาท (หกพนัสองรอ้ยสามสบิสามลา้น
หนึง่แสนหกหมื่นหนึง่พนับาท) 

 จ านวนเงินทนุในการเสนอขายครัง้แรก  4,733,161,000 บาท (สี่พันเจ็ดร้อยสามสิบสาม
ลา้นหนึง่แสนหกหมื่นหนึง่พนับาท) 

 จ านวนเงินทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  1,500,000,000 บาท* (หนึ่งพันห้าร้อยล้านบาท)   
(* จากการจ าหน่ายหน่วยลงทนุใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุเดิม 
900 ลา้นบาท และเงนิกูย้มื 600 ลา้นบาท)    

   มูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยลงทุน 10.0000 บาท 

   จ านวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน 529,566,100 หน่วย (หา้รอ้ยยี่สิบเก้าลา้นหา้แสน
หกหมื่นหกพนัหนึง่รอ้ยหนว่ย) 

 จ านวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก    473,316,100 หน่วย (สี่รอ้ยเจ็ดสิบสามลา้นสามแสน
หนึง่หมื่นหกพนัหนึง่รอ้ยหนว่ย) 

 จ านวนหนว่ยลงทนุท่ีเสนอขายเพิม่เตมิ 56,250,000.00 (หา้สิบหกลา้นสองแสนหา้หมื่นหนว่ย) 
ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1     

ประเภทของหน่วยลงทุน    ระบช่ืุอผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทุน 
 ราคาของหนว่ยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก  10.0000 บาทตอ่หนว่ย 

 ราคาของหนว่ยลงทนุท่ีเสนอขายเพิ่มเติม  16.0000 บาทตอ่หนว่ย 
ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  

   มูลค่าหน่วยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 12.8962 บาทตอ่หนว่ย 

  7.1.2 ข้อมูลราคาหน่วยลงทุน    

ส าหรับปี 2562 กระดาน Local กระดาน Foreign 

ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม  2562 24.90 บาท 

ไมม่ีการซือ้ขายในกระดาน 
Foreign 

ราคาสงูสดุในรอบปี 2562 27.50 บาท 

ราคาต ่าสดุในรอบปี 2562 22.50 บาท 

มลูคา่ตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 
2562 

13,186.19 ลา้นบาท 

ส่วนที ่3 : การจัดการและการก ากับดูแลกิจการทีด่ ี
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ส าหรับปี 2562 กระดาน Local กระดาน Foreign 

มลูคา่การซือ้ขายรวม  
มลูคา่การซือ้ขายเฉลีย่ตอ่วนั  

885.47 ลา้นบาท 
    3.64 ลา้นบาท 

ไมม่ีการซือ้ขายในกระดาน 
Foreign 

มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ (NAV) ตอ่หนว่ย  
- ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2561 
 -  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

 
12.8660  บาท 
12.8962  บาท 

 7.1.3 รายละเอียดของหน่วยลงทุนกรณีกองทุนมกีารแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด 

  - ไมม่ี - 

 7.1.4 รายละเอียดการลดทุนจดทะเบียน 

  - ไมม่ี - 

 7.1.5 รายละเอียดการออกหลักทรัพยท์ี่เป็นตราสารหนีข้องกองทุน  

  - ไมม่ี - 

 7.2  ข้อมูลผู้ถอืหน่วยลงทุน 

  7.2.1  กลุ่มผู้ถอืหน่วยลงทุนสูงสุด 10 รายแรก ณ วันที่  30 ธันวาคม 2562 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวน 

หน่วยลงทุนที่ถอื 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทุน 
ที่ออกจ าหน่าย 

1 บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

2 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแหง่ประเทศไทย 30,803,328 5.82 

3 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 27,970,000 5.28 

4 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหล ี 17,700,000 3.34 

5 Principal Property Income Fund 11,452,271 2.16 

6 ส านกังานประกนัสงัคม 10,191,200 1.92 

7 บรษัิท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 9,071,200 1.71 

8 บรษัิท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 8,868,485 1.67 

9 บรษัิท ธนนนทร ีจ ากดั 8,750,068 1.65 

10 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์ 6,670,700 1.26 
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7.2.2  ผู้ถอืหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ถอืหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกันด้วย) 

ล าดับ รายชื่อ 
จ านวน 

หน่วยลงทุนที่ถอื 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทุน 
ที่ออกจ าหน่าย 

1 บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

 7.2.3  ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการด าเนินงานของ
บริษัทจัดการ 

  - ไมม่ี – 

 7.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 

  7.3.1  นโยบายการจ่ายเงนิปันผล  

   โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุอยา่งนอ้ยปีละ 2 ครัง้   

  (1) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให ้ผูถื้อหน่วย  
ลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการสอบ
ทานการประเมินคา่อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนัน้   

  (2) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใดบรษัิทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทนุจากก าไรสะสมดงักลา่วดว้ยก็ได ้

  การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไมท่ าใหก้องทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการ
จ่ายเงินปันผลนัน้ 

  การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ โดยกรณีที่บริษัทจดัการไม่สามารถ
จ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

  ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยลงทนุระหวา่งปีบญัชีมีมลูคา่ต ่ากว่าหรือ
เทา่กบั 0.10 บาท บรษัิทจดัการสงวนสทิธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนั
ในงวดสิน้ปีบญัชี 

7.3.2  การลดเงนิทุนจดทะเบียน (ถา้มี) 

 (1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรือหลายกรณีดงัต่อไปนี ้หากบริษัท
จดัการประสงคจ์ะจ่ายสภาพคลอ่งสว่นเกินดงักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการจะจ่ายสภาพคลอ่ง
สว่นเกินดงักลา่วใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุโดยการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม    
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  (1.1)   กองทนุรวมมีเงินลงทุนที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
(ไมร่วมก าไร) 

 (1.2)   มลูค่าอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุหรือมีไวล้ดลงจากการ
ประเมินคา่หรอืสอบทานการประเมินคา่ทรพัยส์นิ  

  (1.3)   กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชีซึง่ทยอยตดัจา่ย 

  (2) ในการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษัิทจดัการจะลดมลูคา่หนว่ยลงทนุ และปฏิบตัิดงันี ้

    (2.1)   บรษัิทจดัการสงวนสทิธิที่จะใชด้ลุยพินิจในการลดเงินทนุจดทะเบียน 

(2.2)   ด าเนินการเฉลีย่เงินคืนแกผู่ถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมช่ืีออยูใ่นสมดุทะเบียน ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนพกัการ
โอนหนว่ยลงทนุ ทัง้นี ้เงินท่ีเฉลีย่คืนดงักลา่วมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทนุรวม    

   (2.3)   ยื่นค าขอจดทะเบียนลดเงินทนุของกองทนุรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน  5 วนั        
ท าการนบัแต่วนัที่ด  าเนินการเฉลี่ยเงินคืนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุตามแบบที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

  (2.4)   จัดใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทกุครัง้ของกองทุนรวมไวใ้นเว็บไซดข์องบริษัท  
จดัการและรายงานประจ าปีของกองทนุรวม เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจสอบได ้โดยมีขอ้มลูตามที่
ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เงือ่นไขเพิ่มเติม             

 ส าหรบัเง่ือนไขของ “การลดเงินทนุจดทะเบียน” ขา้งตน้ ในกรณีที่คณะกรรมการก.ล.ต. ส  านกังานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. และ/หรอืหนว่ยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ 
เห็นชอบและ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามการสั่งการ การ
เห็นชอบ และ/หรอืการผอ่นผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรอืหนว่ยงาน  อ่ืนใดขา้งตน้   
 

  7.3.3  ประวัติการจ่ายเงนิปันผล  

 คร้ังที ่       ผลการ
ด าเนินงานงวด 

อัตราเงนิปันผล  
(บาท/หน่วย) 

วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิ 
ปันผล 

อัตราผลตอบแทนจากเงนิปันผล        
(เทียบเป็นต่อปี) เปรียบเทียบกับ  

     ราคาพาร์1            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   
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 คร้ังที ่       ผลการ
ด าเนินงานงวด 

อัตราเงนิปันผล  
(บาท/หน่วย) 

วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิ 
ปันผล 

อัตราผลตอบแทนจากเงนิปันผล        
(เทียบเป็นต่อปี) เปรียบเทียบกับ  

     ราคาพาร์1            ราคาตลาด2 

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   

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   
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 คร้ังที ่       ผลการ
ด าเนินงานงวด 

อัตราเงนิปันผล  
(บาท/หน่วย) 

วันปิดสมุด
ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิ 
ปันผล 

อัตราผลตอบแทนจากเงนิปันผล        
(เทียบเป็นต่อปี) เปรียบเทียบกับ  

     ราคาพาร์1            ราคาตลาด2 

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 6 ต.ค. 61 – 31 ธ.ค. 61 0.3570 4 มี.ค. 62 18 มี.ค. 62   

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   
รวม 15.8350     

หมายเหต ุ:  

1 ราคาหน่วยลงทุนที่ใชใ้นการค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผล ส าหรับผลการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 23 พฤศจิกายน 2549 ถึงวันที ่               
30 พฤศจิกายน 2555 เท่ากบั 10.00 บาทต่อหนว่ย และตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2555 ถงึ ปัจจุบนั เท่ากบั 10.64 บาทต่อหน่วย (จ านวนหน่วยลงทุน
ทีเ่สนอขายครัง้แรกเท่ากบั 473,316,100 หน่วย ทีร่าคา 10.00 บาทต่อหน่วย และมีการเพิ่มทุนในช่วงปลายปี 2555 โดยมีจ านวนหน่วยลงทุนใหม่ 
56,250,000 หนว่ย ทีร่าคา 16.00 บาทต่อหนว่ย คดิเป็นราคาหนว่ยลงทนุเฉลีย่เท่ากบั 10.64 บาทต่อหนว่ย) 

2 ใชร้าคาปิด ณ วนัสดุทา้ยทีม่กีารซือ้ขายของปี (ยกเวน้ปี 2549 ใชร้าคาปิด ณ วนัที ่7 ธนัวาคม 2549 ซ่ึงเป็นวนัแรกทีเ่ริ่มมกีารซือ้ขายหนว่ยลงทนุ) 
3 ค านวณหาอตัราผลตอบแทนเทยีบเป็นต่อปี โดยใชจ้ านวนวนัจรงิ 
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4    เกิดเหตุอทุกภยัครัง้ใหญ่ในช่วงไตรมาสที ่4 ปี 2554 จนส่งผลใหศู้นย์การคา้ตอ้งประกาศปิดด าเนนิการชั่วคราวตัง้แต่วนัที ่19 ตุลาคม ถึงวนัที ่          
1 พฤศจิกายน 2554 โดยกองทนุรวมไม่ไดเ้รยีกเกบ็ค่าเช่า / ค่าใหส้ทิธิการใชพ้ืน้ที ่กบัผูเ้ช่าแต่อย่างใด ทัง้นี ้เหตุอทุกภยัดงักล่าวไดส้ิน้สุดลงในวนัที ่          
5 ธนัวาคม 2554 และกองทนุรวมไดร้บัเงนิค่าสนิไหมทดแทนส าหรบัความเสยีหายดงักล่าวจากบรษิัทรบัประกนัภยัในช่วงไตรมาสที ่1 ปี 2555 

  7.3.4  ประวัติการจ่ายเงนิลดทุน  

   -ไมม่ี -  

8.  โครงสร้างการจัดการ 

 8.1  บริษัทจัดการ 

  8.1.1  ชื่อ ที่อยู ่เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท ์โทรสาร และเว็บไซต ์

ช่ือ     บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ที่อยู ่    เลขที่ 175 อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และ ชัน้ 26 
    ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

เลขทะเบียนบรษัิท   0105535049700    

โทรศพัท ์   0-2674-6488  

โทรสาร    0-2679-5996  

Website   www.bblam.co.th 

 

  8.1.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถอืหุ้น รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  และผู้จัดการกองทุน 

  

 

http://www.bblam.co.th/
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รายชื่อผู้ถอืหุ้น ( ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ) 

รายชื่อผู้ถอืหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

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

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

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

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

5. นายเชิดช ู โสภณพนิช 3 0.00 

6. นางวรวรรณ  ธาราภมู ิ 1 0.00 

    รายชื่อกรรมการ 

   รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสตีเฟน แทน กรรมการ 

2. นายนรนิทร ์โอภามรุธาวงศ ์ กรรมการ 

3. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

4. นายไพศาล เลศิโกวิทย ์ กรรมการ 

5. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ กรรมการ 

6. นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 

7. นางวรวรรณ ธาราภมูิ กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 

8. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา กรรมการ และประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร 

9. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 

   รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางวรวรรณ ธาราภมูิ ประธานกรรมการบรหิาร 

2. นายนรนิทร ์โอภามรุธาวงศ ์ กรรมการ 

3. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

4. นายไพศาล เลศิโกวิทย ์ กรรมการ 

5. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

6. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 
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    รายชื่อผู้บริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางวรวรรณ ธาราภมูิ   Chairman of Executive Board 

2. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา   Chief Executive Officer 

3. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ   Managing Director, Head of Business Distribution 

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

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

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

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

8. นายพรชลติ  พลอยกระจ่าง   Deputy Managing Director, Head of Real Estate & Infrastructure Investment 

9. นายกิตติเดช หลงุเจรญิ   Assistant Managing Director, Head of Information Technology 

10. นางสาวสริมิา ประภาพานิชย ์   Assistant Managing Director, Head of Internal Audit 

11. นางสาวภารดี เอือ้วิรยิานกุลู   Vice President, Acting Head of Risk Management 

     

   ผู้จัดการกองทุน 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 

กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวชลลดา  สทิธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท   ธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจการ
จดัการ มหาวิทยาลยัศร ี               
นครนิทรวิโรฒ 

- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย  

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
 Real Estate & Infrastructure 

Investment 
 บลจ.บวัหลวง  
2557 –  2562      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ   
                           ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ 
                           และกองทนุรวมโครงสรา้งฐาน  
                           บลจ.กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
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8.1.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุน 

ในการจัดการกองทุน  บริษัทจัดการมี  หน้าที่  และความรับผิดชอบในการด า เนินการและบริหารกองทุ น                                 
ใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) การบริหารกองทุน  

 (1.1) จัดการกองทุนรวมให้เ ป็นไปตามที่ ระบุไว้ในโครงการที่ ได้รับอนุมัติจากส านักงาน  
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผกูพนัระหวา่งบรษัิทจดัการและผูถื้อหนว่ยลงทนุ ตลอดจนปฏิบตัิ
หน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องแห่งพระราชบัญญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อยา่งเครง่ครดั 

 (1.2) จดัใหม้ีขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน์
และหนงัสือชีช้วนโดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากรา่งขอ้ผกูพนั ร่างสญัญา และรา่งหนงัสือชีช้วน  
ที่ผา่นการพิจารณาจากส านกังาน 

 (1.3) จัดส่ง แจกจ่าย และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัตอ่ไปนี ้

  (ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมต่อประชาชน ใหบ้ริษัทจดัการจดัสง่หนงัสือ 
ชีช้วนใหส้  านกังานไม่นอ้ยกว่า 1 วนัท าการก่อนการเริ่มจัดส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วน
ใหแ้ก่ประชาชนและจัดส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มูลหนงัสือชีช้วน
และการรายงานของกองทนุรวม (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของ
ส านกังานดว้ย และหากมีการเปลี่ยนแปลงขอ้มูลดงักล่าว บริษัทจดัการจะด าเนินการให้
ขอ้มลูที่จดัสง่นัน้มีขอ้มลูที่เป็นปัจจบุนัโดยไมช่กัชา้และใหก้ระท าผา่นระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

  (ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจดัการจะจดัใหม้ีการแจกจ่ายขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญั
เก่ียวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมใหแ้ก่ผูล้งทุนอย่างเพียงพอ ส าหรับข้อมูลที่เป็น
รายละเอียดโครงการ บริษัทจัดการจะเตรียมไวเ้พื่อใหผู้ล้งทุนตรวจดูหรือรอ้งขอได ้ทัง้นี ้
ขอ้มลูดงักลา่วตอ้งเป็นปัจจบุนั 

  (ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดให้มีหนังสือ 
ชีช้วนสว่นขอ้มลูโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทกุแหง่ของบรษัิทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถ
ตรวจดไูด ้และจัดส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุน
รวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบริษัท
จดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักลา่วใหต้ลาดหลกัทรพัยท์ราบภายใน 10 วนั
ท าการนบัตัง้แตว่นัถดัจากวนัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ
หรอืวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แตก่รณี ทัง้นี ้จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

  (ง) จดัใหม้ีใบจองซือ้หน่วยลงทนุซึ่งตอ้งมีค าเตือนว่า “การลงทนุในหน่วยลงทนุมิใช่การฝากเงิน 
และมีความเสี่ยงของการลงทนุผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไดร้บัเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือนอ้ย
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กวา่เงินลงทนุเริม่แรกก็ได ้นอกจากนี ้กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกองทนุรวมที่มุง่ลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึงควรตระหนกัถึงความเสี่ยงและ
ผลตอบแทนที่จะไดร้บัจากการลงทนุในหนว่ยลงทนุ” 

 (1.4) ในกรณีที่บริษัทจัดการประสงคจ์ะตัง้บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจัด  
จ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดังกล่าวต้องไม่มี
ความสมัพนัธก์บัเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้หส้ิทธิในอสงัหาริมทรพัย ์ที่กองทนุ
รวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นกลุม่บคุคลเดียวกนั 

 (1.5)  น าเงินของกองทุนไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยส์ินอื่น  รวมทัง้การหาผลประโยชน ์              
การซื ้อ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุง
อสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยส์ินอื่นที่ลงทุนไว ้ตามนโยบาย วตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข 
วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดว้ย  

 (1.6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบคุคลใดหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันใดถือหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
หรอืจ านวนอื่นใดที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต ประกาศก าหนด บรษัิทจดัการจะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

 (1.7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้น
โครงการ และ/หรอืด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

 (1.8)  จดัสรรผลก าไรของกองทนุเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่
ก าหนดไวใ้นโครงการ และเป็นไปตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 (1.9) จัดให้มีการประเมินค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (1.10) จัดใหม้ีการประกันภยัของกองทุนรวมตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (1.11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (1.12)  สง่มอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือ
สอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัตอ่ไปนี ้  
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  (1) บริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรพัยส์ิน             
ในการส ารวจอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินคา่ 

  (2)  ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจ
สภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูด้แูลผลประโยชน ์

 (1.13) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนั
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจัด
ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ   

 (1.14) เปลี่ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุน ตามข้อก าหนด เง่ือนไข 
หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ  

 (1.15) กระท านิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทนุ ซึ่งบริษัทจดัการกองทนุรวมมีอ านาจกระท าได้
ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

 (1.16)  ปฏิบตัิการอื่นๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถุประสงคข์องกองทนุและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุนภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทัง้นี ้
จะตอ้งไมข่ดัตอ่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

 (1.17)  ด าเนินการเลกิกองทนุ ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

  (2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุน 

   จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้น  
   โครงการ  

  (3) การแต่งตั้งบุคคลที่เกี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุน  

   (3.1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 

   (3.2)   แต่งตั้งบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่ 
    ดงัตอ่ไปนี ้ 

    (3.2.1) ผูจ้ัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทนุหรือจ าหน่ายไปซึ่ง  
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

    (3.2.2)   ผูจ้ดัการกองทนุเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินตามขอ้ 4.2 
เพื่อการบรหิารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

     ทัง้นี ้บรษัิทจดัการกองทนุรวมจะประกาศรายช่ือผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์
ของบรษัิทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท าการของบรษัิทจดัการ  
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   (3.3) แต่งตัง้ผูบ้ริหารสินทรพัยส์ภาพคลอ่ง ทัง้นี ้โดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 

   (3.4)  แตง่ตัง้ผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ ซึ่งมีคณุสมบตัิตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
วา่ดว้ยคณุสมบตัิผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงการเปลีย่นตวัผูด้แูล
ผลประโยชนข์องกองทุน และแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเง่ือนไขในการเปลี่ยนตวั
ผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทัง้นี ้โดยไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

   (3.5)  แตง่ตัง้นายทะเบียนหนว่ยลงทนุ รวมถึงการเปลีย่นตวันายทะเบียนหนว่ยลงทนุของกองทนุ และ
แตง่ตัง้นายทะเบียนหนว่ยลงทนุอื่นที่มคีณุสมบตัิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด
แทน และแจง้การแตง่ตัง้ดงักลา่วใหส้  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

   (3.6)  แตง่ตัง้บรษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิ ทัง้นีบ้รษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิดงักลา่วนัน้จะตอ้งอยูใ่นบญัชี
รายช่ือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

   (3.7)  แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ทั้งนี  ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะต้องมี
คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

   (3.8) แตง่ตัง้ที่ปรกึษา(ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษัิทจดัการและ/หรอืกองทนุ  

   (3.9)  แต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทุน ทัง้นีผู้ส้อบบญัชีดงักล่าวจะตอ้งมีคุณสมบตัิและไม่มีลกัษณะ
ตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบ
ผู้สอบบัญชี รวมถึงการเปลี่ยนตัวผู้สอบบัญชีของกองทุน และแต่งตั้งผู้สอบบัญชีอื่นที่มี
คุณสมบัติครบถว้นตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตัง้
ดงักลา่วใหส้  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

   (3.10)  แตง่ตัง้ผูช้  าระบญัชีกองทนุเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุและ
หนา้ที่อื่นๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อยตุิหรอืเลกิกองทนุ  

   (3.11)  แต่งตั้งบุคคลอื่นใดเพื่อท าหน้าที่ต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุน อาทิเช่น ผู้ควบคุมงานก่อสรา้ง 
ผูเ้ช่ียวชาญต่างๆ ผูจ้ัดท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความสะอาดสถานที่ 
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

  (4)  การด าเนินการอื่นๆ  

   (4.1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยส์นิซึง่เป็นเงินไดจ้ากการขายหนว่ยลงทนุของโครงการเป็นกองทนุต่อ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัปิดการเสนอขาย
หนว่ยลงทนุ  

   (4.2) ยื่นค าขอตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนกองทนุรวม 
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   (4.3)  ขอรบัใบแทนหลกัฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยส์ินเป็นกองทนุต่อส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอตัราที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่
หลกัฐานดงักลา่วสญูหายหรอืถกูท าลาย  

   (4.4)  ด าเนินการแยกทรัพยส์ินของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยส์ินของบริษัทจัดการและน า
ทรพัยส์นิของกองทนุรวมไปฝากไวก้บัผูด้แูลผลประโยชน ์และ/หรอืบรษัิทศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จ ากดั   

   (4.5) จัดใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึง่ทะเบียนของผูถื้อหนว่ยลงทนุ  

   (4.6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกต้องและจัดท ารายงานการลงทุนของ
กองทนุรวมใหผู้ด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

   (4.7) ค านวณมลูค่าทรพัยส์ิน มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไป
ตามประกาศวา่ดว้ยหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขและวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์
หรอืหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

   (4.8) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปลี่ยนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงั
จากวนัท่ีค านวณมลูคา่ทรพัยส์นิ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ และมลูคา่หน่วยลงทนุตามขอ้ (4.7) อนัมี
ผลกระทบตอ่ทรพัยส์นิของกองทนุรวมอยา่งมีนยัส าคญั  

   (4.9) จดัท างบการเงินของกองทนุรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย และ
น าสง่งบการเงินตอ่ตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงจดัสง่หนงัสือรบัรองงบการเงินและบทสรุปประเภท
รายงานของผูส้อบบญัชีตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัสง่งบการเงิน 

   (4.10) จดัท ารายงานประจ าปีของกองทนุโดยมีขอ้มลูตามที่ก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัย ์และสง่ให้
ผูถื้อหนว่ยลงทนุ ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 4 เดือนนบัแต่
วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุ 

   (4.11)  จดัท าแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทนุโดยมีขอ้มลูตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้น
ประกาศที่เก่ียวขอ้ง สง่ใหส้  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 3 เดือน
นบัแตว่นัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุ 

   (4.12)  ในกรณีที่รายไดห้รือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวด
เดียวกนัของปีก่อนเกินกวา่รอ้ยละ 20 บรษัิทจดัการตอ้งเปิดเผยสาเหตกุารเปลีย่นแปลงดงักลา่ว
ต่อตลาดหลกัทรพัยพ์รอ้มกับการเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงจัดท าการวิเคราะหแ์ละค าอธิบาย
ระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ (Interim Management Discussion and Analysis) โดยอย่างนอ้ย
แสดงถึงสาเหตแุละปัจจัยส าคญัที่ท  าใหเ้กิดความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจากปัจจัย
ดงักลา่ว และสง่ตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัสง่งบการเงิน 
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   (4.13)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัที่เป็นโครงการที่ไม่แลว้เสร็จ บริษัทจัดการ              
จะจัดท ารายงานความคืบหนา้ของโครงการ ทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่มีการลงทุน                
ในทรัพย์สินนั้น และส่งรายงานดังกล่าวให้ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยภ์ายใน 30 วนันบัแตว่นัสดุทา้ยของรอบระยะเวลา 6 เดือน หรือภายในระยะเวลาอื่น
ใดตามที่ก าหนดภายใตก้ฎหมายหลกัทรพัย ์

   (4.14)  รายงานพรอ้มดว้ยเหตุผลต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์โดยไม่
ชักช้าเมื่อมีเหตุการณ์ใดๆ เกิดขึน้ อันมีหรือจะมีผลกระทบต่อสิทธิประโยชนข์องผูถื้อหน่วย
ลงทุน หรือต่อการตัดสินใจลงทุนหรือต่อการเปลี่ ยนแปลงในราคาของหน่วยลงทุนตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

   (4.15) จดัสง่ส าเนารายงานการประเมินคา่ และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนา
เอกสารหลกัฐานที่เก่ียวขอ้งใหผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้  านกังานภายใน 15 วนันบั
แตว่นัท่ีไดร้บัรายงานการประเมิน 

   (4.16)  จัดส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้ห้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน  เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเช่า 

    (1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้ เช่า รบั 
โอนสทิธิการเช่า หรอืใหส้ทิธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แตก่รณี 

    (2) สญัญาเป็นหนงัสอืที่แสดงการจ าหนา่ยอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

    ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชน ์
ภายใน 5 วนัท าการนบัแตว่นัที่เขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่วดว้ย 

   (4.17) จดัสง่ส าเนาสญัญาดงัตอ่ไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  

    (1) สญัญาแตง่ตัง้บรษัิทประเมินคา่ทรพัยส์นิภายใน 5 วนัท าการนบัแตว่นัท าสญัญาหรอืนบัแต่
วนัแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยส์ินก่อนการ
แตง่ตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แตก่รณี 

    (2)  สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ภายใน           
5 วนัท าการนบัแตว่นัท าสญัญาดงักลา่ว 

   (4.18) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่ น ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูค้มุงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัสง่ จดัท ารายงานต่างๆ และ/
หรอืด าเนินการตา่งๆ ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาแตง่ตัง้ และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทนุ และ/
หรอืผูถื้อหนว่ยลงทนุ และ/หรอืผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ  

   (4.19) จดัสง่หนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัการลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานภายใน 15 วนั 
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นบัแตว่นัท่ีลงทนุหรอืจ าหนา่ยอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัให้
มีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัดงักลา่วไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของบริษัทและส านกังาน
ใหญ่ของผูด้แูลผลประโยชนภ์ายในสบิหา้วนันบัแตว่นัที่ลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนังสือสรุปขอ้มูลจะ         
มีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

    เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัอนุมตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แลว้ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญตามวรรคหนึ่ง                    
ใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ทนการจัดส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้ภายในวนัท าการถดัจากวนัซือ้ เช่า 
จ าหนา่ย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่
ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

   (4.20) ด าเนินการขาย/จ าหนา่ย/จ่าย/โอนทรพัยส์นิบางสว่นหรอืทัง้หมดของกองทุนตามที่เห็นสมควร  

   (4.21) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษัิทจดัการ 

 8.1.4  จ านวนพนักงานที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทุน 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

1. นายพรชลติ  พลอยกระจ่าง - ปรญิญาโท   บรหิารธุรกิจ                    
เอกการเงิน มหาวิทยาลยั ลอง ไอส์
แลนด ์สหรฐัอเมรกิา 

- ปรญิญาตร ี บรหิารธุรกิจ เอกบญัชี 
มหาวิทยาลยั เวสต ์เวอรจิ์เนีย 
สหรฐัอเมรกิา 

 

2561 - ปัจจบุนั รองกรรมการผูจ้ดัการ 
 Real Estate & Infrastructure 

Investment 
 บลจ.บวัหลวง  
2555 –  2561      ผูอ้  านวยการอาวโุส 
                               ฝ่ า ยนักลงทุนสัมพันธ์ แ ละ           

ธุรกิจใหม ่ 
                               บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 

จ ากดั (มหาชน) 

2. นางสาวชลลดา สทิธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท   ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจการจดัการ 
มหาวิทยาลยัศรนีครนิทรวิโรฒ 

- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย  

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
 Real Estate & Infrastructure 

Investment 
 บลจ.บวัหลวง  
2557 –  2562      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ   
                           ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ 
                           และกองทนุรวมโครงสรา้งฐาน  
                           บลจ.กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

3. นางสาวลลติพรรณ  หลงเวช - ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจ  
        มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปรญิญาตร ีรฐัศาสตร ์ 
     มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2557 - ปัจจบุนั ผูจ้ดัการ 
 Real Estate & Infrastructure    

Investment 
 บลจ.บวัหลวง 

4. นายชเูกียรติ วิรยิะกอ่กิจกลุ -    ปรญิญาตร ีการบญัชี                    
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

2562 - ปัจจบุนั ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ                            
Operation & Trustee 

 บลจ.บวัหลวง  

2551 - 2561 ผูอ้  านวยการอาวโุส,                                
Operation & System 

 บลจ.บวัหลวง 

5. นายอภิชาต  โตรุง่ - ปรญิญาโท  การบญัชี    
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีการบญัชี มหาวิทยาลยั 
เทคโนโลยีราชมงคล รตันโกสนิทร ์ 
วิทยาเขตบพติรพิมขุจกัรวรรดิ 

2556 - ปัจจบุนั ผูช้่วยผูอ้  านวยการ                                      
Operation & Trustee 

 บลจ.บวัหลวง  

2555 - 2556 เจา้หนา้ที่อาวโุส ฝ่ายปฎิบตัิการ
กองทนุ                                 

 บลจ.ไทยพาณิชย ์

  

 8.1.5  วธีิการและเงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวบริษัทจัดการ 
กองทนุรวมอาจเปลีย่นบรษัิทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้และ/หรอื เมื่อไดร้บัการอนมุตัิเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(1)  เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมีมติของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกึ่งหนึ่งของจ านวน

หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปลี่ยนบริษัทจัดการ กองทุนรวมจะตอ้งบอกกลา่วล่วงหนา้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรใหบ้รษัิทจดัการทราบลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 90 วนั เวน้แตบ่รษัิทจดัการตกลงยินยอมใหย้น่ระยะเวลา
การบอกกล่าวลว่งหนา้ดงักลา่ว โดยที่หากสาเหตุการเปลี่ยนบริษัทจัดการนัน้ มิไดเ้กิดจากความผิดหรือการ
ประกอบหนา้ที่บกพร่องอย่างรา้ยแรงอันเกิดจากบริษัทจัดการโดยตรงแลว้  กองทุนรวมจะตอ้งจ่ายชดเชย
คา่ธรรมเนียมการ 
จดัการตามอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการใหก้บับริษัทจดัการ ตามจ านวนที่ค  านวณไดจ้ากระยะเวลาที่เหลืออยู่ก่อน
ครบ 5 ปี โดยใหใ้ชม้ลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ ที่ไดค้  านวณไวข้องเดือนลา่สดุเป็นฐานในการค านวณ 
ตวัอยา่ง : หากผูถื้อหนว่ยลงทนุมีมติใหเ้ปลีย่นบรษัิทจดัการ เมื่อกองทนุบรหิารไปแลว้เป็นเวลา 
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• 1 ปีบรบิรูณ ์บรษัิทจดัการมีสทิธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 4 ปี 
• 2 ปีบรบิรูณ ์บรษัิทจดัการมีสทิธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 3 ปี 
• 3 ปีบรบิรูณ ์บรษัิทจดัการมีสทิธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 2 ปี 
• 4 ปีบรบิรูณ ์บรษัิทจดัการมีสทิธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 1 ปี 
• 5 ปีบรบิรูณ ์กองทนุไมต่อ้งจ่ายคา่ชดเชยเป็นคา่ธรรมเนียมการจดัการ ใหแ้ก่บรษัิทจดัการ 
 

(2)  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนหรือ                         
มีการแกไ้ขพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์ ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ และหรือกฎหมายอื่นๆ                
ที่เก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลใหบ้ริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคลอ้งกับประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ และ
ขอ้บงัคบัดงักลา่ว ทัง้นีเ้นื่องจากการเปลี่ยนแปลงดงักลา่วมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่บริษัทจดัการ และ
บริษัทจัดการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุน
ต่อไป ทั้งนีบ้ริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรว่าไม่ประสงค์                   
ที่จะรบัหนา้ที่ต่อไป โดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุจะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคณุสมบตัิ
ครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่
จดัการกองทนุตามที่ระบไุวใ้นโครงการแทนบรษัิทจดัการภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากบรษัิทจดัการ 

(3)  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การบริหารจดัการกองทนุ หรือมีการ
เปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหน่วยลงทนุ หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่ประสงคท์ี่จะปฎิบตัิหนา้ที่
ต่อไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ในการจัดการกองทุนต่อไป ทัง้นี ้ บริษัทจัดการจะตอ้ง                
แจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไป (ลาออก) โดยที่ประชุม              
ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรายใหม่ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฏหมาย
หลกัทรพัยแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยเ์พื่อ                 
ท าหนา้ที่จดัการกองทนุตามที่ระบไุวใ้นโครงการแทนบริษัทจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนันบัจากวนัที่
ไดร้บัแจง้จากบรษัิทจดัการ 

(4)  ในกรณีที่บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทจดัการกองทนุรวม  ซึ่งมีผล             
ใหไ้มส่ามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษัิทจดัการไดต้อ่ไป  
ทัง้นี ้หากเหตดุงักลา่วเกิดก่อนท่ีบรษัิทจดัการจะบริหารกองทนุมาครบระยะเวลา 5 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนกอง
ทรพัยส์นิเป็นกองทนุรวม กองทนุรวมไมต่อ้งจ่ายชดเชยคา่ธรรมเนียมการจดัการใหก้บับรษัิทจดัการ  
อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการจนถึงวนัสดุทา้ย
ของการปฏิบตัิหนา้ที่บรษัิทจดัการ 
 

ในการเปลี่ยนตัวบริษัทจัดการหากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ใหด้  าเนินการขอความเห็นชอบดงักลา่วกอ่น โดยบรษัิทจดัการจะปฏิบตัิหนา้ที่ตอ่ไปจนกวา่จะ
มีการแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที่บริษัทจดัการไดท้ าการบอกกลา่วการลาออกจากการ
เป็นบริษัทจดัการตามขอ้ (2) หรือ ขอ้ (3) ขา้งตน้นีจ้นครบถว้น แต่กองทนุรวม และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือ
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คณะกรรมการลงทนุไม่สามารถจดัหาบริษัทจดัการกองทนุรวมอื่นใดมารบัหนา้ที่ไดภ้ายใน 90 วนันบัแต่วนัที่บริษัท
จัดการไดท้ าการบอกกล่าวบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการโดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความ
เห็นชอบจากผูถื้อหนว่ยลงทนุทกุรายแลว้ 

 8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  8.2.1  ชื่อ ที่อยู ่หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

   ชื่อ   บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
   ที่อยู ่  เลขที่ 94 ชัน้ 3 อาคารฟิวเจอร ์พารค์ รงัสติ 
     ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับรุ ีจงัหวดัปทมุธานี 
   โทรศัพท ์ 0-2958-0011   
   โทรสาร  0-2958-0077  
 

  8.2.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  

 ผังโครงสร้างการบริหารงานระดับจัดการขึน้ไป 
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 รายชื่อผู้ถอืหุ้น  ( ณวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษัิท พิพฒันสนิ จ ากดั        6,400,583.00  11.88% 

2. บรษัิท สหพิทกัษ์สนิ จ ากดั        5,522,926.00  10.25% 

3. นายสจิุนต ์หวั่งหล ี        4,365,338.00  8.10% 

4. บรษัิท รงัสติรว่มพฒันา จ ากดั        4,081,000.00  7.57% 

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

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

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

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

9. นายสกิุจ หวั่งหล ี        2,490,827.00  4.62% 

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

11. ผูถื้อหุน้อื่น       16,532,076.00  30.68% 

 
 รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสจิุนต ์              หวั่งหล ี  ประธานกรรมการบรษัิท 

2. นายดนยัธนิต           พิศาลบตุร กรรมการ 

3. นายสกิุจ                  หวั่งหล ี  กรรมการ 

4. นางสาวพิมพผ์กา     หวั่งหล ี  กรรมการ 

5. นางสาวจิตตินนัท ์    หวั่งหล ี กรรมการ 

6. นายเขต                   หวั่งหล ี  กรรมการ 

7. นายรณยทุธ ์            สริิโชติกลุ กรรมการ 
 

 รายชื่อคณะกรรมการบริหาร  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายรณยทุธ ์            สริิโชติกลุ ประธานกรรมการบรษัิท 

2. นายเขต                   หวั่งหลี กรรมการ 

3. นายธ ารงรตัน ์          พิศาลบตุร กรรมการ 

4. ดร.ศรณัฐ์                 หวั่งหลี  กรรมการ 
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 รายชื่อผู้บริหาร  

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 
กับการลงทุนหรือบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย ์

1. นางสาวจิตตินนัท ์หวั่งหล ี -  ปรญิญาโท Master of Business      
Admin Babson College 

-  ปรญิญาตร ีบญัชี 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 

 บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2548 - 2561 รองกรรมการผูจ้ดัการ 
สายการขายและการตลาด ( EVP) 

 บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
2547 - 2548    ผูอ้  านวยการดา้นการขาย 
                         บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2. นายสชุาย  วชัอภยักลุ - ปรญิญาโท  พฒันาการเศรษฐกิจ 
 สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีบญัชี 
 มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 

                         บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2555 - 2561 ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
สายการเงินและปฏิบตัิการ (SVP)                          
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2544 - 2555      ผูอ้  านวยการดา้นบญัชีและการเงิน                          
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

3. น.ส.องัคณา หงษค์ณานุ
เคราะห ์

- ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจ
มหาบณัฑิต 

    มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 

    มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

2562 - ปัจจบุนั รองกรรมการผูจ้ดัการ                         
(สายบรหิารทั่วไป) 

                         บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
2559 - 2561 หวัหนา้ฝ่ายบรหิารทรพัยากรบคุคล 
                         บรษัิท แอดวานซ ์อินโฟร ์เซอรว์ิส 

จ ากดั (มหาชน) 
2557 - 2559 ที่ปรกึษาดา้นทรพัยากรบคุคล 

(Freelance) 
2555 - 2557 ผูอ้  านวยการทรพัยากรบคุคล 

                         ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย)  
จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 
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4. นายรงัสรรค ์ ชมแกว้ - ปรญิญาโท เศรษฐศาสตร ์สถาบนั
บณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์(NIDA) 

- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ  
    มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2560 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการดา้นการพฒันาธุรกิจ                      
 บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
2547 - 2559    ผูอ้  านวยการดา้นบรหิารงานลกูคา้ 
                         บรษัิท ลโีอ เบอรเ์น็ทท ์(ประเทศไทย) 
                         จ ากดั 
2541 - 2547 ผูอ้  านวยการอาวโุส  ดา้นบรหิารงาน                      

ลกูคา้ บรษัิท เดนทส์ ุ(ประเทศไทย) 
                         จ ากดั 
2539 - 2541 ผูบ้รหิารงานลกูคา้ บรษัิท ทีบีดบับลวิ

เอ  (ประเทศไทย) จ ากดั 

5. นายมนตร ีฐิติววิรรธนก์ลุ - ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 

 มหาวิทยาลยัพายพั 

2562 - ปัจจบุนั  ผูอ้  านวยการดา้นการขาย                          
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2556 - 2561      ผูช้่วยผูอ้  านวยการดา้นการขาย                          
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2552 - 2556      ผูจ้ดัการดา้นการขาย 
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

6. นางรตันา อนนัทนพุงศ ์ - ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 
 มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2549 - 2562 ผูอ้  านวยการดา้นการตลาด 
                         บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
2533 - 2546 ผูจ้ดัการอาวโุสการตลาด 
                         บรษัิท เดอะมอลลก์รุป๊ จ ากดั 

7. นายศรชยั  อินทรวิชยั - ปรญิญาตร ีวิศวกรรมศาสตร ์
 บณัฑิต มหาวิทยาลยัเอเชีย  
 อาคเนย ์

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการดา้นวิศวกรรม 
                          ระบบอาคาร 
                          บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 
2561 - 2562  ผูจ้ดัการทั่วไป 
                          บรษัิท แผน่ดินทอง  
                          พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์ 
                          จ ากดั (มหาชน)  
2548 - 2561  ผูจ้ดัการทั่วไป 
                          บรษัิท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั    

                          (มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานที่เกี่ยวขอ้ง 
กับการลงทุนหรือบรหิารจัดการอสังหาริมทรัพย ์

8. นายชยัโรจน ์เลยีงขจร
เกียรต ิ

- ปรญิญาโท เศรษฐศาสตร ์ 

 มหาบณัฑิต 
 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีบญัชีบณัฑติ 
 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

2558 - ปัจจบุนั    ผูอ้  านวยการดา้นบญัชี 
และการเงินและกฎหมาย                             
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2553 - 2558       ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชีและการเงิน                          
บรษัิท เวชธานี จ ากดั (มหาชน) 

2551 - 2553      ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน                         
 บรษัิท โตชิบาไทยแลนด ์จ ากดั 

9. นายวีระชยั ศรกีสพินัธุ ์ - ปรญิญาโท วิทยาศาตร ์
 มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

- ปรญิญาตร ีวิทยาศาตร ์
 มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2548 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการดา้นสารสนเทศ  
และพฒันาระบบ                            
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั 

2546 - 2548 ผูจ้ดัการสว่นสารสนเทศ                            
บรษัิท อาหารสยาม จ ากดั (มหาชน) 

8.2.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 1. ไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุน ตามสญัญาแต่งตั้งผูบ้ริหาร  

 อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหวา่ง บรษัิทจดัการ กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 2.  ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอ  
 3. จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุ เป็นตน้ 

4. หนา้ที่อื่นใดตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ และตามที่คณะกรรมการก.ล .ต.  
หรอืส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์

8.3.1 ชื่อ ที่อยู ่และหมายเลขโทรศัพท ์

 ช่ือ  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู ่ เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  10110  
โทรศพัท ์ 0-2298-0821   
โทรสาร  0-2298-0835  
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8.3.2 โครงสร้างการถอืหุ้น 10 อันดับแรก (ข้อมูล ณ วันที่ 24 เมษายน 2562) 
  

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 7,696,248,833 55.05 

2. บรษัิท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 901,326,969 6.45 

3. State Street Europe Limited 406,284,349 2.91 

4. กองทนุรวม วายภุกัษ์หนึง่ โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 307,951,753 2.20 

5. กองทนุรวม วายภุกัษ์หนึง่ โดย บลจ.กรุงไทย จ ากดั(มหาชน) 307,951,752 2.20 

6. South East Asia UK (Type C) Nominees Limited 187,716,170 1.34 

7. ธนาคาร ออมสนิ 122,723,922 0.88 

8. สหกรณอ์อมทรพัยก์ารไฟฟา้ฝ่ายผลติ แหง่ประเทศไทย จ ากดั 103,975,400 0.74 

9. BNY Mellon Nominees Limited 100,752,140 0.72 

10. The Bank of New York Mellon 71,204,851 0.51 

11. ผูถื้อหุน้อื่น 3,775,425,111 27.0 

 

8.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์

 ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสทิธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ไดร้บัค่าตอบแทนจากการท าหนา้ที่เป็นผูด้แูลผลประโยชนต์ามอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูล
ผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษัิทจดัการ 

(2) ดูแลใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติหนา้ที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุ
รวมที่ไดร้บัอนุมัติ ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ท  าไวก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนโดยเคร่งครดั หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษัิทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการ จนก่อใหเ้กิดความ เสียหายแก่กองทนุรวม หรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตัง้แตว่นัท่ีผูด้แูลผลประโยชนรู์ห้รอืมีเหตอุนัควรท่ีจะรูถ้ึงเหตกุารณ์
ดงักลา่ว 

(3) ด าเนินการฟอ้งรอ้งบงัคบัคดีใหบ้รษัิทจดัการปฏิบตัิตามหนา้ที่ของตนหรอืฟอ้งรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนีเ้พื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทั้งปวง หรือเมื่อได้รับค าสั่งจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

https://www.set.or.th/set/companyholder.do?symbol=KTB-R&language=en&country=US
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(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษัิทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการ  
ตรวจสอบทรพัยส์นิจะถือเป็นคา่ใชจ้่ายของกองทนุ 

(5) บนัทกึสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจรงิให้
แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีเริม่ด  าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอยา่งเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจัดใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือ
การเปลี่ยนแปลงใดๆ เกิดขึน้ อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอยา่งมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถกูตอ้งของทรพัยส์ินของกองทนุรวมที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการ
รบัจ่ายทรพัยส์นิของกองทนุ 

(10) รบัรองว่าการค านวณมลูค่าทรพัยส์ิน มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวมถกูตอ้ง
และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แลผลประโยชน์
สามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงาน ที่บริษัทจดัการจดัท าและไดร้บั
รองรายงานดงักลา่วเอง หรอืที่บรษัิทจดัการไดร้บัจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่บริษัทจดัการว่าจา้งและ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดล้งนามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักลา่ว มาใชป้ระกอบการค านวณ
มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสทิธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแตง่ตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็น
หนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์
 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

- ไมม่ี – 

 

 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
         ส่วนท่ี 3  หนา้  27 

 

 

8.5  ชื่อ ที่อยู ่และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี นายทะเบียน และบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 
 ผู้สอบบัญชี 

  ชื่อ  นางสาวสนิสริ ิ ทงัสมบตัิ และ/หรอื นายไพบลู  ตนักลู และ/หรอื  
    นางสาวสกณุา แยม้สกลุ  
  ที่อยู ่ บรษัิท 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  บรษัิท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
  ที่อยู ่ เลขที่ 93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  
    ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร 10400  
  โทรศัพท ์ 0-2009-9999 
  โทรสาร   0-2009-9991 
 

 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อ  บรษัิท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
 ที่อยู ่ เลขที่  121/101   อาคารอารเ์อสทาวเวอร ์ ชัน้ 37  

    ถนนรชัดาภิเษก  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
  โทรศัพท ์ 0-2642-2712 - 14 
  โทรสาร 0-2642-2711   

 8.6  ประวัติการถกูลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

  - ไมม่ี - 

9.  การก ากับดูแลกิจการ 

 9.1  นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

 บรษัิทจดัการมีนโยบายในการบรหิารและจดัการกองทนุดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุรติ 
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหนว่ยลงทนุ ตลอดจนบรหิารและจดัการกองทนุใหเ้ป็นไปตามโครงการจดัการกองทนุ ขอ้ผกูพนั
ระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกบับริษัทจดัการ มติผูถื้อหน่วยลงทนุ หนังสือชีช้วน กฎหมายหลกัทรพัย ์และขอ้ตกลงต่างๆ 
ซึง่กองทนุหรอืบรษัิทจดัการเป็นหรอืจะเขา้เป็นคูส่ญัญา 
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 9.2 คณะกรรมการชุดยอ่ย 

  - ไมม่ี - 

 9.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

 บรษัิทจดัการมีนโยบายก าหนดหา้มมิใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังานของบริษัทจดัการตลอดจนบุคคลที่เก่ียวขอ้ง
ใช้ขอ้มูลภายในเพื่อประโยชนใ์นการซือ้ขายหลกัทรพัย ์และหา้มมิใหเ้ปิดเผยขอ้มูลภายในต่อบุคคลภายนอกหรือ                
ผูท้ี่มิไดม้ีสว่นเก่ียวขอ้งก่อนที่จะมีการเปิดเผยใหป้ระชาชนทราบโดยทั่วถึงกันผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ทัง้นี ้หากผูบ้ริหารหรือพนักงานฝ่าฝืนขอ้ก าหนดในเรื่องการใช้ขอ้มูลภายในดังกล่าวแลว้ นอกจากจะมีโทษตาม
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ ยงัเป็นการกระท าผิดขอ้บงัคบัการท างานและมีโทษทางวินยั 

 9.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน  

 หลักการพิจารณาตัดสินใจลงทุน 

1. การลงทุนเพิ่มเติมใดๆ ตอ้งเป็นไปตามวัตถุประสงค ์หลกัเกณฑก์ารลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบุไว้                
ในโครงการจดัการกองทนุ 

2. ผลการศกึษาความเป็นไปไดส้  าหรบัการลงทนุดงักลา่วเป็นที่น่าพอใจ/ เกิดประโยชนก์บัผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยตอ้ง
ไม่มีประเด็นปัญหาที่มีนยัส าคญัจากการตรวจสอบสถานะโครงการ (Due Diligence) หรือถา้มี ตอ้งสามารถ
หาวิธีการปิด หรือหามาตรการในการลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้จากประเด็นปัญหาดงักล่าวใหอ้ยู่ในระดับ                
ที่สามารถยอมรบัได ้

3. กองทุนรวมตอ้งมีแหลง่เงินทุน หรือสภาพคลอ่งที่เพียงพอส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่ว โดยตอ้งไม่เป็น
มลูคา่ ที่มากจนอาจจะกระทบกบัการสะสมเงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงโครงการในอนาคต 

 หลักการบริหารจัดการกองทุน 

1. การบริหารจัดการใดๆ ตอ้งเป็นไปตามวตัถปุระสงค ์หลกัเกณฑก์ารลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบไุวใ้น
 โครงการจดัการกองทนุ 

2. เป็นการบริหารจดัการที่ตัง้อยู่บนประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการมี
 สทิธิในการยบัยัง้พิเศษ (Veto Right) ส  าหรบัการด าเนินการ หรอืการตดัสินใจใดๆ ของคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 
 หรือการลงมติใดๆ ของผูถื้อหน่วยลงทุน เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไ้ขวิธีการจัดการที่ขดัต่อกฎระเบียบ 
 ขอ้บังคับ และหรือจรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือเป็นเหตุใหบ้ริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดร้ับ 
 ความเสยีหาย หรอืขดัตอ่ประโยชนข์องกองทนุรวม 

 9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  กองทนุรวมไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยส์นิเดิม ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ัง้แต่แรก 
เนื่องจากเป็นหนึ่งในเง่ือนไขของการเจรจาซือ้ขายสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยน์ี ้(บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีความ
ประสงคท์ี่จะรบัจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ีต้อ่ไป) อยา่งไรก็ดี บรษัิทจดัการไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่าการแต่งตัง้
ดงักลา่วมีความเหมาะสมกวา่การแตง่ตัง้บรษัิทรบัจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นๆ ดว้ยเหตผุลดงันี ้ 
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1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เป็นเจา้ของทรพัยส์ินเดิม โดยบริหารทรพัยส์ินนีม้าตัง้แต่เปิดด าเนินการ จึ งมีความรู ้
 ความเขา้ใจในทรพัยส์นิ ตลอดจนประวตัิของผูเ้ช่าแตล่ะรายเป็นอยา่งดี 

2. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นบริษัทที่มีช่ือเสียง อีกทัง้ยงัสามารถบริหารทรพัยส์ินไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดย  
ผลประกอบการท่ีผา่นมามีแนวโนม้การเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง  

3. บรษัิท รงัสติพลาซ่า จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ในกองทนุนี ้โดยถือหน่วยลงทนุในสดัสว่นรอ้ยละ 33.33 
ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ดงันัน้ การที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า เขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทุน ย่อมท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเกิดความมั่นใจว่า บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะมีแรงจูงใจที่ดีในการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยเช่นกนั  

4. กองทนุลงทนุในสิทธิการเช่าเพียงบางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  ไม่ไดล้งทนุในสิทธิการเช่า 
ทัง้อาคาร ซึง่ยงัมีอีกหลายพืน้ท่ีทัง้ภายในและภายนอกอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่ บริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั ยงัดแูลรบัผิดชอบอยู่ นอกจากนี ้กองทนุยงัไม่ไดล้งทุน หรือจัดหาผลประโยชนจ์ากสญัญาบริการ โดยการ
จดัหาผลประโยชนจ์ากสญัญาบรกิารยงัคงเป็นของ บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั ดงันัน้ การด าเนินงานของกองทนุจึง
ยงัมีสว่นสมัพนัธก์บัการท างานของ บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั อยู่ในระดบัหนึ่ง หากกองทนุแต่งตัง้บริษัทอื่นเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจมีโอกาสที่การด าเนินงาน หรือการประสานงานต่างๆ  จะล่าชา้กว่าการแต่งตัง้ให ้
บรษัิท รงัสติพลาซา่ จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่จะเกิดผลเสยีตอ่กองทนุได ้

นอกจากนี ้กองทนุยงัมีการก าหนดโครงสรา้งคา่ตอบแทนที่ก่อใหเ้กิดแรงจงูใจการท าหนา้ที่แก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 
โดยใหค้่าตอบแทนแปรผันตามผลประกอบการ เช่น รายได ้รายไดส้ทุธิ เป็นตน้ (โปรดดูหวัขอ้ 2.5 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย)์  ซึง่บริษัทจดัการเห็นว่าเป็นโครงสรา้งค่าตอบแทนที่เหมาะสม และมีความสอดคลอ้งกบัหลกัปฏิบตัิ
ในอตุสาหกรรมแลว้ 

กรณีที่กองทนุจ าเป็นตอ้งบอกเลกิสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต บริษัทจดัการจะน าปัจจยัต่างๆดงัที่ได้
กลา่วขา้งตน้มาใชป้ระกอบการเปรยีบเทียบ และพิจารณาคดัเลอืกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ โดยที่ตามสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์การบอกเลิกสญัญากบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถกระท าได ้หากเกิดเหตกุารณใ์ดๆ
ดงัตอ่ไปนี ้
1. กองทนุมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่ง

ให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือมีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องซึ่งอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการช าระหนีห้รอืปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้

2. คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้ีการเลกิสญัญา 

3. ในกรณีที่อตัราการปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) ในศนูยก์ารคา้ลดลงต ่ากวา่รอ้ยละ 60 เป็นระยะเวลาตอ่เนื่องกนั 
เกินกวา่ 3 เดือน ใหก้องทนุเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุพิจารณาและลงมติใหม้ีการเลกิสญัญาฉบบันีไ้ด ้ทัง้นี  ้
มติดงักลา่วตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทนุทัง้หมดของกองทนุ การค านวณอตัราการปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) ใหค้  านวณจากจ านวนพืน้ท่ีที่ปลอ่ย 
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เช่าจริงหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถปลอ่ยใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด (Net Leaseable Area) ของอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งไม่รวมถึง
พืน้ท่ีสว่นกลาง (Common Area) และพืน้ท่ีที่ไมส่ามารถปลอ่ยใหเ้ช่าไดใ้นขณะใดขณะหนึง่ เนื่องจากการซอ่มแซม 
ปิดปรบัปรุง ตกแต่งพืน้ที่ดงักลา่ว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจ าเดือน (Monthly Report) ในการค านวณอตัรา
การปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) ดงักลา่ว และในกรณีที่เกิดภยัพิบตัิขึน้กบัทรพัยท์ี่เช่าภายใตส้ญัญาเช่าฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต และไดม้ีการปรบัปรุง ซ่อมแซม ใหท้รพัยท์ี่เช่ากลบัคืนสู่สภาพปกติ คู่สญัญาตกลงไม่น าอตัราการ
ปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) มาปรบัใช ้ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 6 เดือน นบัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมแลว้
เสรจ็ 

4. ในกรณีที่กองทนุเลิกกองทนุตามที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ “การเลิกโครงการจดัการกองทนุ” ของรายละเอียดโครงการ
จดัการกองทนุฟิวเจอรพ์ารค์   

5. ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสั่งใหเ้ลกิกองทนุ และกองทนุไดแ้จง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบถึงค าสั่ง
ใหเ้ลกิกองทนุเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ 

6. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้โครงการ หรือกฎหมายใดๆ 
หรือปฏิบัติตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ ์คู่สญัญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าว
ภายในระยะเวลา 90 วนันบัแตไ่ดร้บัแจง้จากคูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ใหแ้กไ้ขเหตกุารณด์งักลา่ว 

7. ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัการเงินหรือ
ฐานะทางการเงินของกองทนุโดยจงใจทจุรติ กองทนุมีสทิธิเลกิสญัญาไดท้นัที 

8. ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มป่ฏิบตัิหนา้ที่ตา่งๆ ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันีใ้นสว่นท่ีนอกเหนือจากหนา้ที่
ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการเงินหรือฐานะทางการเงินของกองทุนและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ด  าเนินการแกไ้ขเหตุ ผิด
สญัญาดงักลา่วภายใน  90 (เกา้สบิ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากกองทนุ หากการไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักลา่ว ก่อใหเ้กิด
ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทุน ใหก้องทนุด าเนินการใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิและให้
สญัญาฉบบันีม้ีผลเป็นการเลิกสญัญาเมื่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุไดพ้ิจารณาและมีมติใหเ้ลิกสญัญาฉบบันี ้
ทัง้นี ้มติดงักล่าวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
หนว่ยลงทนุทัง้หมดของกองทนุ 

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  ในแต่ละปีบริษัทจัดการจะมีการพิจารณาอนุมัติงบประมาณและแผนงานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ                   
โดยที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะจดัสง่ผลประกอบการและรายงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่กองทนุลงทนุใหแ้ก่
บริษัทจัดการเป็นประจ าทุกเดือน ซึ่งบริษัทจัดการจะพิจารณารายงานที่เก่ียวข้องต่างๆ ตลอดจนพิจารณาผล
ประกอบการทัง้รายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายวา่เป็นไปตามงบประมาณที่ตัง้ไวห้รอืไม ่หากผลประกอบการมีความแตกต่างจาก
งบประมาณอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีประเด็นอื่นใดที่บริษัทจัดการมีขอ้สงสัย ก็จะสอบถามเหตุผลจากผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงหากมีปัญหาเร่งด่วนอื่นใด ก็จะมีการนดัประชุมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อร่วมกันหา
แนวทางในการแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้โดยทนัที โดยบริษัทจดัการและผูจ้ดัการกองทุนรวมจะติดตามดแูลใหผู้บ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  
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โดยในรอบปีที่ผ่านมา (1 มกราคม 2562 – 31 ธันวาคม 2562) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถควบคมุค่าใชจ้่าย
ตา่งๆ ไดต้ามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้

9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

 การตรวจสอบรายได้ 

บรษัิทจดัการมีวิธีตรวจสอบรายไดซ้ึง่สามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

1. เปรียบเทียบรายได้ที่ ได้จากการบันทึกข้อมูลตามสัญญาเช่าจริงกับรายได้ตามรายงานที่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์รุปสง่ใหบ้รษัิทจดัการ  

2. สอบถามเหตุผล และ/หรือแนวทางบริหารจัดการจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์กรณีมีการเรียกเก็บค่าเช่า
แตกต่างไปจากสญัญาเช่า หรือกรณีมีการยกเวน้การเรียกเก็บค่าเช่ากบัผูเ้ช่าบางราย หรือกรณีผูเ้ช่ารายใดมี
การคา้งช าระคา่เช่า หรอืเงินประกนัการเช่า เป็นระยะเวลานาน (ถา้มี) 

3. ตรวจตราภาพรวมของทรพัยส์ินในความถ่ีที่มากกว่าเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์(เกณฑข์องส านกังานฯ ก าหนดใหท้ าปีละครัง้) โดยมีการสุม่ตรวจสอบหลายรูปแบบ 

4. ติดตามและสงัเกตความความเคลือ่นไหวของยอดเงินรายไดท้ี่มีการน าสง่เขา้บญัชีกองทนุเป็นประจ าทกุเดือน    

 การตรวจสอบค่าใช้จ่าย  

 บรษัิทจดัการมีวิธีการตรวจสอบคา่ใชจ้่ายซึง่สามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี  ้

1. เป็นรายการท่ีถกูระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุวา่สามารถจ่ายได ้

2. เป็นไปตามงบประมาณที่ไดอ้นมุตัิ หรอืหลกัการเพิ่มเติมอื่นใดที่ไดเ้คยตกลงรว่มกนั  

3. เป็นรายการท่ีมีความจ าเป็นและเหมาะสม 

4. เป็นรายการที่มีเอกสารหลกัฐานประกอบการเบิกจ่ายครบถว้น เช่น ใบเสนอราคา ใบแจง้หนี ้รูปถ่าย บนัทึก
 ภายในอธิบายเหตผุล/ ความจ าเป็น เอกสารแสดงการเปรยีบเทียบราคา เป็นตน้ 

 9.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการคิดค่าธรรมเนียมการจัดการจากยอดมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทุน ซึ่งตามโครงการจัดการกองทุน  
ก าหนดคา่ธรรมเนียมการจดัการในอตัราไมเ่กินรอ้ยละ 1.00 ตอ่ปีของมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิ โดยปัจจบุนัเรยีกเก็บท่ีอตัรา
รอ้ยละ 0.135 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ทัง้นี ้บริษัทจดัการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดัการจริงเป็นรายเดือน 
โดยค่าธรรมเนียมการจดัการส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่  31 ธันวาคม 2562 คิดเป็นจ านวน 9,622,504.87 บาท (รวมภาษี                       
ภาษีมลูค่าเพิ่ม) ซึ่งหลกัการค านวณค่าตอบแทนที่อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ท าใหบ้ริษัทจดัการ          
มีความจูงใจในการบริหารจดัการทรพัยส์ินใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วย
ลงทนุ  
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 9.9 การเปิดเผยข้อมูล/ สารสนเทศ 

  บริษัทจัดการมีนโยบายเปิดเผยสารสนเทศที่ส  าคญัของกองทุนต่อสาธารณชน อาทิ เช่น ฐานะการเงินและผลการ  
  ด าเนินงานของกองทุน ขอ้มลูที่มีผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหลกัทรพัยห์รือต่อการตดัสินใจลงทนุ หรือต่อสิทธิประโยชน์ 
  ของผูถื้อหนว่ยลงทนุตามประกาศของตลาดหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนรายงานประจ าปี เพื่อให ้
  นกัลงทุนและผูท้ี่เก่ียวขอ้งไดใ้ชป้ระกอบการตดัสินใจลงทุน ผ่านช่องทางและสื่อการเผยแพรข่อ้มลูต่างๆ ของตลาด  
  หลกัทรพัยต์ลอดจนผา่นเว็บไซดข์องกองทนุ 

การจัดท ารายงานและการเปิดเผยขอ้มูลของกองทุนรวม บริษัทจัดการและกองทุนรวมจัดใหม้ีการเปิดเผย
ขอ้มลู ดงันี ้

9.9.1 บรษัิทจดัการตอ้งยื่นงบการเงินดงัตอ่ไปนี ้ตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์

   (ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผูส้อบบญัชีไดส้อบทานแลว้ ทัง้นี ้ภายใน  45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่
ละไตรมาส และ 

 (ข) งบการเงินประจ ารอบปีบัญชีที่ผูส้อบบัญชีไดต้รวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ ทัง้นี ้ภายใน         
2 เดือนนบัแต่วนั สิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุรวม หรือภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุ
รอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุรวม ในกรณีที่เลือกสง่งบการเงินไตรมาสที่ 4 ฉบบัสอบทานก่อน  
สง่งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี ในกรณีที่บริษัทจดัการไดน้ าสง่งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีของ
กองทุนรวม ตามขอ้ (ข) ใหแ้ก่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน               
2 เดือนนบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีของกองทนุรวม ใหถื้อวา่บรษัิทจดัการไดส้ง่ งบการเงินราย
ไตรมาสที่ 4 ตามขอ้ (ก) ตอ่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ 

9.9.2 กรณีที่รายไดห้รอืก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกตา่งจากงบการเงินในงวดเดียวกนัของ ปี
ก่อนเกินกวา่รอ้ยละ 20 บรษัิทจดัการตอ้งเปิดเผยสาเหตกุารเปลี่ยนแปลงดังกลา่วต่อตลาดหลกัทรพัย์
พรอ้มกบัการเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงจดัท าการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 
(Interim Management Discussion and Analysis) โดยอย่างนอ้ยแสดงถึงสาเหตแุละปัจจยัส าคญัที่
ท  าใหเ้กิดความแตกตา่ง รวมทัง้ผลกระทบที่เกิดจากปัจจยั ดงักลา่ว และสง่ตอ่ส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัสง่งบการเงิน 

9.9.3 บริษัทจัดการต้องจัดท าแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ56-REIT1) ส่งให้ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชีของ
กองทนุ 

 9.10 การจัดประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

  ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุ บริษัทจัดการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้ทัง้นี ้  
ในกรณีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการ  
ใหเ้ป็นไปตามการสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผนัของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงาน           
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อื่นใดขา้งตน้ และเมื่อบริษัทจัดการไดด้  าเนินการดงักล่าวแลว้ใหถื้อว่าการด า เนินการนัน้ ไดร้บัความเห็นชอบจาก        
ผูถื้อหนว่ยลงทนุทกุราย 

   9.10.1 การจัดให้มีการประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

   บรษัิทจดัการจะจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุดงันี ้

(ก) การประชุมสามญัประจ าปี  ซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทุน 
เพื่อรายงานใหท้ี่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุรบัทราบในเรือ่งดงันี ้เป็นอยา่งนอ้ย 

(1) การจดัการกองทนุในเรือ่งที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุในอนาคต 

(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการ
น าเสนองบการเงินท่ีผา่นการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 

(3) การแตง่ตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุ และคา่ใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

(ข) การประชมุวิสามญัในกรณีใดกรณีหนึง่ดงันี ้

(1) เมื่อบรษัิทจดัการเห็นสมควรใหม้ีการเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุ 

(2) เมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุน                
ที่จ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุ เขา้ช่ือกนัท าหนงัสือขอใหบ้ริษัทจดัการเรียกประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุน โดยระบุเหตผุลในการขอใหเ้รียกประชุมไวอ้ย่างชดัเจน โดยในกรณีดงักล่าวใหบ้ริษัทจดัการ          
จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุภายใน 45 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัหนงัสอืของผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

  9.10.2 การเรียกประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุน 

   การเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุ บรษัิทจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) จดัท าหนงัสอืนดัประชมุที่มีรายละเอียดเพียงพอต่อการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยอย่างนอ้ยตอ้ง           
มีขอ้มูลเก่ียวกับวิธีการประชุมและการออกเสียงลงมติ ตลอดจนระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่                   
จะเสนอตอ่ที่ประชมุพรอ้มดว้ยรายละเอียดตามสมควร โดยระบใุหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ 
เพื่ออนมุตัิ หรอืเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของบริษัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนข์อง
กองทุนในเรื่องดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ใหร้วมถึงความเห็นเก่ียวกับ
ผลกระทบที่ผูถื้อหนว่ยลงทนุอาจไดร้บัจากการลงมติในเรือ่งนัน้ๆ ดว้ย 

(ข) จดัสง่หนงัสอืนดัประชมุถึงผูถื้อหนว่ยลงทนุลว่งหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

(1) ลว่งหนา้ 14 วนั ในกรณีที่เป็นการประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุที่มีหน่วยลงทนุเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่มีวาระท่ีตอ้งไดม้ติผูถื้อหนว่ยลงทนุไมน่อ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หนว่ยลงทนุของผูถื้อหนว่ยลงทนุท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง  

(2) ลว่งหนา้ 7 วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (1)  
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(3) ประกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถ่ินอย่างนอ้ย 1 ฉบบัไม่นอ้ยกว่า 3 วนัก่อนวนั
ประชมุ 

  9.10.3 องคป์ระชุม 

   องคป์ระชมุของการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) องคป์ระชุมตอ้งประกอบดว้ยผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน                  
ผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด  และตอ้งมีหน่วยลงทุนนบัรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุน              
ที่จ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุ 

(ข) ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถึงหนึ่งชั่วโมงจ านวน               
ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้น (ก) หากว่าการประชุม               
ผูถื้อหน่วยลงทุนนั้นไดเ้รียกนดัเพราะผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอตามขอ้ 9.10.1(ข)(2) การประชุมนัน้เป็น              
อนัระงับไป หากการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนนัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ
ตามขอ้ 9.10.1(ข)(2)ใหน้ดัประชุมใหม่ และใหส้่งหนงัสือนดัประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่า                 
7 วนัก่อนวนัประชมุ โดยในการประชมุครัง้หลงันีไ้มบ่งัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชมุ 

  9.10.4 การด าเนินการประชุม 

   การด าเนินการประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

(ก) การด า เนินการประชุม ให้เ ป็นไปตามล าดับระเบียบวาระ ที่ก าหนดไว้ในหนังสือนัดประชุม 
เวน้แต่ที่ประชุมจะมีมติใหเ้ปลี่ยนล าดบัระเบียบวาระดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  2 ใน 3 ของจ านวน             
ผูถื้อหนว่ยลงทนุซึง่มาประชมุ 

(ข) เมื่อที่ประชุมพิจารณาเสร็จตาม (ก) แลว้ ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ า          
1 ใน 3 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีจ าหนา่ยไดท้ัง้หมด จะขอใหท้ี่ประชมุพิจารณาเรือ่งอื่นนอกจากที่ก าหนด            
ไวใ้นหนงัสอืนดัประชมุอีกก็ได ้

(ค) ในกรณีที่ที่ประชุมพิจารณาเรื่องตามล าดับระเบียบวาระไม่เสร็จตาม (ก) หรือพิจารณาเรื่อง                           
ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนเสนอไม่เสร็จตาม (ข) แลว้แต่กรณี และจ าเป็นตอ้งเลื่อนการพิจารณา ใหท้ี่ประชุม
ก าหนดสถานท่ี วนั และเวลาที่จะประชุมครัง้ต่อไป และใหบ้ริษัทจดัการสง่หนงัสือนดัประชุมระบสุถานที่ 
วัน เวลา และระเบียบวาระการประชุมไปยังผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ทั้งนี ้                
ใหโ้ฆษณาค าบอกกลา่วนดัประชมุในหนงัสอืพิมพไ์มน่อ้ยกวา่ 3 วนัก่อนวนัประชมุดว้ย 

การจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุขา้งตน้ ใหบ้ริษัทจดัการจัดใหผู้ด้แูลผลประโยชนเ์ขา้รว่มการประชุมดงักลา่วดว้ย 
โดยใหจ้ดัสง่หนงัสอืนดัประชมุไปยงัผูดู้แลผลประโยชนพ์รอ้มกบัการจดัสง่ไปยงัผูถื้อหนว่ยลงทนุ 

 9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

 กองทุนบันทึกค่าตอบแทนการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562                    
ซึ่งจ่ายใหแ้ก่ บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอร ์เอบีเอเอส จ ากัด เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 1,077,000 บาท ประกอบ            
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ไปดว้ยค่าตอบแทนผูส้อบบญัชี จ านวน 1,060,000 บาท และ ค่าใชจ้่ายอื่น (out-of-pocket) จ านวน 17,000 บาท 
ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ 31 ธนัวาคม 2562 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

10.1  นโยบายภาพรวม 

 บริษัทจัดการมีนโยบายในการบริหารกองทุนภายใตก้ารจัดการดว้ยความเป็นธรรม นอกจากนี ้บริษัทจัดการยงัมี
นโยบายในการต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่น โดยจะไม่ยอมรบัการคอรร์ปัชั่นใดๆ ทัง้สิน้ ซึ่งครอบคลมุถึงธุรกิจและ
รายการทัง้หมดในทุกประเทศและทกุหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง ไม่ว่าโดยการน าเสนอ การใหค้  ามั่นสญัญา การขอ การ
เรียกรอ้ง การใหห้รือรบัสินบน หรือการกระท าพฤติกรรมที่ส่อไปในทางคอรร์ปัชั่น และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการ
ดงักล่าว บริษัทจัดการจึงไดก้ าหนดนโยบาลและแนวทางการปฎิบตัิเพื่อใหบ้รรลถุึงหลกัการดงักล่าวซึ่งครอบคลุม               
5 ดา้นดงันี ้ 

 10.1.1  การช่วยเหลือทางการเมือง  
บรษัิทก าหนดหา้มไมใ่หน้ าเงินทนุหรอืทรพัยากรของบรษัิทไปใชส้นบัสนนุทางการเมืองใหแ้ก่ผูล้งสมคัรแขง่ขนั 
เป็นนกัการเมืองหรือพรรคการเมืองใดในโลก ยกเวน้ในกรณีที่การใหค้วามสนบัสนุนนัน้ไดร้บัอนุญาตตาม
กฎหมาย และสนบัสนนุประชาธิปไตยโดยรวม  

บรษัิทไมอ่นญุาตใหพ้นกังานน าสิง่อ านวยความสะดวก หรือทรพัยากรของบริษัทไปใชใ้นการรณรงคห์าเสียง
ทางการเมือง หรอืการระดมเงินทนุทางการเมือง หรอืเพื่อจดุประสงคข์องพรรคการเมืองใดโดยเฉพาะ 

หา้มผูบ้ังคับบัญชา พนักงานในทุกระดับชั้น สั่งการ หรือโน้มนา้ว ด้วยวิธีการใดๆที่ท  าให้พนักงานและ
ผูใ้ตบ้งัคบับญัชา เขา้รว่มในกิจกรรมทางการเมืองทกุประเภท 

การตัดสินใจของพนักงานที่จะเขา้ไปมีส่วนร่วมทางการเมืองโดยการอุทิศเวลาส่วนตัวนอกเวลาท างาน 
ทรพัยส์ินเงินทองและทรพัยส์มบัติส่วนตัวอื่นๆ เพื่อการรณรงคท์างการเมืองหรือการด าเนินกิจกรรมทาง
การเมือง ใหถื้อวา่การด าเนินการทัง้หมดเป็นการตดัสนิใจโดยสว่นตวัของพนกังานผูน้ัน้เอง  

 10.1.2  การบริจาคเพื่อการกุศล 
บรษัิทก าหนดหา้มไมใ่หบ้รจิาคเงินเพื่อการกศุล หรือเพื่อกิจกรรมอื่นใดที่มีลกัษณะท านองเดียวกนั ไม่ว่าโดย
ทางตรงหรอืโดยทางออ้ม เวน้แตป่ฏิบตัิตามแนวทาง ดงัตอ่ไปนี ้

1. การบริจาคดงักลา่วไม่มีเจตนากระท า หรือเล็งเห็นผลจากการกระท าว่าจะไดร้บัผลประโยชนอ์ื่นใดซึ่งเขา้
ขา่ยการคอรร์ปัชั่น และ 

 2. ไดร้บัอนมุตัิเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูบ้งัคบับญัชาระดบักรรมการผูจ้ดัการขึน้ไป และ 

3. บนัทกึรายการทางการเงิน และจดัเก็บรกัษาเอกสารที่เก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอ เก่ียวกบัการบริจาค เพื่อให้
สามารถตรวจสอบได ้ 
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10.1.3  เงนิสนับสนุน                                                                                                                                         
บริษัทก าหนดห้ามไม่ใหเ้สนอ ให้ค ามั่นสัญญา การขอ การเรียกรอ้ง การให้หรือรับเงินสนับสนุน ไม่ว่า               
โดยทางตรงหรอืโดยทางออ้ม เวน้แตป่ฏิบตัิตามแนวทาง ดงัตอ่ไปนี ้

1.  การใหเ้งินสนบัสนนุดงักลา่ว ไมม่ีเจตนากระท า หรอืเลง็เห็นผลจากการกระท าว่าจะไดร้บั ประโยชนอ์ื่นใด 
ซึง่เขา้ขา่ยการคอรร์ปัชั่น เวน้แตเ่ป็นการปฏิบตัิตามประเพณีเฉพาะแตล่ะทอ้งถ่ิน และ 

2.  ไดร้บัอนมุตัิเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูบ้งัคบับญัชาระดบักรรมการผูจ้ดัการขึน้ไป และ 

3.  บนัทกึรายการทางการเงิน และจดัเก็บรกัษาเอกสารที่เก่ียวขอ้งอยา่งเพียงพอ เก่ียวกบัการใหเ้งินสนับสนนุ 
เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบได ้ 

 10.1.4  ค่าของขวัญ ค่าบริการต้อนรับ และค่าใช้จ่ายอื่น 
บรษัิทก าหนดหา้มมิให ้รบัหรอืใหข้องขวญั เงินสด การบรกิารตอ้นรบั หรอืคา่ใชจ้่ายอื่น หากเห็นวา่การกระท า
ดงักลา่วจะมีผลกระทบเก่ียวกบัการด าเนินการของบรษัิท เวน้แตป่ฏิบตัิตามแนวทาง ดงัตอ่ไปนี ้

1.  การใหห้รอืรบั คา่ของขวญั คา่บรกิารตอ้นรบั และคา่ใชจ้่ายอื่นดงักลา่ว ไมม่ีเจตนากระท า หรือเล็งเห็นผล
จากการกระท าว่าจะไดร้บัประโยชนอ์ื่นใด ซึ่งเขา้ข่ายการคอรร์ปัชั่น เวน้แต่ เป็นการปฏิบตัิตามประเพณี
เฉพาะแตล่ะทอ้งถ่ิน  

2.  ของขวญัที่อาจรบัไดไ้ม่ควรเป็นเงินสด หรือเทียบเท่าเงินสด และตอ้งมีมลูค่าไม่มากนกัโดยไม่เกิน 3,000 
บาท(สามพนับาท) อาทิ ปากกา สมุดบนัทึก เป็นตน้ โดยใหร้ายงานใหผู้บ้งัคบับญัชาสงูสดุของหน่วยงาน              
ใหร้บัทราบ  สว่นของขวญัชิน้ใดที่มีมลูค่าเกิน 3,000 บาท (สามพนับาท) พนักงานตอ้งไดร้บัอนมุตัิเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจากผูบ้งัคบับญัชาสงูสดุของหน่วยงาน และตอ้งรายงานใหฝ่้ายก ากบัการปฏิบตัิงานรบัทราบ        
ทกุครัง้  

3.  การสงัสรรคร์บัรอง ตอ้งไม่มีลกัษณะเป็นการใชจ้่ายเงินมากเกินสมควรหรือกระท าบ่อยครัง้ หรือจน           
ท าใหเ้กิดขอ้ผกูมดักบัผูท้ี่ไดร้บัการสงัสรรคร์บัรองนัน้ ไมว่า่โดยทางตรงหรอืทางออ้ม 

4.  บันทึกรายการ และจัดเก็บรกัษาเอกสารที่เก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอ เก่ียวกับการรบัหรือใหข้องขวัญ                   
การบรกิารตอ้นรบั หรอืคา่ใชจ้่ายอื่น เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบได ้

10.1.5  สินบนและสิ่งจูงใจ 
 บริษัทหา้มไม่ใหท้ าการใหห้รือรบัสินบนและสิ่งจูงใจในรูปแบบใดๆ ทัง้สิน้ และหา้มมอบหมายใหผู้อ้ื่นให ้               
หรือรบัสินบนและสิ่งจูงใจแทนตนเอง เนื่องจากการติดสินบนในการด าเนินธุรกิจถือเป็นสิ่งผิดกฎหมายและ              
มีความผิดทางอาญา  

 บริษัทด าเนินกิจการโดยใช้กลยุทธ์ในการแข่งขันทางธุรกิจอย่างเป็นธรรม และยึดมั่นในคุณภาพที่ดีของ
ผลิตภณัฑแ์ละบริการเป็นจุดขาย บริษัทไม่อนุญาตใหล้กูคา้และคู่คา้มอบเงินหรือสิ่งของเพื่อเป็นสินบนแก่
พนักงาน และหา้มพนักงานรับสินบนหรือเงินทอง การให้เงิน สิ่งของ หรือผลประโยชนใ์นรูปแบบอื่นใด              
เพื่อเป็นสนิบนโดยเด็ดขาย  
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 บรษัิทเช่ือมั่นและสง่เสรมิกระบวนการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และด าเนินกิจการตามกฎหมายอยา่งเป็นธรรมและ
โปร่งใส ดงันัน้ การใหส้ินบนในทุกรูปแบบทัง้โดยทางตรงหรือทางออ้มแก่เจา้หนา้ที่ของรฐัหรือนกัการเมือง 
องคก์ร บริษัท หรือผู้ที่เก่ียวข้องอื่น เพื่อโนม้น้าวใหบุ้คคลเหล่านั้นใช้ดุลยพินิจในทางที่เอือ้ประโยชน์แก่
บรษัิท  จึงมิใช่สิง่ที่พงึกระท าโดยเด็ดขาด 

 โดยผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถดูรายละเอียดนโยบายการต่อต้านการคอรป์รัปชั่นของบริษัทจัดการเพิ่มเติมได้ที่ 
www.bblam.co.th 

10.2 การด าเนินงาน 

 10.2.1 การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม โดยด าเนินงานบนพื้นฐานความรับผิดชอบต่อสังคม และสิ่งแวดล้อม
ถา่ยทอดผ่านกิจกรรมต่างๆ ได้แก่ 

 การเลือกใช้สิ่งของที่ใชใ้นการด าเนินงานประจ าวันของกองทุนรวม เช่น ของสมนาคุณ ของขวญัปีใหม่  
จากผูผ้ลติที่ใสใ่จตอ่สิง่แวดลอ้ม โดยใชว้สัดทุี่เป็นมิตรตอ่สิง่แวดลอ้ม 

 การพยายามน าสิ่งของที่ใชง้านแลว้กลบัมาใชใ้หม่ หรือซ่อมแซมใหอ้ยู่ในสภาพที่ใชง้านได ้เช่น โครงป้าย
โฆษณาตา่งๆ 

10.2.2 ส่งเสริมและสนับสนุนกิจกรรมเพื่อสังคม สิ่งแวดล้อม และชุมชน ได้แก่ 

 การอ านวยความสะดวกและใหค้วามอนุเคราะหด์า้นพืน้ที่เป็นครัง้คราว กรณีหน่วยงาน หรือองคก์รใดๆ  
ขอใชพ้ืน้ที่ระยะสัน้เพื่อประชาสมัพนัธ ์หรือจดัท ากิจกรรมที่เป็นประโยชนต์่อสาธารณะโดยที่ไม่ไดร้บกวน
การด าเนินธุรกิจตามปกติของกองทนุรวม 

 สนบัสนุนพืน้ท่ีใหเ้กิดช่องทางการกระจายรายไดใ้หก้ลุ่มเกษตรกรในการจ าหน่ายผลิตภณัฑท์ี่มีช่ือเสียงจาก 
จงัหวดัตา่งๆ 

 สนบัสนนุพืน้ท่ีเพื่อสง่เสรมิและเปิดโอกาสใหเ้ยาวชนแสดงความสามารถดา้นต่างๆ รวมทัง้เปิดเวทีใหน้ิสิต 
นกัศกึษา สง่ผลงานเขา้มาประกวดในงานตา่งๆ 

10.3 การด าเนินธุรกิจที่มีผลกระทบต่อความรับผิดชอบของสังคม (ถา้มี) 

 กองทนุรวมมิไดม้ีการด าเนินการใดๆที่ถกูกลา่วหา หรอืถกูตรวจสอบวา่มีผลกระทบดา้นลบตอ่สงัคมและสิง่แวดลอ้ม 

10.4 กิจกรรมเพื่อประโยชนต์่อสังคมและสิ่งแวดล้อม 

 กิจกรรมการตลาดสว่นใหญ่ของกองทนุรวมซึง่จดัขึน้ตลอดปีนัน้ มีการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ 10.2 ขา้งตน้ 

10.5 การป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอรรั์ปชั่น 

บริษัทจัดการไดผ้่านการรบัรองเขา้เป็นสมาชิกแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริต ( Collective 
Action Coalition Against Corruption หรอื CAC)   

โครงการแนวรว่มปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทุจริต จดัขึน้โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อผลกัดนัใหเ้กิดการ
ต่อตา้นการทุจริตในวงกวา้ง  เป็นโครงการที่ไดร้บัการสนบัสนุนการจัดท าโดยรฐับาลและส านกังานคณะกรรมการ
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ปอ้งกนัและปราบปรามการทจุริตแห่งชาติ ด าเนินการโดยความรว่มมือของ 8 องคก์รชัน้น า อนัไดแ้ก่ สมาคมสง่เสริม
สถาบนักรรมการบริษัทไทย หอการคา้ไทย หอการคา้นานาชาติสมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย สมาคมธนาคารไทย 
สภาธุรกิจตลาดทุน สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และสภาอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย                   
ผูล้งทนุสามารถดแูนวนโยบายการตอ่ตา้นการคอรร์ปัชั่นของบรษัิทจดัการไดท้ี่เว็บไซตข์องบรษัิทจดัการ www.bblam.co.th 

รูปภาพกิจกรรม 

กิจกรรมปลูกป่าในโครงการปลูกป่าฟ้ืนฟูระบบนิเวศป่าไม้ ประจ าปี 2562 
 

 

 

 

 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

กิจกรรมค่ายกีฬาเยาวชน เพือ่สุขภาพ ประจ าปี 2562 
 

 

กิจกรรมตลาดนัด ชุมชนขึน้หา้ง ประจ าปี 2562 
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กิจกรรมตลาดนัดชุมชนขึน้ห้าง ประจ าปี 2562 
 

 

 

 

 

 

 

 

กิจกรรมบริจาคโลหิต ต่อชีวติเพื่อนมนุษย ์ประจ าปี 2562 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 11.1 สรุปความเห็นของหัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบตัิงาน / หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจดัการ 

11.1.1  หัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ  
จากการประเมินระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานภายในบรษัิทจดัการในดา้นตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิาร
จดัการกองทนุเห็นว่า ระบบการก ากบัดูแลมีความเหมาะสม โดยบริษัทจดัการไดจ้ัดใหม้ีบุคลากรอย่างเพียง
พอท่ีจะด าเนินการตามระบบไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ รวมทัง้มีระบบควบคมุและตดิตามดแูลการด าเนินงานของ
ผูจ้ดัการกองทนุ ท าใหส้ามารถป้องกนัทรพัยส์ินของกองทุนจากการที่มีกรรมการ/ผูบ้ริหารน าไปใชโ้ดยมิชอบ
หรือโดยไม่มีอ านาจ การท าธุรกรรมกับบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้และบคุคลที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงการก ากับ
ดแูลในดา้นตา่งๆ อยา่งเหมาะสมแลว้เช่นกนั  
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11.1.2  หัวหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจัดการ  
ฝ่ายตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในของฝ่ายงาน
ต่างๆ ที่รบัผิดชอบในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ใหเ้ป็นไป
ตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานที่ก าหนด โดยการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในนีเ้ป็นไปตาม
แผนงานการตรวจสอบประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ เนื่องจากฝ่ายตรวจสอบภายในเป็น
ฝ่ายงานท่ีมีความอิสระในการด าเนินงาน จึงรายงานผลการปฏิบตัิงานโดยตรงตอ่คณะกรรมการตรวจสอบ จาก
การประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน ฝ่ายตรวจสอบภายในมีความเห็นว่าระบบการควบคมุ
ภายในในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยม์ีความรดักุมและ
เหมาะสม ไม่พบขอ้บกพร่องที่เก่ียวกับระบบควบคุมภายในที่เก่ียวกับการจัดการกองทุนที่เป็นสาระส าคญั              
มีการมอบหมายบคุคลากรใหป้ฏิบตัิหนา้ที่อยา่งเพียงพอและแบง่แยกหนา้ที่ความรบัผิดชอบอยา่งชดัเจน ท าให้
สามารถปฏิบตัิงานตามระบบการควบคุมภายในอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีการติดตามควบคมุดูแลการ
ด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งเหมาะสม   

 11.2 การเปิดเผยขอ้มูลหวัหน้างานก ากับดูแลการปฏิบตัิงาน/ หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจัดการ 

  11.2.1 หัวหน้างานก ากบัดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ 

(1) นายสธีุร ์คนัธารวงสกุล เป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุในหน่วยงาน Compliance & Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากบั
ดูแล การปฏิบัติตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการที่ก ากับดูแลการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ โดย                 
มีคณุสมบตัิของผูด้  ารงต าแหนง่หวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของบรษัิทฯ ดงันี ้

ชื่อ - สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์             
การท างานและ          

การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าที่ความรับผิดชอบ 
 

นายสธีุร ์คนัธารวงสกลุ นิติศาสตรบ์ณัฑติ
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 
 

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

เป็นศูนย์กลางการก ากับดูแล
การด าเนินธุ รกิจของบริษัท
จัดการใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย 
กฎระเบียบ ขอ้บังคับ นโยบาย 
 และขอ้ก าหนดของหน่วยงาน
ทา ง ก า รที่ เ ก่ี ย ว ข้ อ ง  เ ช่ น 
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย หรือหน่วยงานทางการอื่น
ที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินธุรกิจ
ของบรษัิทจดัการ 
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(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่  6/2555 ได้พิจารณาแล้วคุณสมบัติ  วุฒิการศึกษา 
ประสบการณ์ และการอบรม ของนายสุธีร ์ คันธารวงสกุล แล้ว เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตั้งให้เป็น
ผูร้บัผิดชอบสงูสดุในหนว่ยงาน Compliance & Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากบัดแูล การปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์
ของหนว่ยงานทางการท่ีก ากบัดแูลการประกอบธุรกิจของบรษัิทฯ 

(3) หน่วยงาน Compliance & Legal ซึ่งท าหนา้ที่ก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน เป็นหน่วยงานที่ขึน้โดยตรงกับ
คณะกรรมการของบรษัิทฯ ดงันัน้ ในการแตง่ตัง้ ถอดถอน และโยกยา้ยผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้หน่วยงานนี ้
จึงตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษัิทฯ 

  11.2.2 หัวหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจดัการ 

(1) นางสาวสิริมา ประภาพานิชย ์ เป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุในฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหนา้ที่ตรวจสอบและ
ประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายในที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบตัิงานดา้นต่างๆ ของบริษัทฯ 
โดยมีคณุสมบตัิของผูด้  ารงต าแหนง่หวัหนา้งานตรวจสอบภายใน 

ชื่อ - สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณ ์             
การท างานและ          

การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าที่ความรับผิดชอบ 
 

นางสาวสริมิา                       
ประภาพานิชย ์

­ ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี บญัชีบณัฑิต
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี 
นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัสโุขทยั 
ธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ างาน 

­ Assistant Managing 
Director,  
Head of Internal Audit 
บลจ.บวัหลวง 

­ Head of Internal Audit
บมจ.โตเกียวมารี
ประกนัภยั (ประเทศไทย) 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

­ COSO Internal Control 

­ IT risk and IT Governance 

ตรวจสอบและประเมินการ
ปฏิบัติงานด้านต่างๆ อย่าง 
เป็นอิสระเพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบ
ก า ร ค ว บ คุ ม ภ า ย ใ น 
ดา้นต่างๆ ด าเนินการอย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
พร้อ มทั้ ง ใ ห้ข้อ เ สนอแนะ 
เพื่ อปรับป รุ งแก้ ไข ให้กา ร
ปฏิบัติงานมีความรัดกุมและ
เหมาะสม 

(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 4/2560 ไดพ้ิจารณาคณุสมบตัิ วฒุิการศึกษา ประสบการณ ์
และการอบรมของ นางสาวสิริมา ประภาพานิชย ์ เห็นว่าเหมาะสมจึงแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูร้บัผิดชอบสงูสดุ 
ในฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อท าหนา้ที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคมุภายใน
ของบรษัิทฯ 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
         ส่วนท่ี 3  หนา้  42 

 

 

(3) ฝ่ายตรวจสอบภายใน ท าหนา้ที่ตรวจสอบการปฏิบตัิงานดา้นต่างๆ เป็นหน่วยงานอิสระที่ขึน้ตรงต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ ดงันัน้ ในการแต่งตัง้ ถอดถอน และโยกยา้ยผูด้  ารงต าแหน่งหัวหนา้ฝ่ายงานนี ้
จึงตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการตรวจสอบ 

12.  การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

 12.1  รายการระหว่างกองทุนรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

  (1) ธุรกรรมระหว่างกองทุนรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

ล าดับที่  บริษัทจดัการ /  
รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ 

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั รบัคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวม
รวม   (2) ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคูส่ญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เง่ือนไขตา่งๆ เป็นไปตามขอ้ 12.1 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต 

บริษัทจัดการอาจมีความจ าเป็นในการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งในอนาคต หากเกิดกรณี
ดังกล่าวบริษัทจัดการจะก าหนดเง่ือนไขต่างๆ ให้เป็นไปตามเง่ือนไขการค้าโดยทั่วไปและในราคาตลาด            
ซึ่งสามารถเปรียบเทียบไดก้บัราคาและเง่ือนไขที่ใหก้บับคุคลภายนอก (at arm’s length basis) และจะปฏิบตัิ
ตามประกาศและกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการระหวา่งกนั 

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

1. ในการท าธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง บรษัิทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 

3. บคุคลที่มีสว่นไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไมม่ีสว่นรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 12.2  รายการระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชน์และบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลอื่นใดที่อาจมีความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

   (1) ธุรกรรมระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

ล าดับที่  ผู้ดูแลผลประโยชน ์/  
รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้ดูแลผลประโยชน ์

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) รบัคา่ธรรมเนยีมการดแูลผลประโยชน์
จากกองทนุรวม 
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(2) ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคูส่ญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เง่ือนไขตา่งๆ เป็นไปตามขอ้ 12.2 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต 

บริษัทจัดการอาจมีความจ าเป็นในการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งในอนาคต หากเกิดกรณี
ดงักล่าวบริษัทจัดการจะก าหนดเง่ือนไขต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขการคา้โดยทั่วไปและในราคาตลาด ซึ่ง
สามารถเปรยีบเทียบไดก้บัราคาและเง่ือนไขที่ใหก้บับคุคลภายนอก (at arm’s length basis) และจะปฏิบตัิตาม
ประกาศและกฏเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการระหวา่งกนั 

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

1.   ในการท าธุรกรรมกบัผูด้แูลผลประโยชนแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้ง บรษัิทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศ
ก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 

3. บคุคลที่มีสว่นไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไมม่ีสว่นรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับุคคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดคา่ใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยูใ่นอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 12.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทุนใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft Commission) 

ข้อมูลสิน้สุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

บริษัทที่ให้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ี่ได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธนาคารแหง่อเมรกิาเนชั่นแนล 
แอสโซซิเอชั่น 

เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารกรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารบีเอ็นพี พารบีาส ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารซีไอเอ็มบ ีไทย จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารซิตีแ้บงค ์เอ็นเอ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารดอยซแ์บงก ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารเจพมีอรแ์กน เชส เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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บริษัทที่ให้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ี่ได้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) 
จ ากดั (มหาชน) 

เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บรษัิทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บรษัิทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) 

Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี

  13.1.1  รายละเอียดผู้สอบบัญชี 

 

 

       
  

  13.1.2  สรุปรายงานการสอบบัญชีของปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2562 

ผูส้อบบญัชีมีความเห็นวา่งบการเงินของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ แสดงฐานะการเงิน          
ของกองทนุรวมฯ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 และผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนั
เดียวกนั โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่4 : ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ชื่อผู้สอบบัญช ี คุณสินสิริ ทังสมบตั ิ

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 7352 

บริษัท บริษัท ไพร้ซวอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ากัด 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล                                                                                                                                                        
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  

                (หน่วย : บาท) 
 

 2562 2561 2560 

 
บาท 

ร้อยละของ
สินทรัพย์
รวม 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพย์
รวม 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย์       

เงินลงทุนตามราคายติุธรรม 
(ราคาทุนในปี พ.ศ.2562 : 6,866.65   ลา้นบาท,                                                 
พ.ศ.2561 : 6,754.34 ลา้นบาท และ   
พ.ศ.2560 : 6,752.64 ลา้นบาท 

 
 

7,145,442,054  

 
 

98.21 

 
 

7,132,223,062 

 
 

98.52 

 
 
 7,224,186,063 

 
 

98.39 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 65,213,067  0.90 50,260,685 0.69 35,527,511 0.48 

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค ้าประกนั - 0.00 - 0.00 30,000,000 0.41 

ลูกหน้ีค่าเช่า - สุทธิ         41,547,816 0.57 48,778,804 0.67 44,716,862 0.61 

ลูกหน้ีอ่ืน               852,594  0.01 921,433 0.01 942,371 0.01 

สินทรัพยอ่ื์น          22,991,115  0.32 7,375,210 0.10 7,337,127 0.10 

รวมสินทรัพย์     7,276,046,646  100.00 7,239,559,194 100.00 7,342,709,934 100.00 

หนี้สิน       

เจา้หน้ีอ่ืน          21,028,208  0.29 30,172,635 0.42 33,863,046 0.46 

เงินมดัจ ารับจากลูกคา้        363,077,652  4.99 348,088,352 4.81 343,975,644 4.68 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย          34,920,316  0.48 36,164,441 0.50 34,194,228 0.47 

เงินกูย้มื - 0.00 - 0.00 100,000,000 1.36 

หน้ีสินอ่ืน         27,629,616  0.38 11,715,564 0.16 15,238,631 0.21 

รวมหนี้สิน       446,655,792  6.14 426,140,992 5.89 527,271,549 7.18 

สินทรัพย์สุทธิ     6,829,390,854  93.86 6,813,418,202 94.11 6,815,438,385 92.82 

สินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย        

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน     5,633,161,000  77.42 5,633,161,000 77.81 5,633,161,000 76.72 

ก าไรสะสม     1,196,229,854  16.44 1,180,257,202 16.30 1,182,277,385 16.10 

สินทรัพยสุ์ทธิ  6,829,390,854 93.86 6,813,418,202 94.11 6,815,438,385 92.82 

สินทรัพยสุ์ทธิ  (ต่อหน่วย)  12.8962  12.8660  12.8698  
 
 

หมายเหต:ุ หนว่ยลงทนุทีจ่ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดจ านวน 529,566,100 หนว่ย 
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งบก าไรขาดทุน 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 

(หน่วย:บาท) 

    
    
   (หน่วย:บาท) 

2562 2561 2560 

 
บาท 

ร้อยละของ
รายได้รวม 

บาท 
ร้อยละของ 
รายได้รวม 

บาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

รายได้จากการลงทุน       

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ    1,052,681,773  99.06 1,017,143,814 99.01 1,016,834,977 98.99 

รายไดด้อกเบ้ีย           6,143,099  0.58 4,325,006 0.42 4,844,942 0.47 

รายไดอ่ื้น           3,884,003  0.37 5,837,189 0.57 5,555,807 0.54 

รวมรายได้    1,062,708,875  100.00 1,027,306,009 100.00 1,027,235,726 100.00 

ค่าใช้จ่าย        

ค่าธรรมเนียมการจดัการ           9,622,505  0.91 9,626,695 0.94 9,704,505 0.94 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์           1,781,945  0.17 1,782,721 0.17 1,766,062 0.17 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน           1,983,710  0.19 1,985,772 0.19 2,033,000 0.20 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์         94,004,234  8.85 95,344,944 9.28 91,534,446 8.91 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ           1,381,030  0.13 1,205,546 0.12 1,463,329 0.14 

ค่าใชจ่้ายภาษีโรงเรือน         23,009,696  2.17 21,990,387 2.14 20,282,335 1.97 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาดและบริหาร         53,813,346  5.06 60,265,746 5.87 57,751,777 5.62 

ค่าใชจ่้ายในการประกนัภยั           7,025,464  0.66 7,153,133 0.70 9,531,686 0.93 

ดอกเบ้ียจ่าย -    0.00 2,646,335 0.26 8,111,438 0.79 

ค่าใชจ่้ายภาษีจากการลงทุน                13,824  0.00 - 0.00                     -    0.00 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน           2,026,760  0.19 1,755,801 0.17 1,183,311 0.12 

รวมค่าใช้จ่าย      194,662,514  18.32 203,757,080 19.83 203,361,889 19.80 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ       868,046,361  81.68 823,548,929 80.17 823,873,837 80.20 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน       

ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงิน
ลงทุน 

  (99,260,777) (9.34) (93,708,760) (9.12) (29,725,488) (2.89) 

ก าไรจากการขายเงินลงทุน - 0.00 - 0.00 - 0.00 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน      (99,260,777) (9.34) (93,708,760) (9.12) (29,725,488) (2.89) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 768,785,584 72.34 729,840,169 71.04 794,148,349 77.31 
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ 
ส าหรับปีสิน้สุดที่ 31 ธันวาคม 

  (หน่วย:บาท) 

      
                      (หน่วย:

บาท) 

2562 2561 2560 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานระหว่างปี     

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ        868,046,361  823,548,929 823,873,837 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุน (99,260,777) (93,708,760) (29,725,488) 

ก าไรจากการขายเงินลงทุน - - - 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 768,785,584 729,840,169 794,148,349 

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน - - - 

จ่ายเงินปันผล (762,257,445) (731,860,352) (749,865,599) 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 6,528,139 (2,020,183) 44,282,750 

สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 6,813,418,202 6,815,438,385 6,771,155,635 

การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 9,444,513 - - 

สินทรัพย์สุทธิส้ินปี 6,829,390,854 6,813,418,202 6,815,438,385 
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งบกระแสเงนิสด                                                                                                                                  
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 

             (หน่วย:บาท) 

 2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน    

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานส าหรับปี 768,785,584  729,840,169 794,148,349 

รายการปรับกระทบการเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิ     

     จากการด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดรับ (จ่าย) สุทธิ     

     จากกิจกรรมด าเนินงาน :      

     ดอกเบ้ียรับ (213,061) (585,229) (1,533,283) 

     ดอกเบ้ียจ่าย                            -    2,646,335 8,111,438 

     ส่วนลดรับจากเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ (5,930,038) (3,739,777) (3,311,659) 

     การจ่ายปรับปรุงอาคารศูนยก์ารคา้ (2,232,992) (1,744,729) (3,727,202) 

     การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ - - - 

     การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ (1,035,316,739) (851,261,253) (1,371,074,884) 

     การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 931,000,000 885,000,000 1,440,000,000 

     เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค ้าประกนัเพ่ิมข้ึน - - - 

     ลูกหน้ีค่าเช่าลดลง (เพ่ิมข้ึน) 7,230,988 (4,061,942) 3,948,456 

     ลูกหน้ีอ่ืนลดลง 68,839 20,938 (804,591) 

     สินทรัพยอ่ื์นลดลง (เพ่ิมข้ึน) (6,583,172) (38,083) 2,084,317 

     เจา้หน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (9,144,427) (3,690,411) 8,565,978 

     เงินมดัจ ารับจากลูกคา้เพ่ิมข้ึน 14,989,300 4,112,708 712,209 

     ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (1,244,125) 1,970,213 (1,290,832) 

     หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 15,914,052 (3,431,970) 562,669 

     ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุน 99,260,777 93,708,760 29,725,488 

     ก าไรจากการขายเงินลงทุน - - - 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 776,584,986 848,745,729 906,116,453 

เงินสดรับจากดอกเบ้ีย 624,841 585,229 1,850,737 

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 777,209,827 849,330,958 907,967,190 
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 2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน    

จ่ายเงินกูย้มื - (100,000,000) (170,000,000) 

จ่ายเงินปันผล (762,257,445) (731,860,352) (749,865,599) 

จ่ายดอกเบ้ีย - (2,737,432) (8,231,164) 

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (762,257,445) (834,597,784) (928,096,763) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ 14,952,382 14,733,174 (20,129,573) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 50,260,685 35,527,511 55,657,084 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันส้ินปี 65,213,067 50,260,685 35,527,511 
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ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 

(หนว่ย:บาท) 

 2562 2561 2560 

ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย)    

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 12.8660 12.8698 12.7862 

การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี 0.0178 - - 

รายไดจ้ากกิจกรรมลงทุน :      

     รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 1.6392 1.5551 1.5557 

     รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุน (0.1874) (0.1769) (0.0561) 

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน - - - 

หกั จ่ายเงินปันผล (1.4394) (1.3820) (1.4160) 

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) จากกิจกรรมลงทุนทั้งส้ิน 0.0124 (0.0038) 0.0836 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 12.8962 12.8660 12.8698 

อตัราส่วนของก าไรสุทธิต่อจ านวนถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส าหรับปี 
(%) 

11.26 10.70 11.64 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญและข้อมูลประกอบเพิม่เติมท่ีส าคัญ     

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี (บาท) 6,829,390,854 6,813,418,202 6,815,438,385 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (%)  2.85 2.99 2.98 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (%) 15.57 15.06 15.06 

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งปีต่อ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (%) * 1.50 0.85 1.41 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (บาท)     6,826,046,346  6,821,928,723 6,820,396,768 

ข้อมูลเพ่ิมเติม * มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตัว๋สญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ 
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อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที่ 31 มีนาคม 

13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

 2562 2561 2560 

ผลการด าเนินงานในภาพรวม (%)    

อตัราส่วนก าไรสุทธิจากการด าเนินงานต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี  11.26 10.70 11.64 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี  15.57 15.06 15.06 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี  2.85 2.99 2.98 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทุนสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี  12.72 12.07 12.08 

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งปีต่อ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี * 

1.50 0.85 1.41 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า)     

อตัราส่วนสภาพคล่อง                             1.56  1.38                      1.06  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว                    1.91  1.49                      1.18  

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (%)     

อตัราส่วนรายไดค่้าเช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วม  99.06 99.01 98.99 

อตัราส่วนค่าใชจ่้ายรวมต่อรายไดร้วม  18.32 19.83 19.80 

อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิต่อรายไดร้วม  81.68 80.17 80.20 

อตัราส่วนเงินส่วนแบ่งก าไรต่อรายไดร้วม 71.95 72.27 72.28 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 11.27 10.71 11.69 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(%) 10.59 10.01 10.73 

อตัราการหมุนของสินทรัพย ์(เท่า) 0.15  0.14 0.14                         
0.14  

หมายเหตุ  *มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตัว๋สญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ โดยมสีญัญาขายคนื
หรอืซือ้คนืและค านวณโดยใชว้ธิีถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามระยะเวลาทีม่อียู่ในระหว่างปี 
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 2562 2561 2560 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน     

อตัราส่วนเงินกูย้มืต่อสินทรัพยสุ์ทธิ (เท่า) - -                          0.01  

อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยสุ์ทธิ (เท่า) 0.07  0.06                          0.08  

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย (เท่า) - 321.95                      112.94  

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (เท่า)                       1.02  1.02                          0.97  

อตัราการจ่ายเงินปันผล* (%) 99.47 101.73 93.49 

หมายเหตุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผล ค านวณจากจ านวนเงนิปันผลจ่ายหารดว้ยรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้
จากการประเมนิค่าหรอืสอบทานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัย)์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

  

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
         ส่วนท่ี 4  หนา้  11 

 

 

 
14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

 14.1  การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานรอบปีบัญชีที่ผ่านมา 

14.1.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีที่ผ่านมาและการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส าคัญ 

การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา 

ในรอบปีบญัชี  2562  กองทนุรวมมีรายไดจ้ากการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยร์วมจ านวน 1,062.71 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้คิดเป็น  3.45% เมื่อเทียบจากรอบปีบญัชี  2561 โดยอตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนต่อมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ        
ถวัเฉลีย่ในรอบปีบญัชี 2562 เทา่กบั 15.57% เพิ่มขึน้ 0.51% จากปี 2561 

ค่าใช้จ่ายรวมในรอบปีบัญชี 2562 มีจ านวนรวม 194.66 ลา้นบาท ลดลง 4.46% เมื่อเทียบจากรอบปี 2561                      
โดยอตัราสว่นคา่ใชจ้่ายรวมตอ่มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งปีเทา่กบั 2.85% ลดลง 0.14% จากปี 2561     
 
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ เท่ากับ 868.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5.40% จากรอบปีบญัชี 2561 เนื่องจากกองทุนรวม             
มีรายไดส้่วนเพิ่มจากการบริหารจัดการพืน้ที่เช่า ซึ่งท าใหร้ายไดร้วมจากการลงทุนสุทธิเพิ่มสูงขึน้จากปีก่อนหน้า               
ในขณะเดียวกันก็สามารถควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ใหอ้ยู่ในสดัส่วนที่เหมาะสม                
จึงท าใหผ้ลการด าเนินงานในภาพรวม ในรอบปี บญัชี  2562  เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้และเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้ 
โดยอตัราสว่นของรายไดจ้ากเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยถ์วัเฉลี่ยระหว่างปีในรอบปีบญัชี 2562 เท่ากบั 12.72% 
เพิ่มขึน้ 0.65% จาก 12.07% ในรอบปีบญัชี 2561    

อตัราสว่นของจ านวนถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี 
2562 เทา่กบั 1.5% เพิ่มขึน้จาก 0.85% ในปี 2561 
 
ในรอบปีบญัชี 2562 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 
จ านวน 768.79 ลา้นบาท ซึง่ในปีนีก้องทนุรวมมีการรบัรูข้าดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุรวมจ านวน 
99.26 ลา้นบาท  โดยอตัราส่วนของก าไรสทุธิต่อจ านวนถัวเฉลี่ยของมูลค่าสินทรพัยส์ทุธิส  าหรบัปี เท่ากับ 11.26% 
เพิ่มขึน้ 0.56% จาก 10.70% ในปี 2561 
 
การเปลี่ยนแปลงที่มีนัยส าคัญ  

ภายหลังจากกองทุนรวมได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2556  เมื่อวันที่ 16 สิงหาคม 2556              
ใหด้  าเนินการส่งมอบพืน้ที่ใหก้ับ บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด เพื่อวัตถุประสงค์ในการต่อเติมและขยายโครงการ
ศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอนัเป็นสาระส าคญัของสญัญาส่งมอบพืน้ที่เพื่อต่อเติม     
และขยายอาคารโครงการฯ และชดเชยรายได ้กองทนุรวมไดเ้ริ่มทยอยสง่คืนพืน้ที่เช่า (รายย่อย) ใหแ้ก่ บริษัท รงัสิต 
พลาซ่า จ ากดั ตัง้แต่ เดือนมีนาคม  – ตุลาคม 2558  พีน้ที่สทุธิรวม 2,336.98 ตรม. และเมื่อวนัที่ 1 มกราคม 2562 
บริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากดั ไดส้ง่มอบพืน้ที่สทุธิภายในอาคารจ านวน 2,354.29 ตรม. คืนใหก้องทนุรวม และกองทนุ
รวมไดด้  าเนินการจดทะเบียนแกไ้ขพืน้ท่ีเช่าตอ่ส านกังานท่ีดินจงัหวดัปทมุธานี เมื่อวนัท่ี 30 เมษายน 2562    
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การสง่มอบ – รบัมอบคืน พืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบจากการตอ่เติมและขยายอาคารโครงการฯ  และการชดเชยรายได ้
 

1. พืน้ท่ีภายในอาคารโครงการฯ  

รายละเอียด 

พืน้ที่กอ่น 
ส่งมอบให ้

รังสิต พลาซ่า 
(ตรม.) * 

 พืน้ทีสุ่ทธิที่สง่
มอบให้ รังสิต 

พลาซ่า 
(ตรม.) 

พืน้ที่สุทธิที ่
รับมอบคืนจาก 
รังสิต พลาซ่า 

(ตรม.) 

พืน้ที่รวม 
ณ ปัจจุบัน 
(ตรม.) 

การชดเชย 
รายได้ ** 

พืน้ท่ีเช่ารายยอ่ย 
พืน้ท่ีสว่นกลาง: 

56,814.78 2,184.19 2,191.67 56,822.26 
เป็นไปตาม
อตัราคา่เช่า    
ทีร่ะบใุน
สญัญาเช่า 

ก่อใหเ้กิดรายได ้ 8,709.92 0.00 0.00 8,709.92 

ไมก่่อใหเ้กิดรายได ้ 40,071.25 152.79 162.62 40,081.08 

พืน้ที่รวม 105,595.95 2,336.98 2,354.29 105,613.26 
หมายเหต ุ:   
 *   ภายหลงัเพิม่ทนุฯ ในปี 2558 กองทุนรวมไดม้ีการปรบัปรุงพืน้ทีเ่ช่า (Renovated) รวม 3 โซน เพือ่ใหก้องทุนรวมสามารถรกัษาระดบั 

อตัราการเช่าของพืน้ทีเ่ช่า  
**  ในกรณทีีส่ญัญาเช่ามกี าหนดอายกุารเช่าสัน้กว่าระยะเวลาการต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯ รงัสิต พลาซ่า ตกลงจ่ายค่าชดเชย

ใหก้องทนุรวมโดยใชอ้ตัราค่าเช่าตามสญัญา (ล่าสุด) + อตัราเติบโตของค่าเช่า 9% ทุก 3 ปี จนกว่าจะส่งมอบพืน้ทีค่ืนใหแ้ก่กองทุน
รวมแลว้เสรจ็ ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีร่ะบไุวใ้นเอกสารแนบหนงัสอืเชญิประชมุผูถ้อืหนว่ยลงทนุ ครัง้ที ่1/2556   

 
2. พืน้ท่ีภายนอกอาคารโครงการฯ 

รายละเอียด 
พืน้ท่ีสทุธิที่สง่มอบให ้ 

รงัสติ พลาซา่ 
พืน้ท่ีสทุธิที่รบัมอบคืนจาก  

รงัสติ พลาซา่ * 
การชดเชยรายได ้** 

พืน้ท่ีโฆษณา (Banner) 
9 จดุ  

บรเิวณผนงัภายนอกอาคาร 
ยงัไมไ่ดร้บัมอบคืน 
จาก รงัสติ พลาซา่ 

อตัราคงที่  
101,342 บาท /เดือน  

หมายเหต:ุ  * พืน้ที่โฆษณา (Banner) ยงัไม่ไดร้บัมอบคืน เนือ่งจาก รงัสิต พลาซ่า ยงัไม่สามารถจัดหาพืน้ที่เช่าใหม่ที่เหมาะสมคืน
ใหก้บักองทนุรวมได ้

**   การชดเชยรายได ้เป็นอตัราค่าเฉลีย่รายเดือนของรายไดค้่าเช่ารบัยอ้นหลงั 1 ปี (ตัง้แต่ เดือน ก.ค. 2555 – มิ.ย. 2556) 
ซ่ึงเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไวใ้นเอกสารแนบของหนงัสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2556 โดย รังสิต 
พลาซ่า จะจ่ายค่าชดเชยในอตัรา 101,342 บาท/เดือน จนกว่าจะสามารถจดัหาพืน้ทีโ่ฆษณาแห่งใหม่คืนใหก้องทุนรวม
แลว้เสรจ็  

 
ภายหลงัสญัญาส่งมอบพืน้ที่เพื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการและชดเชยรายไดส้ิน้สดุลงตามที่ไดม้ีการส่งมอบ
พืน้ที่แลว้เสร็จ  รายไดร้บัจากสญัญาเช่าพืน้ที่รายย่อย จ านวน 2,354.29 ตรม. ที่เกิดขึน้จริงอาจสงูหรือต ่ากว่ารายได ้ 
คา่เช่าที่กองทนุรวมเคยไดร้บัในชว่งระยะเวลาที่กองทนุรวมไดร้บัการชดเชยจากบรษัิท รงัสติ พลาซา่ จ ากดั ทัง้นี ้รายได้
ดงักลา่วขึน้อยูก่บัภาวะเศรษฐกิจ และการเจรจาตอ่รองเง่ือนไขสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่า ณ ขณะนัน้    
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งบก าไรขาดทุน    

   (หนว่ย:ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทุน 2562 2561 2560 

   รายไดค้า่เช่า        1,052.68         1,017.14         1,016.83  

   รายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ืน่             10.03              10.16              10.40  

รายไดร้วม        1,062.71         1,027.31         1,027.23  

คา่ใชจ้า่ยรวม           194.66            203.76            203.36  

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ           868.05            823.55            823.87  

ก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมเ่กิดจากการวดัคา่เงินลงทนุ            (99.26)            (93.71)            (29.73) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน           768.78            729.84            794.14  

ในรอบปีบญัชี  2562 กองทนุรวมมีรายไดจ้ากการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยร์วมจ านวน 1,062.71 ลา้นบาท 

เพิ่มขึน้ 35.40 ลา้นบาท หรอืเพิ่มขึน้คิดเป็น 3.45% เมื่อเทียบจากรอบปีบญัชี  2561 โดยแหลง่ที่มาของรายไดส้ว่นใหญ่

มาจากรายไดค้า่เชา่ คิดเป็น 99.06% ของรายไดร้วม สว่นท่ีเหลอืไดแ้ก่ รายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นๆ โดยอตัราสว่น

รายไดจ้ากการลงทุนต่อมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิถัวเฉลี่ยในรอบปีบญัชี 2562 ของกองทุนรวมเท่ากับ 15.57% เพิ่มขึน้ 

0.51% สาเหตหุลกัเกิดจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการบริหารจดัการพืน้ที่ปลอ่ยเช่าไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและ

สามารถสรา้งผลตอบแทนตอ่ตารางเมตรไดเ้พิ่มสงูขึน้ รวมทัง้ยงัสามารถท าใหอ้ตัราการปลอ่ยเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (Average 

Occupancy Rate) เพิ่มขึน้เลก็นอ้ยจาก 96% เป็น 97%  

ค่าใชจ้่ายรวมในรอบปีบญัชี 2562 มีจ านวนรวมทัง้สิน้จ านวน 194.66 ลา้นบาท ลดลง 9.09 ลา้นบาท หรือลดลง 

4.46% เมื่อเทียบจากรอบปี 2561 โดยอตัราสว่นคา่ใชจ้่ายรวมตอ่มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปีเท่ากบั 2.85% 

ลดลง 0.14% ซึ่งค่าใช้จ่ายที่ลดลงส่วนใหญ่มาจากค่าใช้จ่ายกิจกรรมส่งเสริมการตลาด (Property Maketing 

Expenses) ลดลงประมาณ 3.93 ลา้นบาท รองลงมาคือ ค่าธรรมเนียมในการเรียกเก็บค่าเช่า (Commission Fee) 

ลดลงประมาณ 3.36 ลา้นบาท เนื่องจากการบนัทึกบญัชีตามมาตรฐานใหม่ และค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

บ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์(Property Repair & Maintenance Expenses) ลดลงประมาณ 2.87 ลา้นบาท สว่นที่

เหลือมาจากการประหยดัค่าเบีย้ประกนัภยั (Insurance Premium) และดอกเบีย้จ่าย (Interest Payment) เนื่องจาก

กองทนุรวมไดจ้่ายคืนเงินกูท้ัง้จ านวนในปี 2561      

ผลการด าเนินงานในรอบปีบัญชี  2562  พบว่า กองทุนรวม มีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ เท่ากับ 868.05 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 44.50 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 5.40% จากรอบปีบญัชี  2561 โดยอตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนสทุธิ                      
ต่อมูลค่าสินทรพัยถ์ัวเฉลี่ยระหว่างปีในรอบปีบญัชี 2562 เท่ากบั 12.72% เพิ่มขึน้ 0.65% จาก 12.07% ในรอบปี                
บญัชี 2561                                                                                                                                                   

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนักของการซือ้ขายเงินลงทุนระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่าง     

ปี 2562 เทา่กบั 1.5% เพิ่มขึน้จาก 0.85% ในปี 2561 
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ในรอบปีบญัชี 2562 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 

เท่ากบั 768.79 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 38.95 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณ 5.33% ซึ่งในปี 2562 กองทนุรวมมีการรบัรู ้

ขาดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทุน จ านวน 99.26 ลา้นบาท  ซึ่งผูป้ระเมินค่าอิสระไดท้ าการประเมิน              

คา่ทรพัยส์ินโดยปรบัสมมติฐานที่ใชใ้นการประเมินใหส้อดคล้องกบัสภาวะการด าเนินธุรกิจในปัจจุบนั และระยะเวลา

สทิธิการเช่าคงเหลอื  โดยอตัราสว่นของก าไรสทุธิต่อจ านวนถวัเฉลี่ยของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิส  าหรบัปี เท่ากบั 11.26% 

เพิ่มขึน้ 0.56% จาก 10.70% ในปี 2561 

การวิเคราะหอ์ัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 

ในรอบปีบญัชี 2562 กองทนุรวมมีอตัราสว่นรายไดค้า่เช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วมเท่ากบั 99.06% เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 

0.05% จาก 99.01% ในปี 2561 เป็นผลมาจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้ เมื่อวิเคราะหอ์ตัราส่วนรายได ้                       

จากการลงทนุสทุธิต่อรายไดร้วมส าหรบัปี 2562 เท่ากบั 81.68% เพิ่มขึน้ 1.51% จาก 80.17% ในปี 2561 เนื่องจาก

อตัราสว่นค่าใชจ้่ายรวมต่อรายไดร้วมลดลงจาก 19.83% ในปี 2561 เป็น 18.32% ในปี 2562 ซึ่งเกิดจากการควบคมุ

คา่ใชจ้่ายไดอ้ยา่งมีคณุภาพของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการปรบัการบนัทกึบญัชีตามมาตรฐานใหม ่ 

ดว้ยเหตผุลที่กลา่วไปขา้งตน้ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ของกองทนุรวมในปี 2562 เป็น 11.27% เพิ่มขึน้ 0.56% 

จาก 10.71% ในปี 2561 

งบดุล 
      (หนว่ย:ลา้นบาท) 

งบดุล 2562 2561 2560 

สนิทรพัยร์วม        7,276.05         7,239.56         7,342.71  

หนีส้นิรวม           446.66            426.14            527.27  

สนิทรพัยส์ทุธิ        6,829.39         6,813.42         6,815.44  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 7,276.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.50% จาก 7,239.56 ลา้นบาท       

ในปี 2561 โดยสนิทรพัยส์ว่นใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุตามราคายตุิธรรมในอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน  6,776.00 ลา้น

บาท  เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์จ านวน  369.44 ลา้นบาท  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 65.21 ลา้นบาท 

ลกูหนีค้า่เช่า-ลกูหนีอ้ื่นจ านวน 42.40 ลา้นบาท และสนิทรพัยอ์ื่น จ านวน 22.99 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ในสว่นของหนีส้นิรวมมีจ านวนทัง้สิน้ 446.66 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.81% จาก 426.14 ลา้นบาทในปี 2561 ซึ่งหนีส้ินสว่น

ใหญ่อยู่ในรูปของเงินมัดจ ารบัจากลูกค้าเท่ากับ 363.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 81.29%ของหนีส้ินรวม ท าให ้                         

กองทนุรวมมีสนิทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบั 6,829.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.23% จาก 6,813.42 ลา้น

บาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 หรอืคิดเป็นสนิทรพัยส์ทุธิเทา่กบั 12.8962 บาทตอ่หนว่ย 
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การวิเคราะหอ์ัตราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากับ 1.56 เท่า เพิ่มขึน้จาก 1.38 เท่า ณ วันที่                 

31 ธนัวาคม 2561 เนื่องจากกองทนุรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เพิ่มขึน้จาก 50.26 ลา้นบาทเป็น 65.21 

ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 29.75% รวมไปถึง การปรบัปรุงมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม่ท าใหท้รพัย์สินอื่น ของกองทุนรวม

เพิ่มขึน้จาก 7.38 ลา้นบาทเป็น 23.00 ลา้นบาท  

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็วของกองทนุรวม ณ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 1.91 เท่า เพิ่มขึน้จาก 1.49 เท่า

ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัราสว่นสภาพคลอ่งดงักลา่วขา้งตน้ 

จากอตัราส่วนสภาพคล่องดงักล่าว กองทุนรวมยงัคงมีความสามารถในการช าระหนีร้ะยะสัน้และมีความคล่องตัว                  

ในการช าระหนีร้ะยะสัน้อยู่ 

งบกระแสเงนิสด 

ส าหรบัปี 2562 กองทนุรวมมีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน เทา่กบั 777.21 ลา้นบาท ลดลง 72.12 ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกบัปี 2561 ซึ่งกองทนุรวมมีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน เท่ากบั 849.33 ลา้นบาท สาเหตหุลกั
เกิดจาก 

- การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พิ่มขึน้ 

- มีรายการเจา้หนีอ้ื่นลดลง 

เงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจัดหาเงินของกองทนุรวมส าหรบัปี 2562 เท่ากับ 762.26 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561                

ที่ 834.60 ลา้นบาท เป็นจ านวน 72.34 ลา้นบาท หรอืลดลงประมาณ 8.67% เนื่องจากในปี 2562 กองทนุรวมไมม่ีภาระ

ดอกเบีย้และเงินกูย้ืม เนื่องจากกองทนุรวมไดช้ าระไปแลว้ทัง้จ านวนในปี 2561 

ผลตอบแทนกองทุน 

กองทุนรวมมีการประกาศจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือผลการด าเนิ นงาน จ านวน 764.69 ลา้นบาท                    
ในปี 2562, จ านวน 742.45 ลา้นบาท ในปี 2561  และ 742.45 ลา้นบาท ในปี 2560 โดยสามารถค านวณเป็นอตัรา
ผลตอบแทนของกองทนุได ้ดงันี ้

 

ผลตอบแทนกองทุน ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

อตัราการจ่ายเงินปันผล * 99.47% 101.73% 93.49% 

อตัราเงินปันผลจ่ายรวมทัง้ปี (บาทตอ่หนว่ย) 1.4440 1.4020 1.4020 

อตัราเงินปันผลจ่ายเทียบกบัราคาตลาด ณ สิน้ปีนัน้ 5.80% 6.20% 6.52% 

หมายเหต ุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผลค านวณจากเงนิปันผลทีป่ระกาศจ่ายส าหรบัผลการด าเนนิงานในงวดทีเ่กีย่วขอ้งหารดว้ยรายไดจ้าก
การลงทนุสทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิค่าหรอืสอบทานการประเมนิคา่อสงัหารมิทรพัย)์ 
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โดยอตัราการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมในปี 2562 คิดเป็น 99.47% ของรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิหลงัปรบัปรุง    
(ไมน่บัรวมก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย)์  ซึ่งใกลเ้คียงกบัอตัรา
การจ่ายเงินปันผลในปี 2561 ที่รอ้ยละ 101.73%  

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต 

กองทุนรวมมีนโยบายลงทุนในสิทธิการเช่าพื ้นที่  (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ค                          
โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจดัหาผลประโยชนจ์ากพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าภายในศนูยก์ารคา้  เพื่อสรา้งรายไดใ้นรูปของเงินปันผล
ให้มีการเติบโตอย่างสม ่าเสมอให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนีปั้จจัยที่อาจส่งผลกระทบในอนาคตต่อกองทุนรวม                         
มีดงัตอ่ไปนี ้ 

ปัจจัยภายใน  

1) สาระส าคญัของสญัญาเช่าอาคาร และค่าตอบแทนการใหส้ิทธิในการเพิ่มทุน ครัง้ที่ 1 มีขอ้ก าหนดระบวุ่าในปี                     
2570 -2584 กองทุนรวมมีภาระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอปุกรณเ์พิ่มเติม จ านวน 430 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม                       
3%ทกุปี) และภาระค่าใชจ้่ายค่าตอบแทนการใหส้ิทธิเพิ่มเติม จ านวน 75.88 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม 3%ทกุปี)            
ซึง่ภาระคา่ใชจ้่ายดงักลา่วอาจท าใหก้ าไรสทุธิที่จะน ามาพิจารณาจ่ายปันผลลดลงอยา่งมีนยัส าคญั อย่างไรก็ตาม
ค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมดงักล่าวไดส้ะทอ้นอยู่ในมูลค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้จ านวนแลว้ โดยกองทุนรวมได้
วา่จา้งผูป้ระเมินอิสระท าการสอบทานการประเมินมลูคา่เป็นรายไตรมาสเพื่อบนัทกึมลูคา่ยตุิธรรมดงักลา่วไวใ้นงบ
การเงินของกองทนุรวม 
   

2) ขอ้จ ากัดในเรื่องการลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการใหม่  ตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ท าให้
กองทนุรวมไมส่ามารถระดมทนุเพิ่มเพื่อน าเงินมาใชใ้นการลงทนุในโครงการใหม่ ๆ ในการสรา้งอตัราผลตอบแทน
เพิ่มเติมใหก้บักองทนุรวม  โดยแหลง่ที่มาของเงินทนุนอกจากสภาพคลอ่งสว่นเกินของกองทนุรวมแลว้ การจดัหา
เงินทุนมีเพียงการกู้ยืม โดยกองทุนรวมสามารถกู้ยืมไดไ้ม่เกิน 10% ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทุนรวม                   
ซึง่ท าใหก้องทนุรวมมีความคลอ่งตวัต ่าในการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม ่ 

ปัจจัยภายนอก   

1) ภาคธุรกิจคา้ปลกีในประเทศไทยมีการแขง่ขนัสงู อาทิเช่น การแขง่ขนัทางดา้นราคา มีการใชง้บประมาณในการจดั
โปรโมชั่น โฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่างๆ เพื่อดึงลกูคา้มาใชบ้ริการ  โดยปัจจุบันกองทุนรวม มีทัง้คู่แข่งทางตรง               
อาทิเช่น หา้งสรรพสินคา้ที่ก าลงัจะเปิดตวัโครงใหม่บริเวณใกลเ้คียง และคู่แข่งทางออ้ม อาทิเช่น ศูนยก์ารคา้                 
เทสโก ้โลตสั นอกจากนี ้เทคโนโลยีใหม่ในปัจจุบนัท าใหพ้ฤติกรรมของผูบ้ริโภคเปลี่ยนแปลงไปและหนัมานิยม      
การบรโิภคสนิคา้ออนไลนม์ากยิ่งขึน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบท าใหผู้เ้ช่าหรอืผูใ้ชบ้รกิารของกองทนุรวมลดลงได้ 

2) ความวิตกกงัวลต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ อาทิเช่น เกิดความไม่สงบทางการเมือง  การแพรร่ะบาด
ของเชือ้ไวรสั COVID-19  ซึง่สง่ผลตอ่ความเช่ือมั่นและก าลงัซือ้ของผูม้าใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ และ
สง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการจ่ายคา่เชา่ของผูเ้ชา่พืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ ท าใหก้องทนุรวมไมส่ามารถปรบัเพิ่ม
อตัราคา่เช่าไดต้ามเปา้หมาย 
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15. ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโชยน ์
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

บรษัิทจดัการไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้ ดว้ยความระมดัระวงั บรษัิทจดัการขอรบั
รองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกตอ้งครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรตอ้งแจ้งในสาระส าคัญ 
นอกจากนี ้บรษัิทจดัการขอรบัรองวา่ 

(1) งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทุน ไดแ้สดงขอ้มูลอย่างถูกตอ้ง 
ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุแลว้ 

(2) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มูลที่ดี  เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มูลของกองทุนในส่วนที่เป็น
สาระส าคญัของกองทนุอยา่งถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักลา่ว 

(3) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามระบบดงักล่าว และ
บรษัิทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมนิระบบการควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์2563 ตอ่ผูส้อบบญัชีแลว้ ซึง่ครอบคลมุถึง
ขอ้บกพรอ่งและการเปลีย่นแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคมุภายใน  รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมีผลกระทบต่อการจดัท า
รายงานทางการเงินของกองทนุ 

ในการนีเ้พื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกบัที่บริษัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งไวแ้ลว้  
บรษัิทจดัการจึงไดม้อบหมายให ้นางสาวชลลดา  สทิธิกรโสมนสั  เป็นผูล้งลายมือช่ือก ากบัเอกสารนีไ้วท้กุหนา้ดว้ย หากเอกสาร
ใดไมม่ีลายมือช่ือของ นางสาวชลลดา  สทิธิกรโสมนสั  ก ากบัไว ้ บรษัิทจดัการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บริษัทจดัการไดร้บัรองความ
ถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักลา่วขา้งตน้ 

ผูม้อบอ านาจ  ในฐานะบรษัิทจดัการ 

ช่ือ    ต าแหนง่    ลายมือช่ือ 

1. นายพีรพงศ ์  จิระเสวีจินดา   กรรมการ   ................................................... 

2. นายวศิน    วฒันวรกิจกลุ   กรรมการ   ................................................... 

  ผูร้บัอ านาจ ในฐานะบรษัิทจดัการ 

ช่ือ   ต าแหนง่    ลายมือช่ือ 

นางสาวชลลดา  สทิธิกรโสมนสั            ผูอ้  านวยการ  ................................................... 
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เอกสารแนบ 1  
รายละเอยีดเกีย่วกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอ านาจควบคุม ซึง่รับผิดชอบในสายงานเกีย่วกับการดูแลจัดการกองทุน 

 

ชื่อ-สกุล 
คุณวุฒทิางการศึกษา/ 

ประวัติอบรม 

สัดส่วน 
การถอืหุน้
ในกองทุน
(ร้อยละ) 

ความสัมพนัธ์
ทางครอบครัว

ระหว่าง
กรรมการและ

ผู้บริหาร 

ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปียอ้นหลัง (ขอ้มูล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562) 

ระยะเวลา ต าแหน่งงานล่าสุด บริษัท/ประเภทธุรกิจ 

นายพรชลติ  พลอยกระจ่าง - ปรญิญาโท   บรหิารธุรกิจ                    
เอกการเงิน มหาวิทยาลยั ลอง ไอส์
แลนด ์สหรฐัอเมรกิา 

- ปรญิญาตร ี บรหิารธุรกิจ เอกบญัชี 
มหาวิทยาลยั เวสต ์เวอรจิ์เนีย 
สหรฐัอเมรกิา 

-ไมม่ี- -ไมม่ี- 2561 - ปัจจบุนั 

 
 

2555 - 2561 

Deputy Managing Director,                           
Head of Real Estate & 
Infrastructure Investment 

ผูอ้  านวยการอาวโุส                          
ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละธุรกิจใหม ่

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ 
บวัหลวง จ ากดั 

                                               
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

นางสาวชลลดา  สทิธิกรโสมนัส - ปรญิญาโท   ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจการจดัการ 
มหาวิทยาลยัศรนีครนิทร วิโรฒ 

- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย  

-ไมม่ี- -ไมม่ี- 2562 - ปัจจบุนั 

 
 

2557 - 2562 

Vice President,                           
Real Estate & Infrastructure 
Investment 

Assistant Vice President  
Property Fund & Infrastructure 
Investment 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
บวัหลวง จ ากดั 

                                               
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล 
คุณวุฒทิางการศึกษา/ 

ประวัติอบรม 

สัดส่วน 
การถอืหุน้
ในกองทุน
(ร้อยละ) 

ความสัมพนัธ์
ทางครอบครัว

ระหว่าง
กรรมการและ

ผู้บริหาร 

ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปียอ้นหลัง (ขอ้มูล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562) 

ระยะเวลา ต าแหน่งงานล่าสุด บริษัท/ประเภทธุรกิจ 

นางสาวลลติพรรณ  หลงเวช - ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจ  
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปรญิญาตร ีรฐัศาสตร ์ 
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

-ไมม่ี- -ไมม่ี- 2557 - ปัจจบุนั Manager,  
Real Estate & Infrastructure 
Investment 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
บวัหลวง จ ากดั 

 

นายชูเกียรติ วิริยะก่อกิจกุล - ปรญิญาตร ีการบญัชี 

มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 
-ไมม่ี- -ไมม่ี- 2551 - ปัจจบุนั Assistant Managing Director, 

Operation & Trustee 
บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
บวัหลวง จ ากดั 

 

นายอภชิาต โตรุ่ง - ปรญิญาโท การบญัชี 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีการบญัชี   มหาวิทยาลยั
เทคโนโลยีราชมงคล รตันโกสนิทร ์
วิทยาเขตบพติรพิมขุ จกัรวรรดิ 

-ไมม่ี- -ไมม่ี- 2556 - ปัจจบุนั Assistant Vice President, 
Operation & Trustee 

บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ
บวัหลวง จ ากดั 
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เอกสารแนบ 2                                                      
สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตัง้กองทุนรวม 

 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้อง ดังแสดงในตารางดังต่อไปนี้ 

(1.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดิน 

ผู้ให้เช่า บรษัิท พิพฒันสนิ จ ำกดั 

ผู้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั 

ทรัพยส์ินที่เช่า ที่ดินบำงส่วนตำมโฉนดเลขที่ 310 ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบึงทะเลสำบ (คลองรงัสิตฝ่ังเหนือ) 
อ ำเภอธัญบรุี จังหวดัปทุมธำนี เนือ้ที่ประมำณ 104 ไร ่42 ตำรำงวำ และที่ดินโฉนด
เลขที่ 92118 ตัง้อยู่ที่ต  ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี เนือ้ที่ 1 ไร ่3 
งำน 67.5 ตำรำงวำ รวมเนือ้ที่ใหเ้ช่ำทัง้หมด 106 ไร ่9.5 ตำรำงวำ 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม  พ.ศ. 2535 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2564  

5 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2569  

15 ปี นบัตัง้แตว่นัที่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2584 

หน้าที่ของรังสิตพลาซ่า (1) รงัสติพลำซำ่จะตอ้งช ำระคำ่เช่ำที่ดินท่ีเช่ำใหถ้กูตอ้งครบถว้น  
(2) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งดูแล บ ำรุงรกัษำ และซ่อมแซมอำคำรและสิ่งปลกูสรำ้งบน

ที่ดินที่เช่ำ ให้อยู่ในสภำพเรียบรอ้ยและใช้กำรได้ดี ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซำ่เอง 

(3) เมื่อสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงไมว่ำ่ดว้ยเหตใุด รงัสติพลำซำ่จะตอ้งสง่มอบที่ดนิท่ีเช่ำ
พรอ้มกับทรพัยส์ินทัง้หมดตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำใหแ้ก่พิพฒันสินในสภำพ      
ใชง้ำนตำมปกติ (ยกเวน้กำรสกึหรอหรอืกำรเสือ่มโทรมตำมสภำพ) 

(4) รงัสิตพลำซ่ำจะต้องรับผิดชอบชดใช้และกระท ำกำรใดๆ เพื่อมิให้พิพัฒนสิน      
ถูกเรียกร้องหรือฟ้องร้องใดๆ อันเกิดจำกกำรก่อสร้ำงและด ำเนินโครงกำร
ศูนย์กำรค้ำฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต บนที่ดินที่เช่ำ และกระท ำกำรใดๆ เพื่อมิให้
พิพฒันสินถูกเรียกรอ้งใดๆ ที่เกิดขึน้จำกกำรฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ของ
รงัสติพลำซำ่ที่มีอยูต่ำมขอ้ตกลง ค ำรบัรองหรอืขอ้สญัญำ หรอืที่เกิดขึน้จำกควำม
ประมำทเลนิเลอ่ของรงัสิตพลำซ่ำ หรือตวัแทนตลอดจนลกูจำ้งและคู่สญัญำของ
รงัสติพลำซำ่  

(5) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรก่อสรำ้งและซ่อมแซมถนนและ
ทำงเดินเทำ้ในบรเิวณที่ดินท่ีเช่ำ 

(6) ภำยใตเ้ง่ือนไขและขอ้ยกเวน้ที่ระบไุวใ้นสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำจะขอควำมยินยอม
จำกพิพฒันสนิเป็นลำยลกัษณอ์กัษรก่อนในกำรท ำสญัญำเช่ำ หรอืสญัญำ ค ำมั่น 
หรอืค ำเสนอใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัอำคำรซึ่งมีระยะเวลำผกูพนัตำมสญัญำเกินกว่ำ        
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3 ปี อนัตอ้งจดทะเบียนกำรเช่ำ ทัง้นี ้พิพฒันสินจะไม่ใหค้วำมยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลสมควรมิได ้

(7) รงัสิตพลำซ่ำจะไม่ดดัแปลง รือ้ถอน หรือเปลี่ยนกำรใชอ้ำคำรส ำหรบักิจกำรหนึ่ง
ไปใชเ้ป็นอำคำรส ำหรบัอีกกิจกำรหนึ่งซึ่งตอ้งไดร้บัอนญุำตจำกหน่วยงำนของรฐั
ตำมกฎหมำยควบคมุอำคำร โดยมิไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำก
พิพฒันสนิ 

(8) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งไม่โอนสิทธิเรียกรอ้งหรือสิทธิใดๆ  ของรังสิตพลำซ่ำตำม
สญัญำใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรซึ่งรงัสิตพลำซ่ำท ำกับบุคคลภำยนอกและกองทุนรวม
อสังหำริมทรัพย์ หรือก่อให้เกิดภำระติดพันโดยประกำรอื่นโดยมิไดร้ับควำม
ยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสนิ 

(9) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งไม่แกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ 
รงัสิต และสญัญำให้สิทธิใช้พืน้ที่ส่วนกลำงและหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสติ ซึง่รงัสติพลำซำ่ท ำกบักองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยมิไดร้บั
ควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสนิ 

(10) รงัสติพลำซำ่จะตอ้งจดัท ำรำยกำรสญัญำหรือขอ้ตกลงใดๆ ที่รงัสิตพลำซ่ำไดเ้ขำ้
ท ำกบับคุคลภำยนอกและกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์ก่ียวกบักำรเซง้ กำรใหเ้ช่ำ
ที่ดินที่เช่ำและอำคำรบนที่ดินที่เช่ำ กำรใหเ้ช่ำอุปกรณ์และเครื่องตกแต่ง และ     
กำรใหบ้รกิำรบนท่ีดินที่เช่ำหรอืในอำคำรบนท่ีดินที่เช่ำอนัมีระยะเวลำกำรเช่ำหรอื
ให้บริกำรตั้งแต่วันที่ 1 มกรำคม 2570 เป็นต้นไป และมอบให้แก่พิพัฒนสิน 
ภำยในเวลำที่ก ำหนด 

การประกันภยั รงัสติพลำซำ่จะตอ้งท ำกำรประกนัอคัคีภยัและวินำศภยัอื่นๆ คือกำรจลำจล กำรระเบิด
ทุกชนิด รวมทัง้กำรระเบิดของแก๊สที่ใช้ประโยชนใ์นทำงกำรคำ้  ภัยทำงอำกำศและ
เครื่องบินตก แผ่นดินไหว หรือภยัธรรมชำติอย่ำงอื่น ส  ำหรบัอำคำรและสิ่งปลกูสรำ้ง
ตลอดจนทรพัยส์ินของรงัสิตพลำซ่ำที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำทัง้หมด กบับริษัทประกนัภยั 
ที่พิพัฒนสินให้ควำมเห็นชอบ ทั้งนี ้รังสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้ช  ำระเบีย้ประกันภัยเอง       
แต่เพียงผูเ้ดียวและกรมธรรมป์ระกันภัยจะตอ้งระบุใหพ้ิพฒันสินเป็นผูร้บัประโยชน ์  
และรงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งส่งส ำเนำกรมธรรมป์ระกันภยัใหแ้ก่พิพฒันสิน ทัง้นี ้จ ำนวน
วงเงินที่เอำประกันภยัต่ำงๆ ดงักล่ำวจะเท่ำกับมูลค่ำทรพัยส์ินที่จะสรำ้งขึน้แทนใหม ่
(replacement value) ของทรพัยส์นิของรงัสติพลำซำ่ 

ทรัพยส์ินที่เช่าเสียหาย
หรือถกูท าลาย 

ในกรณีที่อำคำรหรอืสิง่ปลกูสรำ้งอื่นบนท่ีดินที่เช่ำเกิดสญูหำยหรอืเสยีหำยไมว่ำ่ทัง้หมด
หรือแค่บำงส่วนก็ตำม รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งแจง้ใหพ้ิพฒันสินทรำบภำยในระยะเวลำ           
30 วนันบัแตว่นัท่ีบรษัิทประกนัภยัไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบถึงจ ำนวนเงินค่ำสินไหม
ทดแทน ว่ำรงัสิตพลำซ่ำมีควำมประสงคจ์ะซ่อมแซมหรือสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่ตำมรูป
แบบเดิมหรอืไม ่หำกรงัสติพลำซำ่ตกลงซอ่มแซมหรอืจดัสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่ พิพฒันสิน
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จะจ่ำยค่ำสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจำกบริษัทประกันใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นงวดๆ ตำม
สดัสว่นท่ีรงัสติพลำซำ่ไดซ้อ่มแซมหรอืจดัสรำ้งขึน้ใหม ่และเมื่อรงัสติพลำซำ่ไดซ้อ่มแซม
หรอืจดัสรำ้งขึน้ใหมภ่ำยในก ำหนดเวลำตำมที่ตกลงรว่มกนัแลว้ รงัสิตพลำซ่ำจะมีสิทธิ
ครอบครองใชท้ี่ดินที่เช่ำตำมสญัญำฉบบันีไ้ดต้่อไปภำยในก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ       
ที่เหลือของสญัญำฉบบันี ้ทัง้นี ้ถำ้เงินค่ำสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจำกบริษัทประกันภยั      
ไม่เพียงพอที่จะใช้ในกำรซ่อมแซมหรือจัดสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่  รังสิตพลำซ่ำตกลง
รบัผิดชอบในเงินสว่นที่ขำดนัน้เอง หำกรงัสิตพลำซ่ำตกลงไม่ซ่อมแซมหรือจดัสรำ้งขึน้
ใหม่ตำมรูปแบบเดิมหรือรูปแบบอื่นใดที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยเห็นชอบรว่มกนั ใหถื้อว่ำ
สญัญำฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งไม่โอนสิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำฉบับนีใ้หแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บั
ควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสนิ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา และผล
ของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

รังสิตพลำซ่ำมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนีไ้ด้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) ในกรณีที่พิพฒันสนิปฏิบตัิผิดสญัญำ หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดและไดท้ ำกำร

แกไ้ขหรือปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด รงัสิตพลำซ่ำ      
มีสิทธิเลิกสญัญำไดท้นัที หำกรงัสิตพลำซ่ำมิไดใ้ชส้ิทธิเลิกสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำ
อำจเขำ้ท ำกำรแกไ้ขเหตแุหง่กำรผิดสญัญำดงักลำ่วดว้ยตนเอง หรอืมอบหมำยให้
บคุคลอืน่ท ำกำรแกไ้ขแทนตน ในกำรนีพ้ิพฒันสนิตกลงรบัผิดชอบชดใชค้่ำใชจ้่ำย
ทัง้หลำยที่รงัสติพลำซำ่ไดจ้่ำยไปเพื่อกำรดงักลำ่วใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ 

(2) เมื่อที่ดินที่เช่ำ และ/หรือสิ่งปลกูสรำ้งใดๆ ในที่ดินที่เช่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนถูก
เวนคืน ถกูยดึ หรอืถกูครอบครองดว้ยประกำรใดๆ โดยรฐั ทัง้นี ้หำกรงัสิตพลำซ่ำ
มิไดใ้ชส้ิทธิในกำรเลิกสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบโดยค่ำใชจ้่ำย
ของรังสิตพลำซ่ำเอง ในกำรซ่อมแซมแก้ไขหรือปรบัปรุงที่ดินและอำคำรหรือ      
สิ่งปลูกสรำ้งอื่นในที่ดินที่เช่ำเพื่อใหเ้ป็นไปตำมวัตถุประสงคข์องกำรเช่ำที่ดิน      
ใหแ้ลว้เสรจ็ในระยะเวลำอนัสมควร และในกรณีเช่นนี ้คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลง
ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไปเฉพำะสว่นที่ดินที่มิไดถ้กูเวนคืน ถกูยึด 
หรอืถกูครอบครองดงักลำ่วขำ้งตน้ โดยพิพฒันสินและรงัสิตพลำซ่ำตกลงจะปรบั
อตัรำคำ่เช่ำลดลงตำมสว่นท่ีดินที่ถกูเวนคืน ถกูยดึ หรอืถกูครอบครอง 

พิพฒันสนิมีสทิธิเลกิสญัญำฉบบันีไ้ดเ้มื่อปรำกฏเหตกุำรณใ์ดเหตกุำรณห์นึง่ดงัตอ่ไปนี ้
(1) เมื่อรงัสติพลำซำ่ไมช่ ำระคำ่หนำ้ดิน หรอืคำ่เช่ำเป็นเวลำติดตอ่กนั 2 งวด และกำร

ไม่ช ำระหนีด้งักล่ำวไดล้่วงเลยเกินกว่ำระยะเวลำ 30 วนั นบัแต่วนัที่พิพฒันสิน     
ได้ให้ค  ำเตือนเป็นหนังสือให้รังสิตพลำซ่ำแล้ว และรังสิตพลำซ่ำยินยอมให้       
พิพฒันสนิเรยีกคำ่เสยีหำยไดด้ว้ย 

(2) เมื่อรงัสติพลำซำ่ปฏิบตัิผิดสญัญำหรอืไมป่ฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดหรือค ำรบัรองที่ให้
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ไวใ้นสญัญำฉบบันีแ้ละมิไดท้ ำกำรแกไ้ขหรือปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนด พิพัฒนสินมีสิทธิเลิกสญัญำฉบับนีไ้ดท้นัที หำกพิพฒันสิน
มิไดใ้ช้สิทธิในกำรเลิกสญัญำ พิพัฒนสินอำจเข้ำท ำกำรแก้ไขเหตุแห่งกำรผิด
สญัญำดงักล่ำวนัน้ดว้ยตนเอง หรือมอบหมำยใหบุ้คคลอื่นท ำกำรแกไ้ขแทนตน 
ในกำรนีร้งัสติพลำซำ่ตกลงรบัผิดชอบชดใชค้ำ่ใชจ้่ำยทั้งหลำยที่พิพฒันสินไดจ้่ำย
ไปเพื่อกำรดงักลำ่วใหแ้ก่พิพฒันสนิ 

(3) เมื่อศำลพิพำกษำใหร้งัสิตพลำซ่ำลม้ละลำย หรือมีค ำสั่งพิทกัษ์ทรพัยข์องรงัสิต
พลำซ่ำ หรือเมื่อทรพัยส์ินของรงัสิตพลำซ่ำทัง้หมดหรือบำงสว่นถกูยึดหรืออำยดั
ตำมค ำพิพำกษำหรอืค ำสั่งของศำล 

หมายเหตุ : คูส่ญัญำไดด้  ำเนินกำรจดทะเบียนกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันีเ้รยีบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุำยน พ.ศ. 2555 

(2.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าอาคารส าหรับพื้นที่ส่วนเพิ่ม 3,840 ตารางเมตร 
(ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2569)            

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินที่เช่า พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติมในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คิดเป็นเนือ้ที่ประมำณ 
3,840.08 ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอุปกรณ์สว่นควบต่ำงๆ ที่ติดตัง้และ       
ใชง้ำนอยูใ่นพืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงให้
ค ำว่ำ “ทรพัยท์ี่เช่ำ” ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิตหมำยควำม
รวมถึงพืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำวำ่ “อปุกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ หมำยควำมรวมถึงอปุกรณเ์พิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำ
แกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีด้ว้ย  

ระยะเวลาการเช่า ประมำณ 14 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 
พ.ศ. 2569 

สิ ท ธิ ใ น ก า ร ต่ อ อ า ยุ
สัญญาเช่าเ ม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

เมื่อรงัสติพลำซำ่ไดส้ิทธิในกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำที่ดินออกไปอีก รงัสิตพลำซ่ำยินยอม
ให้ค ำมั่นแก่กองทุนรวม โดยจะให้กองทุนรวมมีสิทธิเช่ำทรัพย์ที่เช่ำต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลำเทำ่กบัระยะเวลำที่รงัสติพลำซำ่ไดร้บักำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำที่ดิน นบัแต่วนัที่
สญัญำเช่ำสิน้สดุลง รงัสิตพลำซ่ำจะแจง้ใหก้องทนุรวมทรำบถึงกำรไดร้บักำรต่ออำยุ
สญัญำเช่ำที่ดินดงักลำ่ว 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าเ ม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

หำกกองทนุรวมประสงคจ์ะใชส้ิทธิในกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำต่อไป กองทนุรวมจะตอ้งแจง้
ใหร้งัสติพลำซำ่ทรำบภำยในเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี ้ใหถื้อว่ำคู่สญัญำตกลงท ำสญัญำเช่ำ
ใหม่โดยมีเง่ือนไขตำมสัญญำฉบับนี ้ (ยกเว้นอัตรำค่ำเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำที่
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คู่สญัญำจะตอ้งตกลงกนัใหม่) ทัง้นี ้กำรเช่ำดงักลำ่วตอ้งมีระยะเวลำไม่เกินระยะเวลำ
กำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินตำมที่รงัสติพลำซำ่มีสทิธิในกำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำที่ดิน 

ค่าเช่า กองทุนรวมจะตอ้งช ำระค่ำตอบแทนกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่เช่ำเพิ่มเติมและอุปกรณเ์พิ่มเติม
ใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่เป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 227,000,000 บำท โดยจะช ำระทัง้จ ำนวนในวนัที่
จดทะเบียนกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันีต้อ่ส ำนกังำนท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง  

หน้าที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ ตลอดจนระเบียบและ
กฎเกณฑต์ำ่งๆ ท่ีรงัสติพลำซำ่ไดก้ ำหนด และประกำศซึง่ใชก้บักองทนุรวมทกุรำย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่ำช่วงปฏิบตัิตำมระเบียบและกฎเกณฑด์งักลำ่วดว้ย 

(2)  กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งสิ่งปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำ 
และจะไม่ท ำกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรัพย์ที่เช่ำ เว้นแต่จะเป็นกำร
ปรับปรุงทรัพย์ที่เช่ำเพื่อให้เหมำะสมกับกำรประกอบธุรกิจของกองทุนรวม        
โดยกองทนุรวมตอ้งสง่แบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ที่ในทรพัยท์ี่เช่ำและได้รบั
ควำมยินยอมลว่งหนำ้เป็นหนงัสอืจำกรงัสติพลำซำ่  

(3) กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้งสิ่งปลกูสรำ้ง หรือ
สว่นควบ หรือกำรแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำก่อใหเ้กิดควำมเสียหำย
แก่บคุคลหรอือำคำรอื่นใด หรอืกำรท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรอืขอ้บงัคบัอื่นใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใช้ต่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ       
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ ไม่ปฏิบตัิ
ตำมหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเลอ่ของ
กองทนุรวมในกำรปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้เวน้แตค่วำมเสยีหำยดงักลำ่วเกิดจำก
ควำมประมำทเลินเล่อหรือควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่หรือกำรไม่ปฏิบตัิ
ตำมหนำ้ที่ หรอืกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสติพลำซำ่ ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ 

(5)  กองทุนรวมมีหนำ้ที่บ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่ำ เพื่อใหท้รพัย ์      
ที่เช่ำคงอยู่ในสภำพที่ดี (Maintenance) หรือกำรด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำร
ตกแตง่ภำยใน (Renovation) ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง  

(6)  กองทนุรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำนบัแตว่นัท่ีท ำสญัญำฉบบันี ้

หน้าที่ของรังสิตพลาซ่า (1)  รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยท์ี่เช่ำ และพืน้ที่ต่ำงๆ 
ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ซึ่งเป็น
พืน้ที่ที่ไม่อยู่ภำยใตส้ิทธิกำรเช่ำ หรือสิทธิกำรใช้ประโยชนข์องบุคคลภำยนอก 
เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นๆ ของรงัสติพลำซำ่ 

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคทัง้หมด
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ตลอดอำยสุญัญำเช่ำ  

(3)  รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันที        
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ที่ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนยัส ำคญั ซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบตัิตำม
สญัญำฉบบันี ้หรอืมีผลกระทบตอ่กำรใชท้รพัยข์องกองทนุรวมตำมสญัญำฉบบันี ้ 

(4) ในกรณีที่ร ังสิตพลำซ่ำพัฒนำอำคำรพำณิชย์ อำคำรส ำนักงำน หรืออำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ใดๆ บนที่ดินท่ีเช่ำหรือที่ดินขำ้งเคียงที่รงัสิตพลำซ่ำจะไดม้ำหรือจะได้
เช่ำในอนำคต เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดพ้ฒันำหรือก่อสรำ้งอำคำรดงักล่ำวแลว้เสร็จ 
รังสิตพลำซ่ำจะต้องเสนอต่อกองทุนรวมเพื่อพิจำรณำว่ำกองทุนรวมจะเช่ำ
ทรพัยส์ินที่สรำ้งเสร็จนัน้เพิ่มเติมหรือจะซือ้ทรพัย์สินนัน้หรือไม่ เมื่อกองทุนรวม     
ไดแ้สดงเจตนำที่จะซือ้หรอืเช่ำทรพัยส์นินัน้แลว้ รงัสติพลำซำ่ตกลงที่จะใหเ้ช่ำหรือ
ขำยทรัพย์สินนั้นแก่กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำตกลงที่จะไม่ เสนอต่อ
บคุคลภำยนอกเพื่อใหเ้ช่ำหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้ เวน้แต่กองทุนรวมไดป้ฏิเสธเป็น
ลำยลกัษณอ์กัษรตอ่รงัสติพลำซำ่ที่จะเช่ำหรอืซือ้ทรพัยส์นินัน้แลว้ 

(5) รงัสิตพลำซ่ำมีหนำ้ที่ซ่อมแซมเหตชุ ำรุดบกพรอ่งของโครงสรำ้ง (Structure) ของ
อำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ในสว่นท่ีเก่ียวกบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสติพลำซำ่เอง 

(6) รังสิตพลำซ่ำตกลงจะเป็นผู้ช  ำระค่ำธรรมเนียมและอำกรแสตมป์ในกำรจด
ทะเบียนกำรแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต        
กบัเจำ้พนกังำนท่ีดิน 

การประกันภยั (1) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน์ ส  ำหรบักำรประกันภยั
สิทธิกำรเช่ำและประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง  

(2) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน์ ส  ำหรบักำรประกันภยั
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง  

(3) รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูเ้อำประกันส ำหรบัประกันกำรเสี่ยงภัยทุกชนิด  (All Risk 
Insurance) ส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่ำ 
และก ำหนดใหร้งัสิตพลำซ่ำเป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จัดท ำ
ขึน้ส  ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของรงัสติพลำซำ่เอง 

(4) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะจัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บคุคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยตนเอง 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถกูท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่ำเกิดควำมเสียหำยบำงสว่นไม่ว่ำดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำก
เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ด้
ต่อไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยท์ี่เช่ำในส่วนที่ไม่เสียหำยและยงัอยู่ในสภำพที่สำมำรถ      
ใชป้ระโยชนไ์ด ้ 
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(2) หำกทรัพย์ที่เช่ำได้รบัควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้ประโยชน ์      
ในทรพัยท์ี่เช่ำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์
พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอำคำร หรือ       
ในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตป้ระกันคุม้ครองสิทธิกำรเช่ำที่กองทุน
รวมจัดท ำขึน้เพื่อคุ้มครองสิทธิของกองทุนรวมภำยใต้สัญญำฉบับนี ้ (“เหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกนัสทิธิกำรเช่ำ”) คูส่ญัญำตกลงด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้
ก. ใหส้ญัญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์ำ่จะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่ 
ข.  ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่ 

รังสิตพลำซ่ำตกลงจะสร้ำงทรัพย์ที่เช่ำขึน้ใหม่ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซำ่เอง 

ค.  รงัสติพลำซำ่จะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และขอ้ผกูพนัตำมที่รงัสติพลำซ่ำมีอยู่ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และรงัสิตพลำซ่ำ
จะตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัย์
ที่เช่ำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหมต่อ้งอยูใ่นสภำพท่ีไมด่อ้ยไปกว่ำสภำพของทรพัยท์ี่เช่ำ
ในวนัก่อนวนัท่ีเกิดควำมเสยีหำยดงักลำ่ว 
ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไป
จนกวำ่จะไดม้ีกำรก่อสรำ้งทรพัยส์ินใหม่ขึน้มำแทนที่ทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำ
ฉบบันี ้

(3) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสยีหำยบำงสว่นไมว่ำ่ดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำกเหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใชท้รพัยท์ี่เช่ำบำงส่วน       
เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้รงัสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซม
ทรพัยท์ี่เช่ำใหค้งเดิมดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของรงัสติพลำซำ่เอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซมอำคำร โครงกำร       
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทนุรวมมีสิทธิในกำรบริหำร
จัดกำรค่ำสินไหมทดแทนที่บริษัทผู้ร ับประกันอนุมัติในกำรซ่อมแซมอำคำร 
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิกำรเช่ำไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ เวน้แต่ 
(ก) รงัสติพลำซำ่จะใหค้วำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรอื (ข) เป็นกำรน ำทรพัยท์ี่เช่ำออก
ให้บุคคลภำยนอกเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรัพย์ที่เช่ำ  (“ผู้เช่ำพืน้ที่รำยย่อย”) ภำยใต้
ขอ้ตกลงและเง่ือนไขของสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้ระยะเวลำกำรเช่ำจะต้องไม่เกินกว่ำ
ระยะเวลำกำรเช่ำของกองทนุรวมที่เหลอือยู่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบับนี ้สญัญำ       
ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หรือผิด        
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ค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบับนีห้รือสัญญำดังกล่ำวขำ้งตน้  และไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำถูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรือ       
อยูใ่นขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท หรือกำรช ำระบญัชี หรือ มีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำร
ของรงัสิตพลำซ่ำต่อศำลหรือหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอำจมีผลต่อควำมสำมำรถ
ของรงัสติพลำซำ่ในกำรช ำระหนีห้รอืปฏิบตัิตำมสญัญำ 

(ค) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญำฉบับนี ้หรือ         
ผิด ค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญำฉบับนี  ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขภำยใน
ระยะเวลำที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ง) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
(จ) คูส่ญัญำตกลงเลกิสญัญำ 
(ฉ) กำรเลกิกองทนุรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและ

หนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ช) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยดุประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยท์ี่เช่ำไดอ้ยำ่งมีนยัส ำคญั 
(ซ) ทรพัยท์ี่เช่ำตกอยูภ่ำยใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน 

และ (ก) พืน้ที่เช่ำในสว่นที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวม
ของทรพัยท์ี่เช่ำ หรือ (ข) สว่นที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่
รวมของทรพัยท์ี่เช่ำ แตส่ง่ผลใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ
ตำมวตัถปุระสงคข์องสญัญำเช่ำอยำ่งมีนยัส ำคญั 

(ฌ) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำฉบับนี ้
สิน้สุดลงภำยหลงัจำกพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้เวน้แต่ภำยในระยะเวลำ
ดงักลำ่ว รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่และ
กองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรว่ำกองทุนรวมไม่
ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักลำ่วมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดตำมสญัญำ
ฉบบันี ้รงัสติพลำซำ่มีสทิธิเรยีกคำ่เสยีหำยจำกกองทนุรวมจำกเหตดุงักลำ่วโดยให้
ถือวำ่ไมม่ีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) กองทนุรวมอำจบอกเลิกสญัญำได ้
โดยแจง้ใหร้งัสติพลำซำ่ทรำบลว่งหนำ้ 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) หรอืขอ้ (ช) และเหตกุำรณด์งักลำ่ว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไมป่ฏิบตัิหนำ้ที่หรอืไมป่ฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดตำม
สัญญำนี ้กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรังสิตพลำซ่ำเนื่องจำกเหตุ
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ดงักลำ่ว โดยใหถื้อวำ่ไมม่ีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
(4) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ง) ขอ้ (จ) หรือ (ฉ) ใหถื้อว่ำสญัญำ

ฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยที่คูส่ญัญำแตล่ะฝ่ำยไมม่ีสทิธิเรยีกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอย่ำงอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เว้นแต่
คูส่ญัญำจะตกลงกนัเป็นอยำ่งอื่น 

(5) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ซ) ใหถื้อวำ่สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงเมื่อ
กำรเวนคืนทรัพย์ที่เช่ำซึ่งมีลักษณะตำมที่ก ำหนด เสร็จสมบูรณ์หรือเมื่อพ้น
ระยะเวลำที่ก ำหนด ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ
เนื่องจำกมีกำรเวนคืนนอ้ยกวำ่รอ้ยละ 10 ของพืน้ท่ีรวมของทรพัยท์ี่เช่ำ และสว่นท่ี
ถกูเวนคืนไม่เป็นสว่นสำระส ำคญัในกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ รงัสิตพลำซ่ำ
และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบัอตัรำคำ่เช่ำใหม ่ 

(6) เมื่อสญัญำเช่ำฉบบันีส้ิน้สดุลงดว้ยเหตคุรบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำหรือเหตอุื่นใด 
กองทนุรวมจะสง่มอบทรพัยท์ี่เช่ำคืน ตำมสภำพท่ีเป็นอยู ่ณ เวลำนัน้ 

(7) ในระหวำ่งระยะเวลำเยียวยำเหตผิุดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ค) หำกเกิด
ควำมเสยีหำยขึน้กบัคูส่ญัญำที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ คูส่ญัญำดงักลำ่วมีสทิธิที่จะ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลง 
ที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้ หรือผิดค ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนีไ้ด้  เมื่อ
คู่สญัญำยอมรบักำรช ำระค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แลว้       
ใหถื้อวำ่เหตผิุดสญัญำดงักลำ่วระงบัสิน้ลง 

(8) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ช้สิทธิบอกเลิกสญัญำตำมเง่ือนไขใดๆ ที่ก ำหนดแลว้      
โดยแจ้งใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน ์      
ในทรพัยท์ี่เช่ำจนกว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทนุรวมก ำหนด 
โดยกองทนุรวมจะไดร้บัช ำระค่ำเสียหำย ค่ำเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำคงเหลือ ยกเวน้กำร
สิน้สดุลงของสญัญำตำมขอ้ (ฌ)  

(9) ภำยหลังจำกที่สัญญำเช่ำสิน้สุดลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำอัน
เนื่องมำจำกกำรผิดสญัญำของรงัสิตพลำซ่ำ เวน้แต่กำรสิน้สดุลงของสญัญำตำม
ขอ้ (ฌ) รงัสติพลำซำ่ตกลงคืนคำ่เช่ำใหแ้ก่กองทนุรวมตำมสดัสว่นของระยะเวลำ
เช่ำคงเหลอื ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด 

หำกมีกำรบอกเลิกสญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมที่ก ำหนด คู่สญัญำ
ฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนด
จำกคูส่ญัญำอีกฝ่ำยหนึง่ 

หมายเหตุ : คูส่ญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนกำรเช่ำพืน้ท่ีเพิ่มเติมตำมสญัญำฉบบันี ้
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(3.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าอาคาร  

(ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตปี่ พ.ศ. 2570 ถึง ปี พ.ศ. 2584) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินที่เช่า พืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต อำคำรเลขที่ 94 ปลกูสรำ้งบน
ที่ดินโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ซึ่งเป็นอำคำร 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ตัง้อยู่บน
ศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบุร ี
จงัหวดัปทมุธำนี รวมเป็นพืน้ที่เช่ำประมำณ 56,905.74 ตำรำงเมตร รวมถึงอปุกรณ์
สว่นควบท่ีตัง้อยูใ่นทรพัยท์ี่เช่ำดว้ย  

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2584 

สิ ท ธิ ใ น ก า ร ต่ อ อ า ยุ
สัญญาเช่าเ ม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดส้ิทธิในกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำที่ดินออกไปอีก รงัสิตพลำซ่ำยินยอม
ให้ค ำมั่นแก่กองทุนรวม โดยจะให้กองทุนรวมมีสิทธิเช่ำทรัพย์ที่เช่ำต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำที่รงัสิตพลำซ่ำไดร้บักำรต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ดิน  นับแต ่     
วันที่สญัญำเช่ำสิน้สุดลง รังสิตพลำซ่ำจะแจ้งใหก้องทุนรวมทรำบถึงกำรได้รบักำร      
ตอ่อำยสุญัญำเช่ำที่ดินดงักลำ่ว 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าเ ม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

หำกกองทนุรวมประสงคจ์ะใชส้ิทธิในกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำต่อไป กองทนุรวมจะตอ้งแจง้
ใหร้งัสติพลำซำ่ทรำบภำยในเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี ้ใหถื้อว่ำคู่สญัญำตกลงท ำสญัญำเช่ำ
ใหม่โดยมีเง่ือนไขตำมสัญญำฉบับนี ้ (ยกเว้นอัตรำค่ำเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำที่
คู่สญัญำจะตอ้งตกลงกนัใหม่) ทัง้นี ้กำรเช่ำดงักลำ่วตอ้งมีระยะเวลำไม่เกินระยะเวลำ
กำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินตำมที่รงัสติพลำซำ่มีสทิธิในกำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำที่ดิน 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช ำระค่ำตอบแทนสิทธิกำรเช่ำใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 
891 ลำ้นบำท (รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม)โดยจะช ำระทัง้จ ำนวนในวนัที่จดทะเบียนกำรเช่ำ
ตำมสัญญำฉบับนีต้่อส ำนักงำนที่ดินที่เก่ียวข้อง และช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำ
อุปกรณเ์ป็นรำยเดือน ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี พ.ศ. 2570 กองทุน
รวมตกลงช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำอุปกรณ์ จ ำนวนประมำณ 430 ลำ้นบำท (รวม
ภำษีมลูคำ่เพิ่ม) และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปีจนถึงปี 25841 

หน้าที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ ตลอดจนระเบียบและ
กฎเกณฑต์ำ่งๆ ที่รงัสติพลำซำ่ไดก้ ำหนด และประกำศซึง่ใชก้บักองทนุรวมทกุรำย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่ำช่วงปฏิบตัิตำมระเบียบและกฎเกณฑด์งักลำ่วดว้ย 

(2) กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งสิ่งปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำ 
และจะไม่ท ำกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรัพย์ที่เช่ำ เว้นแต่จะเป็นกำร
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ปรับปรุงทรัพย์ที่เช่ำเพื่อให้เหมำะสมกับกำรประกอบธุรกิจของกองทุนรวม       
โดยกองทนุรวมตอ้งสง่แบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ท่ีในทรพัยท์ี่เช่ำและไดร้บั
ควำมยินยอมลว่งหนำ้เป็นหนงัสอืจำกรงัสติพลำซำ่  

(3) กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้งสิ่งปลกูสรำ้ง หรือ
สว่นควบ หรือกำรแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำก่อใหเ้กิดควำมเสียหำย
แก่บคุคลหรอือำคำรอื่นใด หรอืกำรท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรอืขอ้บงัคบัอื่นใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ        
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ ไม่ปฏิบตัิ
ตำมหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเลอ่ของ
กองทุนรวมในกำรปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี  ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิด
จำกควำมประมำทเลินเล่อหรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหนำ้ที่หรือกำรไม่
ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ หรอืกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสติพลำซำ่ ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ 

(5) กองทุนรวมจะไม่กระท ำกำรใดๆ ซึ่งอำจเป็นผลให้กำรประกันภัยในอำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ เป็นโมฆะหรอืเป็นโมฆียะ หรอือตัรำเบีย้ประกนัภยั
อำจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนญุำตใหบุ้คคลอื่น รวมถึงผูเ้ช่ำช่วง ท ำกำร
ดงักลำ่วดว้ย และจะตอ้งปฏิบตัิตำมค ำแนะน ำของผูร้บัประกนัภยัและหน่วยงำน
ต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรป้องกันอคัคีภยัส ำหรบัอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสติ 

(6) กองทนุรวมมีหนำ้ที่บ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรัพยท์ี่เช่ำ เพื่อใหท้รพัย ์     
ที่เช่ำคงอยู่ในสภำพที่ดี (Maintenance) หรือกำรด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำร
ตกแตง่ภำยใน (Renovation) ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง  

(7) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำนบัแตว่นัท่ีท ำสญัญำฉบบันี ้

หน้าที่ของรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยท์ี่เช่ำ และพืน้ที่ต่ำงๆ 
ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ซึ่งเป็น
พืน้ที่ที่ไม่อยู่ภำยใตส้ิทธิกำรเช่ำ หรือสิทธิกำรใชป้ระโยชนข์องบุคคลภำยนอก 
เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นๆ ของรงัสติพลำซำ่ 

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคทัง้หมด
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ตลอดอำยสุญัญำเช่ำ  

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวใหก้องทุนรวมทรำบเป็นลำยลกัษณ์อักษรทันที        
ที่ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณใ์ดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนยัส ำคญั ซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบตัิตำม
สญัญำฉบบันี ้หรอืมีผลกระทบตอ่กำรใชท้รพัยข์องกองทนุรวมตำมสญัญำฉบบันี ้ 
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(4) ในกรณีที่ร ังสิตพลำซ่ำพัฒนำอำคำรพำณิชย์ อำคำรส ำนักงำน หรืออำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ใดๆ บนที่ดินท่ีเช่ำหรอืที่ดินขำ้งเคียงที่รงัสิตพลำซ่ำจะไดม้ำหรือจะได้
เช่ำในอนำคต เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดพ้ฒันำหรือก่อสรำ้งอำคำรดงักล่ำวแลว้เสร็จ 
รังสิตพลำซ่ำจะต้องเสนอต่อกองทุนรวมเพื่อพิจำรณำว่ำกองทุนรวมจะเช่ำ
ทรพัยส์นิท่ีสรำ้งเสรจ็นัน้เพิ่มเติมหรอืจะซือ้ทรพัยส์ินนัน้หรือไม่ เมื่อกองทนุรวมได้
แสดงเจตนำที่จะซือ้หรือเช่ำทรพัยส์ินนัน้แลว้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงที่จะใหเ้ช่ำหรือ
ขำยทรัพย์สินนั้นแก่กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำตกลงที่จะไม่เสนอต่อ
บคุคลภำยนอกเพื่อใหเ้ช่ำหรือซือ้ทรพัยส์ินนัน้ เวน้แต่กองทุนรวมไดป้ฏิเสธเป็น
ลำยลกัษณอ์กัษรตอ่รงัสติพลำซำ่ที่จะเช่ำหรอืซือ้ทรพัยส์นินัน้แลว้ 

(5) รงัสิตพลำซ่ำมีหนำ้ที่ซ่อมแซมเหตชุ ำรุดบกพรอ่งของโครงสรำ้ง (Structure) ของ
อำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ในสว่นท่ีเก่ียวกบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสติพลำซำ่เอง 

คำ่ธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ  

(6) รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะเป็นผู้ช  ำระค่ำอำกรแสตมป์ รวมถึงค่ำใช้จ่ำยอื่นใดอัน
เก่ียวกับกำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำและกำรเช่ำภำยใตส้ญัญำฉบับนี ้
รวมถึงกำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำตอ่พนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ 

การประกันภยั (1) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภยั
สทิธิกำรเช่ำและประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง  

(2) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภยั
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 

(3) รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูเ้อำประกันส ำหรบัประกันกำรเสี่ยงภยัทุกชนิด (All Risk 
Insurance) ส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่ำ 
และก ำหนดใหร้งัสิตพลำซ่ำและ/หรือบคุคลอื่นที่รงัสิตพลำซ่ำจะก ำหนดเป็นผูร้บั
ผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท ำขึน้ส  ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสติพลำซำ่เอง 

(4) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะจัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บคุคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยตนเอง 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถกูท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่ำเกิดควำมเสยีหำยบำงสว่นไม่ว่ำดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำก
เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ด้
ต่อไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยท์ี่เช่ำในส่วนที่ไม่เสียหำยและยงัอยู่ในสภำพที่สำมำรถ 
ใชป้ระโยชนไ์ด ้ 
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(2) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้ับควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้ประโยชน ์      
ในทรพัยท์ี่เช่ำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์
พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอำคำร หรือ      
ในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตป้ระกันคุม้ครองสิทธิกำรเช่ำที่กองทุน
รวมจัดท ำขึน้เพื่อคุ้มครองสิทธิของกองทุนรวมภำยใต้สัญญำฉบับนี ้( “เหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกนัสทิธิกำรเช่ำ”) คูส่ญัญำตกลงด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้
ก. ใหส้ญัญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์ำ่จะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่ 
ข. ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่ 

รังสิตพลำซ่ำตกลงจะสร้ำงทรัพย์ที่เช่ำขึน้ใหม่ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซำ่เอง 

ค. รงัสติพลำซำ่จะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และขอ้ผกูพนัตำมที่รงัสติพลำซ่ำมีอยู่ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และรงัสิตพลำซ่ำ
จะตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัย์
ที่เช่ำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหมต่อ้งอยูใ่นสภำพท่ีไมด่อ้ยไปกว่ำสภำพของทรัพยท์ี่เช่ำ
ในวันก่อนวันที่เกิดควำมเสียหำยดังกล่ำว  ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของ
คู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไปจนกว่ำจะได้มีกำรก่อสร้ำง
ทรพัยส์นิใหมข่ึน้มำแทนที่ทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำฉบบันี ้

(3) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสยีหำยบำงสว่นไมว่ำ่ดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำกเหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใชท้รพัยท์ี่เช่ำบำงส่วน    
เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้รงัสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซม
ทรพัยท์ี่เช่ำใหค้งเดิมดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของรงัสติพลำซำ่เอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซมอำคำร โครงกำร  
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทนุรวมมีสิทธิเรียกใหร้งัสิต
พลำซำ่ด ำเนินกำรซอ่มแซมอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ทัง้นี ้หำกรงัสิต
พลำซ่ำเพิกเฉยไม่ด ำเนินกำรตำมที่กองทุนรวมเรียกร้อง กองทุนรวมอำจ
ด ำเนินกำรใชส้ิทธิตำมกฎหมำยเพื่อบังคับใหร้งัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรดังกล่ำว
ตอ่ไป  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิกำรเช่ำไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงสว่นใหแ้ก่บคุคลใดๆ เวน้แต่ 
(ก) รงัสิตพลำซ่ำจะใหค้วำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยท์ี่เช่ำ (“ผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยย่อย”) ภำยใต้
ขอ้ตกลงและเง่ือนไขของสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้ระยะเวลำกำรเช่ำจะต้องไม่เกินกว่ำ
ระยะเวลำกำรเช่ำของกองทนุรวมที่เหลอือยู ่ 
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้สญัญำ      
ใหส้ทิธิใชพ้ืน้ท่ีและหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หรือผิดค ำ
รับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้หรือสัญญำดังกล่ำวข้ำงต้น และไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบับนี ้หรือ        
ผิดค ำรบัรองที่ใหไ้ว้ในสญัญำฉบับนี  ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขภำยใน
ระยะเวลำที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ค) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
(ง) คูส่ญัญำตกลงเลกิสญัญำ 
(จ) กำรเลกิกองทนุรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและ

หนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ฉ) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยดุประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยท์ี่เช่ำไดอ้ยำ่งมีนยัส ำคญั 
(ช) ทรพัยท์ี่เช่ำตกอยูภ่ำยใตเ้ขตเวนคืน หรอืเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน 

และ (ก) พืน้ที่เช่ำในสว่นที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวม
ของทรพัยท์ี่เช่ำ หรอื (ข) สว่นที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่
รวมของทรพัยท์ี่เช่ำ แตส่ง่ผลใหก้องทนุรวมไมส่ำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ
ตำมวตัถปุระสงคข์องสญัญำเช่ำอยำ่งมีนยัส ำคญั 

(ซ) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำฉบับนี ้
สิน้สุดลงภำยหลงัจำกพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี ้เวน้แต่ภำยในระยะเวลำ
ดงักลำ่ว รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่และ
กองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรว่ำกองทนุรวมไม่
ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1)     ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักลำ่วมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดตำมสญัญำ
ฉบบันี ้รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทนุรวมจำกเหตดุงักลำ่วโดย
ใหถื้อวำ่ไมม่ีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(2)    ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรอืขอ้ (ฉ) และเหตกุำรณด์งักลำ่ว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนด
ตำมสญัญำนี ้กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำเนื่องจำกเหตุ
ดงักลำ่ว โดยใหถื้อวำ่ไมม่ีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(3)     ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรือ (จ) ใหถื้อว่ำสญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยที่คูส่ญัญำแตล่ะฝ่ำยไมม่ีสทิธิเรยีกคำ่เสยีหำย คำ่ใชจ้่ำย หรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอย่ำงอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เว้นแต่
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คูส่ญัญำจะตกลงกนัเป็นอยำ่งอื่น 
(4)      ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ช) ใหถื้อว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง

เมื่อกำรเวนคืนทรพัยท์ี่เช่ำซึ่งมีลกัษณะตำมที่ก ำหนด เสร็จสมบรูณห์รือเมื่อพน้
ระยะเวลำที่ก ำหนด ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ
เนื่องจำกมีกำรเวนคืนนอ้ยกวำ่รอ้ยละ10 ของพืน้ท่ีรวมของทรพัยท์ี่เช่ำ และสว่นที่
ถกูเวนคืนไมเ่ป็นสว่นสำระส ำคญัในกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ รงัสิตพลำซ่ำ
และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบัอตัรำคำ่เช่ำใหม ่ 

(5)     เมื่อสญัญำเช่ำฉบับนีส้ิน้สุดลงด้วยเหตุครบก ำหนดอำยุสญัญำเช่ำหรือเหตุ     
อื่นใด กองทนุรวมจะสง่มอบทรพัยท์ี่เช่ำคืน ตำมสภำพท่ีเป็นอยู ่ณ เวลำนัน้ 

(6)     ในระหวำ่งระยะเวลำเยยีวยำเหตผิุดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ข) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กับคู่สญัญำที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ คู่สญัญำดังกล่ำวมีสิทธิ        
ที่จะเรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันีไ้ด ้
เมื่อคูส่ญัญำยอมรบักำรช ำระคำ่เสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แลว้
ใหถื้อวำ่เหตผิุดสญัญำดงักลำ่วระงบัสิน้ลง 

(7)     ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชส้ิทธิบอกเลิกสญัญำตำมเง่ือนไขใดๆ ที่ก ำหนดแลว้ 
โดยแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชน์     
ในทรพัยท์ี่เช่ำจนกวำ่สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทนุรวมก ำหนด 
โดยกองทนุรวมยงัคงมีหนำ้ที่จะตอ้งช ำระคำ่เช่ำส ำหรบัระยะเวลำที่เหลอืดงักลำ่ว
ตำมสดัส่วน รวมทัง้ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่และภำระผูกพนัที่ก ำหนดจนกว่ำสญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลง  

(7)    หำกมีกำรบอกเลิกสญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมที่ก ำหนดไวใ้น
ข้อ (ก) (ข) หรือ (ฉ) คู่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ได้ปฏิบัติผิดสัญญำ  มีสิทธิเรียกร้อง
คำ่เสยีหำยตำ่งๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำกคูส่ญัญำอีกฝ่ำยหนึง่ 

หมายเหตุ :  1คำ่เช่ำพืน้ท่ีและคำ่เช่ำอปุกรณร์ำยเดือนดงักลำ่วไดถ้กูสะทอ้นอยูใ่นมลูคำ่สนิทรพัยต์ำมรำยงำนกำร 
ประเมินรำคำโดยผูป้ระเมินรำคำแลว้ 

 

(4.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต  

(ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2569) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
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ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต จ ำนวน      
992 ตำรำง เมตร ( เ รียกว่ำ  “พื ้นที่ ส่วนกลำงเพิ่ม เติม ”) ออกหำประโยชน์กับ
บุคคลภำยนอกในรูปแบบของกำรให้เช่ำ  ใหบ้ริกำร ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่น         
ในรูปแบบหนึง่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร 
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “พืน้ที่สว่นกลำง” ในสญัญำ
ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์  รงัสิต หมำยควำม
รวมถึงพืน้ท่ีสว่นกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีด้ว้ย 

ระยะเวลาการให้สิทธิ ประมำณ 14ปี นบัตัง้แต่วันที่ลงนำมในสญัญำแก้ไขเพิ่มเติมจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 
พ.ศ. 2569 

สิทธิและเงื่อนไขในการ
ต่ออายุสัญญาเม่ือสัญญา
ครบก าหนด 

ในกรณีที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำเช่ำอำคำรต่อไป รงัสิตพลำซ่ำ     
ตกลงใหก้องทนุรวมมีสิทธิใช ้และ/หรือหำประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินตำมสญัญำต่อไปอีก
เป็นระยะเวลำเท่ำกบัระยะเวลำที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยส์ินที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำ
อำคำรตอ่ไป  

ค่าเช่า ไมม่ี 

หน้าที่ของกองทุนรวม (1) กองทนุรวมตกลงปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ระเบียบและกฎเกณฑ์
ตำ่งๆ ท่ีรงัสติพลำซำ่ไดก้ ำหนด รวมถึงควบคมุดแูลใหบ้คุคลภำยนอกปฏิบตัิตำม
ระเบียบและกฎเกณฑด์งักลำ่วดว้ย 

(2) กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งสิ่งปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัย์สิน    
ตำมสญัญำ และจะไม่ท ำกำรแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ของทรพัยส์ินตำมสญัญำ 
เวน้แตจ่ะเป็นกำรปรบัปรุงทรพัยส์นิตำมสญัญำเพื่อใหเ้หมำะสมกบักำรประกอบ
ธุรกิจของกองทนุรวม โดยที่กองทนุรวมตอ้งสง่แบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ที่
ในทรพัยส์ินตำมสญัญำ และไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนงัสือจำกรงัสิต
พลำซำ่  

(3) กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้ำ่เสยีหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้ง สิ่งปลกูสรำ้ง หรือ
ส่วนควบ หรือกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรพัยส์ินตำมสญัญำ ก่อใหเ้กิด
ควำมเสียหำยแก่บุคคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ 
หรอืขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ      
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิ
หน้ำที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อของกองทุนรวมในกำร
ปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกควำมประมำท
เลินเล่อหรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหน้ำที่หรือกำรไม่ปฏิบัติหน้ำที่  หรือ      
กำรปฏิบัติหน้ำที่ผิดพลำดของรงัสิตพลำซ่ำในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์      
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ของกองทนุรวม 
(5) กองทุนรวมตกลงว่ำจะไม่น ำพืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชนใ์นลกัษณะที่อำจ 

ขดัหรือแยง้กับรูปแบบ (Concept) ในกำรด ำเนินธุรกิจของรงัสิตพลำซ่ำส ำหรบั
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ 

(6) ส ำหรบักำรหำประโยชนใ์นพืน้ที่ส่วนกลำง กองทุนรวมจะตอ้งค ำนึงถึงควำม
สะดวกปลอดภยัของผูเ้ช่ำ ผูม้ำรบับรกิำรในอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ 

(7) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรตกแต่งภำยใน (Renovation) 
ของพืน้ที่ ส่วนกลำงและผนงัภำยนอกของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง 

(8) กองทนุรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิตำมสญัญำนบัแตว่นัท่ีท ำสญัญำ 

(9)    กองทนุรวมตกลงจะเป็นผูช้  ำระค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ ค่ำอำกร
แสตมป์ รวมถึงค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเก่ียวกบักำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยส์ินตำม
สญัญำตอ่พนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ 

หน้าที่ของรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินตำมสญัญำอย่ำง
เต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผูใ้หบ้ริกำรพืน้ที่ส่วนกลำง และสำธำรณูปโภคทัง้หมด
ส ำหรบัทรพัยส์นิตำมสญัญำ ตลอดระยะเวลำกำรใหส้ทิธิ 

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวใหก้องทุนรวมทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรทันทีที่
ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนยัส ำคญัซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบตัิตำม
สญัญำนี ้หรอืมีผลกระทบตอ่กำรใชท้รพัยส์นิตำมสญัญำ  

(4) รังสิตพลำซ่ำมีหน้ำที่บ  ำรุงรักษำ ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง 
(Structure) และปรบัปรุงพืน้ที่สว่นกลำง (Common Area) พืน้ที่จอดรถยนต ์
และพืน้ที่ผนังภำยนอกอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เพื่อใหค้งอยู่ใน
สภำพท่ีดี (Maintenance) ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของรงัสติพลำซำ่เอง 

การประกันภยั (1) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกนัภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกนัภยั
สทิธิกำรเช่ำและประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยส์นิตำมสญัญำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 

(2) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกนัภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกนัภยั
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 

(3) กองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะไดจ้ัดใหม้ีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บคุคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 
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ทรัพย์สินตามสัญญา
เสียหายหรือถกูท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัย์สินตำมสญัญำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตคุุม้ครองภำยใตป้ระกนัสทิธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผล
บงัคบัใชไ้ดต้อ่ไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยส์นิตำมสญัญำในสว่นที่ไม่เสียหำยและยงัอยู่
ในสภำพท่ีสำมำรถใชป้ระโยชนไ์ด ้

(2) ในกรณีที่ทรพัยส์นิตำมสญัญำไดร้บัควำมเสยีหำย และกองทนุรวมไม่สำมำรถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินตำมสญัญำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่
ของอำคำร หรอืในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตก้ำรประกนัคุม้ครองสทิธิ
กำรเช่ำ (“เหตคุุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สญัญำตกลงด ำเนินกำร
ดงัตอ่ไปนี ้
ก. ใหส้ญัญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์ำ่จะก่อสรำ้งทรพัยส์นิตำมสญัญำขึน้ใหม่ 
ข. ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่ 

รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรพัยส์ินตำมสญัญำขึน้ใหม่ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสติพลำซำ่เอง 

ค. รงัสติพลำซำ่จะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และข้อผูกพันตำมที่ร ังสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสัญญำเช่ำที่ดิน  และต้อง
ด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัยส์ินตำม
สญัญำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหมต่อ้งอยูใ่นสภำพท่ีไมด่อ้ยไปกวำ่สภำพของทรพัยส์ิน
ตำมสญัญำในวันก่อนวันที่เกิดควำมเสียหำยดังกล่ำว  ใหถื้อว่ำสิทธิและ
หนำ้ที่ของคู่สญัญำตำมสญัญำฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไปจนกว่ำจะไดม้ีกำร
ก่อสรำ้งทรพัยส์นิใหมข่ึน้มำแทนที่ทรพัยส์นิตำมสญัญำฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรพัยส์ินตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ  
นอกเหนือจำกเหตุคุ้มครองภำยใต้ประกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้
ทรพัยส์ินตำมสญัญำบำงส่วนเพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได้ รงัสิต
พลำซำ่จะด ำเนินกำรซอ่มแซมทรพัยส์ินตำมสญัญำใหค้งเดิม ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสติพลำซำ่เอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทนุรวมมีสิทธิในกำรบริหำร
จัดกำรค่ำสิน ไหมทดแทนดังกล่ำวเพื่อกำรซ่อมแซมอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์
พำรค์ รงัสติ 

การโอนสิทธิและการให้
เช่าช่วง 

กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิตำมสญัญำใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่ (ก) รงัสิตพลำซ่ำจะให้
ควำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำพืน้ที่ภำยในทรพัยส์ินตำมสญัญำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วง (“ผูร้บัสิทธิ”) ภำยใตข้อ้ตกลงและเง่ือนไขของสญัญำ
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ฉบับนี ้ ทัง้นี ้ระยะเวลำที่บุคคลภำยนอกมีสิทธิในกำรเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยส์ิน     
ตำมสญัญำตอ้งไม่เกินกว่ำ 3 ปี หรือ ไม่เกินกว่ำระยะเวลำกำรใหส้ิทธิของกองทนุรวม      
ที่เหลอือยู ่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทนุรวมฝ่ำฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำ
อำคำรหรอืผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือสญัญำดงักลำ่วขำ้งตน้ และ
ไมส่ำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ ท่ีคูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำถูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรือ     
อยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท หรือกำรช ำระบญัชี หรือมีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำร
ของรงัสิตพลำซ่ำต่อศำลหรือหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอำจมีผลต่อคำมสำมำรถ
ของรงัสติพลำซำ่ในกำรช ำระหนีห้รอืปฏิบตัิตำมสญัญำ  

(ค) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือผิดค ำ
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ
ใดที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั  

(ง) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำเช่ำอำคำรและ/หรือ   
เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหส้ทิธิตำมสญัญำนี ้

(จ) คูส่ญัญำตกลงเลกิสญัญำ 
(ฉ) กำรเลกิกองทนุรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและ

หนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ช) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยดุประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยส์นิตำมสญัญำไดอ้ยำ่งมีนยัส ำคญั 
(ซ) ทรพัยส์ินตำมสญัญำตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อ

กำรเวนคืน และ (ก) ทรพัยส์ินตำมสญัญำในสว่นที่ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ำ
รอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตำมสัญญำ หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้      
มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตำมสญัญำ แต่ส่งผลให้
กองทนุรวมไมส่ำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิตำมสญัญำอยำ่งมีนยัส ำคญั 

(ฌ) หำกทรพัยส์นิตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำ
ฉบับนี ้สิน้สุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยใน
ระยะเวลำดงักลำ่วรงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยส์ินตำม
สญัญำขึน้ใหมแ่ละกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร
วำ่กองทนุรวมไมป่ระสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักลำ่วมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบัติตำมหนำ้ที่หรือข้อก ำหนดตำมสญัญำฉบับนี ้
รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทุนรวม โดยใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
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(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) กองทนุรวมอำจบอกเลิกสญัญำได ้
โดยแจง้ใหร้งัสติพลำซำ่ทรำบลว่งหนำ้ 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) หรอืขอ้ (ช) และเหตกุำรณด์งักลำ่ว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไมป่ฏิบตัิตำมหนำ้ที่หรอืขอ้ก ำหนดตำมสญัญำนี ้
กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(4) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ (ง) ข้อ (จ) หรือ ข้อ (ฉ) ให้ถือว่ำ
สัญญำฉบับนีส้ิน้สุดลง โดยที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย 
ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้     
เวน้แตคู่ส่ญัญำจะตกลงกนัเป็นอยำ่งอื่น 

(5) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ซ) ใหถื้อว่ำสญัญำฉบับนีส้ิน้สดุลง 
เมื่อกำรเวนคืนทรพัยส์นิตำมสญัญำเสรจ็สมบรูณ ์หรอืเมื่อพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด 
อยำ่งไรก็ดี ในกรณีที่มีกำรเวนคืนนอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ิน
ตำมสัญญำ และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคัญในกำรใช้ประโยชน์      
ในทรพัยส์นิตำมสญัญำ รงัสติพลำซำ่และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบั
อตัรำคำ่ตอบแทนกำรใหส้ทิธิใหม่ 

(6) เมื่อสญัญำฉบับนีส้ิน้สุดลงดว้ยเหตุครบก ำหนดระยะเวลำหรือดว้ยเหตุอื่นใด 
กองทนุรวมจะระงบักำรใช ้และ/หรือกำรหำประโยชนท์รพัยส์ินตำมสญัญำ และ
สง่มอบทรพัยส์นิตำมสญัญำ ตำมสภำพท่ีเป็นอยู ่ณ เวลำนัน้ 

(7) ในระหว่ำงระยะเวลำเยียวยำเหตุผิดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และ (ค) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กับคู่สัญญำที่มิไดป้ฏิบัติผิดสญัญำ คู่สญัญำดงักล่ำวมีสิทธิ     
ที่จะเรยีกรอ้งคำ่เสยีหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง เมื่อคู่สญัญำยอมรบักำรช ำระ
ค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แล้วให้ถือว่ำเหตุผิดสัญญำ
ดงักลำ่วระงบัสิน้ลง 

(8) ในกรณีที่กองทนุรวมไดใ้ชส้ทิธิบอกเลกิสญัญำตำมเง่ือนไขใดๆ ที่ก ำหนด โดยเป็น
กำรแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชน์     
ในทรพัยส์ินตำมสญัญำจนกว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทุน
รวมก ำหนด โดยกองทุนรวมจะไดร้บัช ำระค่ำเสียหำย ค่ำตอบแทนกำรใหส้ิทธิ
คงเหลอื (ยกเวน้กรณีสิน้สดุสญัญำตำมขอ้ (ฌ)) 

(9) ภำยหลงัที่สญัญำสิน้สดุลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหส้ิทธิอนัเนื่องมำจำก
กำรผิดสญัญำของรงัสิตพลำซ่ำ (เวน้แต่กรณีสิน้สดุสญัญำตำมขอ้ (ฌ)) รงัสิต
พลำซ่ำตกลงคืนค่ำตอบแทนกำรให้สิทธิให้แก่กองทุนรวมตำมสัดส่วนของ
ระยะเวลำกำรใหส้ิทธิคงเหลือ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด หำกมีกำรบอกเลิก
สญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหส้ิทธิ คู่สญัญำฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบัติผิด
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สญัญำมีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำกคู่สญัญำอีก
ฝ่ำยหนึง่ 

(5.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต (ส  ำหรบั
ระยะเวลำกำรใหส้ทิธิตัง้แตปี่ พ.ศ. 2570 ถึง ปี พ.ศ. 2584) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินที่เช่า พืน้ท่ีสว่นกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ รวมถึงพืน้ท่ีจอดรถยนตภ์ำยใน
และภำยนอกอำคำร พืน้ที่ภำยนอกอำคำร และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ       
ที่ติดตัง้และใชง้ำนอยูใ่นทรพัยท์ี่เช่ำและพืน้ที่สว่นกลำงและมีสิทธิน ำพืน้ที่บำงสว่นของ
พืน้ท่ีสว่นกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสติ จ ำนวน 48,690.21 ตำรำงเมตร 

ระยะเวลาการให้สิทธิ 15 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2584 

สิทธิและเงื่อนไขในการ
ต่ออายุสัญญาเช่าเม่ือ
สัญญาเช่าครบก าหนด 

ในกรณีที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำเช่ำอำคำรต่อไป รงัสิตพลำซ่ำ    
ตกลงใหก้องทนุรวมมีสิทธิใช ้และ/หรือหำประโยชนจ์ำกทรพัยส์ินตำมสญัญำต่อไปอีก
เป็นระยะเวลำเท่ำกบัระยะเวลำที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยส์ินที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำ
อำคำรตอ่ไป  

ค่าตอบแทนการให้สิทธิ กองทุนรวมจะตอ้งช ำระค่ำสิทธิใหแ้ก่รังสิตพลำซ่ำเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 382 ลำ้นบำท    
(รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) โดยช ำระทัง้จ ำนวนในวนัที่จดทะเบียนสิทธิตำมสญัญำฉบบันี ้    
ต่อส ำนกังำนที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และช ำระค่ำตอบแทนกำรใหส้ิทธิรำยเดือนตัง้แต่ปี  พ.ศ. 
2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี พ.ศ. 2570  กองทนุรวมตกลงช ำระคำ่ตอบแทนกำรใหส้ิทธิ
จ ำนวนประมำณ 75.88 ลำ้นบำท (รวมภำษีมลูคำ่เพิ่ม) และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี
จนถึงปี 25841 

หน้าที่ของกองทุนรวม (1) กองทนุรวมตกลงปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ ระเบียบและกฎเกณฑ์
ตำ่งๆ ท่ีรงัสติพลำซำ่ไดก้ ำหนด รวมถึงควบคมุดแูลใหบ้คุคลภำยนอกปฏิบตัิตำม
ระเบียบและกฎเกณฑด์งักลำ่วดว้ย 

(2) กองทนุรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งสิ่งปลกูสรำ้งหรือสว่นควบใดๆ ในทรพัยส์ินตำม
สญัญำ และจะไมท่ ำกำรแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ของทรพัยส์นิตำมสญัญำ เวน้แต่
จะเป็นกำรปรบัปรุงทรพัยส์ินตำมสญัญำ เพื่อใหเ้หมำะสมกบักำรประกอบธุรกิจ
ของกองทุนรวม โดยที่กองทุนรวมต้องส่งแบบแปลนกำรแก้ไขดัดแปลงพืน้ที่        
ในทรพัยส์ินตำมสญัญำ และไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนงัสือจำกรงัสิต
พลำซำ่  

(3) กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้ำ่เสยีหำย  ในกรณีที่กำรก่อสรำ้ง สิง่ปลกูสรำ้ง หรือ
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สว่นควบ หรอืกำรแกไ้ขดดัแปลงสว่นใดๆ ในทรพัยส์นิตำมสญัญำ ก่อใหเ้กิดควำม
เสียหำยแก่บุคคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรือ
ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ       
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิ
หนำ้ที่ผิดพลำด หรอืที่เกิดจำกควำมประมำทเลนิเลอ่ของกองทนุรวมในกำรปฏิบตัิ
ตำมสญัญำฉบบันี ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อ
หรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหนำ้ที่หรือกำรไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ หรือกำรปฏิบัติ
หนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสติพลำซำ่ในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

(5) กองทนุรวมตกลงวำ่จะไมน่ ำพืน้ท่ีสว่นกลำงออกหำประโยชนใ์นลกัษณะที่อำจขดั
หรือแยง้กับรูปแบบ (Concept) ในกำรด ำเนินธุรกิจของรงัสิตพลำซ่ำส ำหรบั
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ 

(6) ส ำหรับกำรหำประโยชน์ในพืน้ที่ส่วนกลำง กองทุนรวมจะต้องค ำนึงถึงควำม
สะดวกปลอดภยัของผูเ้ช่ำ ผูม้ำรบับรกิำรในอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ 

(7) กองทุนรวมจะไม่กระท ำกำรใดๆ ซึ่งอำจเป็นผลให้กำรประกันภัยในอำคำร 
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ เป็นโมฆะหรอืเป็นโมฆียะ หรอือตัรำเบีย้ประกนัภยั
อำจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนุญำตใหบุ้คคลอื่น รวมถึงบุคคลภำยนอก      
ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยส์ินตำมสญัญำท ำกำรดงักล่ำวดว้ย และตอ้งปฏิบตัิ
ตำมค ำแนะน ำของผูร้บัประกนัภยัและหน่วยงำนต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรป้องกนั
อคัคีภยัส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ 

(8) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรตกแต่งภำยใน (Renovation)     
ของพืน้ที่ ส่วนกลำงและผนงัภำยนอกของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง 

(9) กองทนุรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์นิตำมสญัญำนบัแตว่นัท่ีท ำสญัญำ 

หน้าที่ของรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทนุรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินตำมสญัญำอย่ำง
เต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผูใ้หบ้ริกำรพืน้ที่ส่วนกลำง และสำธำรณูปโภคทัง้หมด
ส ำหรบัทรพัยส์นิตำมสญัญำ ตลอดระยะเวลำกำรใหส้ทิธิ 

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวใหก้องทุนรวมทรำบเป็นลำยลกัษณอ์ักษรทนัทีที่
ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนัยส ำคญัซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบตัิตำม
สญัญำนี ้หรอืมีผลกระทบตอ่กำรใชท้รพัยส์นิตำมสญัญำ  

(4) รังสิตพลำซ่ำมีหน้ำที่บ  ำรุงรักษำ ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง 
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(Structure) และปรบัปรุงพืน้ท่ีสว่นกลำง (Common Area) พืน้ท่ีจอดรถยนต ์และ
พืน้ท่ีผนงัภำย นอกอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ เพื่อใหค้งอยูใ่นสภำพท่ีดี 
(Maintenance) ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของรงัสติพลำซำ่เอง 

(5) รงัสติพลำซำ่ตกลงจะเป็นผูช้  ำระคำ่ธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ ค่ำอำกร
แสตมป์ รวมถึงค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเก่ียวกบักำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยส์ินตำม
สญัญำตอ่พนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้

การประกันภยั (1) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
สิทธิกำรเช่ำและประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยส์นิตำมสญัญำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 

(2) กองทนุรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภยั
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง  

(3) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะได้จัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บคุคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ดว้ยคำ่ใชจ้่ำยของตนเอง 

ทรัพย์สินตามสัญญา
เสียหายหรือถกูท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินตำมสัญญำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตคุุม้ครองภำยใตป้ระกนัสทิธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผล
บงัคบัใชไ้ดต้อ่ไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยส์ินตำมสญัญำในสว่นที่ไม่เสียหำยและยงัอยู่
ในสภำพท่ีสำมำรถใชป้ระโยชนไ์ด ้

(2) ในกรณีที่ทรพัยส์นิตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำย และกองทนุรวมไม่สำมำรถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินตำมสญัญำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่
ของอำคำร หรอืในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตก้ำรประกนัคุม้ครองสิทธิ
กำรเช่ำ (“เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สญัญำตกลงด ำเนินกำร
ดงัตอ่ไปนี ้
ก. ใหส้ญัญำสิน้สดุลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์ำ่จะก่อสรำ้งทรพัยส์นิตำมสญัญำขึน้ใหม่ 
ข. ในกรณีที่รงัสติพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม ่

รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรพัยส์ินตำมสญัญำขึน้ใหม่ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสติพลำซำ่เอง 

ค. รังสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้ด  ำเนินกำรจัดให้มีกำรก่อสร้ำงตำมแบบแปลน 
แผนงำน และขอ้ผูกพันตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และ 
ตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัยส์ิน
ตำมสญัญำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ในสภำพที่ไม่ด้อยไปกว่ำสภำพของ
ทรพัยส์นิตำมสญัญำในวนัก่อนวนัท่ีเกิดควำมเสยีหำยดงักลำ่ว 
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ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไป
จนกว่ำจะไดม้ีกำรก่อสรำ้งทรพัยส์ินใหม่ขึน้มำแทนที่ทรพัยส์ินตำมสญัญำ
ฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรพัยส์ินตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตุคุ้มครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้
ทรพัยส์ินตำมสญัญำบำงส่วนเพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได้ รงัสิต
พลำซำ่จะด ำเนินกำรซ่อมแซมทรพัยส์ินตำมสญัญำใหค้งเดิม ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสติพลำซำ่เอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอร์ พำรค์ รังสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทุนรวมมีสิทธิเรียกให้      
รงัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต หำก    
รงัสิตพลำซ่ำเพิกเฉยไม่ด ำเนินกำรตำมที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง กองทุนรวมอำจ
ด ำเนินกำรใช้สิทธิตำมกฎหมำยเพื่อบังคับใหร้งัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรดังกล่ำว
ตอ่ไป 

การโอนสิทธิและการให้
เช่าช่วง 

กองทนุรวมจะไม่โอนสิทธิตำมสญัญำใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่ (ก) รงัสิตพลำซ่ำจะให้
ควำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำพืน้ที่ภำยในทรพัยส์ินตำมสญัญำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วง (“ผูร้บัสิทธิ”) ภำยใตข้อ้ตกลงและเง่ือนไขของสญัญำ
ฉบบันี ้ทัง้นี ้ระยะเวลำที่บคุคลภำยนอกมีสิทธิในกำรเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยส์ินตำม
สญัญำตอ้งไม่เกินกว่ำ 3 ปี หรือ (ในกรณีระยะเวลำกำรใหส้ิทธิเหลือนอ้ยกว่ำ 3 ปี)       
ไมเ่กินกวำ่ระยะเวลำกำรใหส้ทิธิของกองทนุรวมที่เหลอือยู ่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทนุรวมฝ่ำฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำ
อำคำรหรอืผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือสญัญำดงักลำ่วขำ้งตน้ และ
ไมส่ำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบับนี ้หรือผิดค ำ
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ
ใดที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั  

(ค) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำเช่ำอำคำรและ/หรือ     
เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหส้ทิธิตำมสญัญำนี ้

(ง) คูส่ญัญำตกลงเลกิสญัญำ 
(จ) กำรเลกิกองทนุรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและ

หนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ฉ) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยดุประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยส์นิตำมสญัญำไดอ้ยำ่งมีนยัส ำคญั 
(ช) ในกรณีที่ทรัพย์สินตำมสัญญำตกอยู่ภำยใต้เขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือ       
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เขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน และ (ก) ทรพัยส์ินตำมสญัญำในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้     
มีพืน้ท่ีเกินกวำ่รอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตำมสญัญำ หรือ (ข) สว่นที่
ถกูเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตำมสญัญำ 
แต่ส่งผลใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตำมสญัญำอย่ำงมี
นยัส ำคญั 

(ซ) หำกทรพัยส์นิตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำ
ฉบับนี ้สิน้สุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยใน
ระยะเวลำดงักลำ่วรงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยส์ินตำม
สญัญำขึน้ใหมแ่ละกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร
วำ่กองทนุรวมไมป่ระสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักลำ่วมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบัติตำมหนำ้ที่หรือขอ้ก ำหนดตำมสญัญำฉบับนี ้
รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทุนรวม โดยใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรอืขอ้ (ฉ) และเหตกุำรณด์งักลำ่ว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไมป่ฏิบตัิตำมหนำ้ที่หรอืขอ้ก ำหนดตำมสญัญำนี ้
กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยให้ถือว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรอื ขอ้ (จ) ใหถื้อวำ่สญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลง โดยที่คูส่ญัญำแตล่ะฝ่ำยไมม่ีสทิธิเรยีกคำ่เสยีหำย คำ่ใชจ้่ำย หรอื
เงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เวน้แต่คู่สญัญำ      
จะตกลงกนัเป็นอยำ่งอื่น 

(4) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ช) ใหถื้อว่ำสญัญำฉบับนีส้ิน้สดุลง 
เมื่อกำรเวนคืนทรพัยส์นิตำมสญัญำเสรจ็สมบรูณ ์หรอืเมื่อพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด 
อยำ่งไรก็ดี ในกรณีที่มีกำรเวนคืนนอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ิน
ตำมสญัญำ และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคัญในกำรใช้ประโยชน์      
ในทรพัยส์นิตำมสญัญำ รงัสติพลำซำ่และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบั
อตัรำคำ่ตอบแทนกำรใหส้ทิธิใหม่ 

(5) เมื่อสญัญำฉบับนีส้ิน้สุดลงดว้ยเหตุครบก ำหนดระยะเวลำหรือดว้ยเหตุอื่นใด 
กองทนุรวมจะระงบักำรใช ้และ/หรือกำรหำประโยชนท์รพัยส์ินตำมสญัญำ และ
สง่มอบทรพัยส์นิตำมสญัญำ ตำมสภำพท่ีเป็นอยู ่ณ เวลำนัน้ 

(6) ในระหว่ำงระยะเวลำเยียวยำเหตผิุดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และ (ข) หำกเกิด
ควำมเสยีหำยขึน้กบัคูส่ญัญำที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ คูส่ญัญำดงักลำ่วมีสทิธิที่จะ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง เมื่อคู่สัญญำยอมรับกำรช ำระ
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คำ่เสยีหำยเพื่อเยียวยำควำมเสยีหำยที่เกิดขึน้แลว้ใหถื้อวำ่เหตผิุดสญัญำดงักลำ่ว
ระงบัสิน้ลง 

(7) ในกรณีที่กองทนุรวมไดใ้ชส้ทิธิบอกเลกิสญัญำตำมเง่ือนไขใดๆ ที่ก ำหนด โดยเป็น
กำรแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์    
ในทรพัยส์ินตำมสญัญำจนกว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทุน
รวมก ำหนด โดยกองทุนรวมยังคงมีหนำ้ที่จะตอ้งช ำระค่ำตอบแทนกำรใหส้ิทธิ
ส ำหรบัระยะเวลำที่เหลือดงักลำ่วตำมสดัสว่น รวมทัง้ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่และภำระ
ผกูพนัท่ีก ำหนดในสญัญำฉบบันีจ้นกวำ่สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 

(8) หำกมีกำรบอกเลิกสญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหส้ิทธิอนัเนื่องมำจำก
เหตุแห่งกำรเลิกสญัญำที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) (ข) หรือ (ฉ) คู่สญัญำฝ่ำยที่ไม่ได้
ปฏิบัติผิดสญัญำมีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำก
คูส่ญัญำอีกฝ่ำยหนึง่ ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นค่ำเสียหำยที่แทจ้ริงอนัเป็นผลโดยตรงจำก
กำรเลิกสญัญำตำมขอ้ก ำหนดดงักล่ำว ไม่รวมค่ำเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์
พิเศษ กำรสญูเสยีผลก ำไรหรอืขำดก ำไร   

หมายเหตุ :  1  ค่ำเตอบแทนรำยเดือนดงักลำ่วไดถ้กูสะทอ้นอยู่ในมลูค่ำสินทรพัยต์ำมรำยงำนกำรประเมินรำคำโดย             
ผูป้ระเมินรำคำแลว้ 

(6.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์กบับรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั 

ระยะเวลาของสัญญา 10 ปี และในกรณีที่คูส่ญัญำไมไ่ดม้ีกำรตกลงเป็นประกำรอื่น ใหส้ญัญำนีม้ีผลใชบ้งัคบั
ตอ่ไปโดยอตัโนมตัิอีกครำวละ 10 ปี 

การเลิกสัญญา หำกเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ดังต่อไปนี ้ใหคู้่สญัญำที่เก่ียวข้องแจ้งกำรบอกเลิกสญัญำ     
เป็นลำยลกัษณอ์กัษร 
(1) กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีที่ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัยถ์ูกศำล     

สั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ในขั้นตอนกำร            
เลิกบริษัท กำรช ำระบัญชี  หรือมีกำรร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจกำรของผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยต์่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เก่ียวขอ้งซึ่งอำจมีผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิตำมสญัญำ
ฉบบันี ้

(2) คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงกนัใหม้ีกำรเลกิสญัญำ 
(3) ในกรณีที่อตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) ในศนูยก์ำรคำ้ลดลงต ่ำกว่ำ

รอ้ยละ 60 เป็นระยะเวลำต่อเนื่องกันเกินกว่ำ 3 เดือน ใหก้องทุนรวมเสนอให ้      
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจำรณำและลงมติให้มีกำรเลิกสัญญำฉบับนีไ้ด้            
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ทัง้นี ้ มติดงักล่ำวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ ำนวนหน่วย
ลงทนุ เกินกวำ่กึ่งหนึง่ของจ ำนวนหนว่ยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม กำรค ำนวณ
อตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) ใหค้  ำนวณจำกจ ำนวนพืน้ที่ที่ปลอ่ยเช่ำ
จริงหำรดว้ยพืน้ที่ที่สำมำรถปลอ่ยใหเ้ช่ำไดท้ัง้หมด (Net Leaseable Area) ของ
อสังหำริมทรัพย์ซึ่งไม่รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำง (Common Area) และพืน้ที่ที่ไม่
สำมำรถปล่อยใหเ้ช่ำไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจำกกำรซ่อมแซม ปิดปรบัปรุง 
ตกแต่งพืน้ที่ดงักล่ำว โดยใชข้อ้มลูจำกรำยงำนประจ ำเดือน (Monthly Report)  
ในกำรค ำนวณอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) ดงักลำ่ว และในกรณี         
ที่เกิดภยัพิบตัิขึน้กบัทรพัยท์ี่เช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต และไดม้ี
กำรปรบัปรุง ซ่อมแซม ใหท้รพัยท์ี่เช่ำกลบัคืนสู่สภำพปกติ คู่สญัญำตกลงไม่น ำ
อตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) มำปรบัใช ้ภำยในระยะเวลำอย่ำงนอ้ย  
6 เดือน นบัจำกกำรปรบัปรุงซอ่มแซมแลว้เสรจ็ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนตำมที่ก ำหนดไวใ้นหัวข้อ  “กำรเลิกโครงกำร
จดักำรกองทนุรวม” ของรำยละเอียดโครงกำรจดักำรกองทนุรวมฟิวเจอรพ์ำรค์   

(5) ในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. มีค ำสั่งใหเ้ลิกกองทนุรวม และกองทนุรวมไดแ้จง้
ให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ทรำบถึงค ำสั่งให้เลิกกองทุนรวมเป็นลำยลักษณ์      
อกัษรแลว้ 

(6) ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ระบุไว้ใน
สัญญำฉบับนี ้โครงกำร หรือกฎหมำยใดๆ หรือปฏิบัติตำมหน้ำที่ดังกล่ำว          
ไม่ครบถว้นสมบูรณ ์คู่สญัญำฝ่ำยที่กระท ำผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุกำรณด์งักล่ำว
ภำยในระยะเวลำ 90 วันนับแต่ได้รับแจ้งจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งให้แก้ไข
เหตกุำรณด์งักลำ่ว 

(7) ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้
ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับกำรเงินหรือฐำนะทำงกำรเงินของกองทุนรวมโดยจงใจ 
ทจุรติ กองทนุรวมมีสทิธิเลกิสญัญำไดท้นัที 

(8) ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ต่ำงๆ ตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำ
ฉบบันีใ้นสว่นท่ีนอกเหนือจำกหนำ้ที่ซึง่เก่ียวขอ้งกบักำรเงินหรือฐำนะทำงกำรเงิน
ของกองทุนรวมและผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ด  ำเนินกำรแก้ไขเหตุผิดสญัญำ
ดงักล่ำวภำยใน 90 (เกำ้สิบ) วนันบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้จำกกองทุนรวม หำกกำร 
ไม่ปฏิบัติหนำ้ที่ดังกล่ำวก่อให้เกิดผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกองทุนรวม       
ใหก้องทุนรวมด ำเนินกำรใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพิจำรณำอนุมัติและให้
สญัญำฉบับนีม้ีผลเป็นกำรเลิกสญัญำเมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้
พิจำรณำและมีมติใหเ้ลิกสญัญำฉบบันี ้ทัง้นี ้มติดงักล่ำวตอ้งประกอบดว้ยเสียง
ของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ ำนวนหน่วยลงทุนเกินกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วย
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ลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม 

ผลของการเลิกสัญญา นบัแตว่นัท่ีมีผลเป็นกำรเลกิสญัญำ 
(1) ใหถื้อว่ำคู่สญัญำปรำศจำกภำระหนำ้ที่ซึ่งจะตอ้งผูกพันกันตำมสญัญำฉบับนี ้      

แต่ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่จะไดร้บัค่ำตอบแทนตำมส่วนของ
ระยะเวลำที่ผ่ำนไปจริง ส  ำหรบัหนำ้ที่ที่ไดด้  ำเนินกำรไปแลว้ จนถึงวนัสิน้สดุกำร
ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และไม่ตดัสิทธิคู่สญัญำฝ่ำยที่มิไดป้ฏิบตัิ
ผิดสญัญำ ในกำรเรยีกรอ้งคำ่เสยีหำยตำมที่เกิดขึน้จรงิจำกกำรท่ีคูส่ญัญำอีกฝ่ำย
หนึง่ปฏิบตัิผิดสญัญำนี ้

(2) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงส่งมอบบรรดำทรพัยส์ิน เอกสำรและหลกัฐำนที่
เก่ียวขอ้งกับกำรท ำหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ัง้หมดใหแ้ก่ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยร์ำยใหม่ ใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 30  วนันบัแต่วนัที่ไดม้ีกำรแต่งตัง้
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม ่

ค่าตอบแทนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดร้บัคำ่ตอบแทนเป็นรำยเดือนในอตัรำดงัตอ่ไปนี ้
1. ค่ำธรรมเนียมกำรเก็บค่ำเช่ำในนำมของกองทุนรวม ได้รับในอัตรำร้อยละ 3          

ตอ่เดือนของรำยไดค้ำ่เช่ำสทุธิของกองทนุรวม 
รำยไดค้่ำเช่ำสุทธิ หมำยถึง รำยไดท้ัง้หมดก่อนหกัค่ำใชจ้่ำยใดๆ ที่กองทุนรวม
ไดร้บัตำมสญัญำเช่ำพืน้ท่ีและสญัญำใหส้ทิธิกำรใชพ้ืน้ท่ีรวมถึงรำยไดท้ี่ไดร้บัจำก
พืน้ที่ส่งเสริมกำรขำย (Promotion Area) และรำ้นค้ำรถเข็น หรือซุม้จ ำหน่ำย
สินคำ้ (Kiosk) และรำยไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับกำร
ประกอบกิจกำรศนูยก์ำรคำ้ของกองทนุรวม หกัดว้ยอตัรำสว่นลดค่ำเช่ำไม่รวมถึง
เงินชดเชย เงินทดรองจ่ำย เช่น สว่นเฉลีย่ภำษีโรงเรอืนและที่ดิน เป็นตน้ 

2. ค่ำคอมมิชชั่น (Commission) จำกกำรจัดหำผูเ้ช่ำและกำรบริหำรจดักำรผูเ้ช่ำ      
ทกุประเภทของกองทุนรวม ในศนูยก์ำรคำ้ เมื่อมีกำรเขำ้ท ำสญัญำเช่ำใหม่หรือ      
มีกำรตอ่สญัญำเช่ำ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

ประเภท ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอตัรา
ค่าเช่ารายเดอืนหรือร้อยละของ

ผู้เช่ารายน้ันๆ 

1. ในกรณีผู้เช่ำรำยเดิมต่อสัญญำ
เช่ำพืน้ท่ี/ สญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณีผู้ เช่ำรำยใหม่  มี  3 อัตรำขึ ้นอยู่กับอำยุสัญญำเช่ ำพื ้นที่ /                 
สญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

- อำยสุญัญำนอ้ยกวำ่ 1 ปี 

- อำยสุญัญำระหวำ่ง 1 - 3  ปี 

0.5 เดือน 

1.0 เดือน 
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- อำยสุญัญำเช่ำเกินกวำ่ 3 ปี 1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ช่ำรำยวนั  รอ้ยละ 4 ของรำยไดข้องคำ่เช่ำ 

3. ค่ำธรรมเนียมพิเศษ ในอัตรำร้อยละ 2.35 ต่อเดือนของรำยได้สุทธิจำก
อสงัหำริมทรพัย ์ทัง้นี ้ รำยไดส้ทุธิจำกอสงัหำริมทรพัย ์(Net Property Income) 
หมำยถึง รำยไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บัจำกกำรใหเ้ช่ำหรือใหบ้ริกำรเก่ียวกบั
อสังหำริมทรัพย์หักด้วยต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดที่เกิดขึน้จำกกำรจัดหำ
ผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัย ์ทัง้นี ้ค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวไม่รวมค่ำตอบแทน  
และค่ำใช้จ่ำยของกองทุนรวมที่เก่ียวกับค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์      
ในขอ้ 1. และขอ้ 4. 

4.  คำ่ธรรมเนียมกำรบรหิำรอสงัหำริมทรพัย ์ในอตัรำไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปีของมลูค่ำ
ทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ ซึ่งในวนัที่
ท  ำสัญญำฉบับนี ้ใหค้่ำธรรมเนียมกำรบริกำรอสังหำริมทรัพย์มีอัตรำเท่ำกับ      
รอ้ยละ 0.15 ของมลูคำ่ทรพัยส์นิสทุธิของกองทนุ 
มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม (NAV) หมำยถึง มูลค่ำทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทนุรวมที่มี กำรค ำนวณตำมวิธีกำรที่ก ำหนดไวใ้นโครงกำรซึ่งค ำนวณ ณ วนั
ท ำกำรสดุทำ้ยของเดือน โดยกองทนุรวมจะแจง้มลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของกองทุน
รวมใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์รำบโดยไมช่กัชำ้ 

5. ค่ำธรรมเนียมกำรซือ้และขำยอสังหำริมทรพัยข์องกองทุนรวม ไดร้ับในอัตรำ         
ไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ของมูลค่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีกำรลงทุนเพิ่ม และ
ไดร้บัในอัตรำไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่ำกำรขำยอสงัหำริมทรพัยอ์อกจำก
กองทนุรวม 

ทัง้นี ้อตัรำคำ่ธรรมเนียมดงักลำ่วขำ้งตน้ยงัไมร่วมภำษีมลูคำ่เพิ่ม 

(7.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาส่งมอบพืน้ที่เพื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯและชดเชยรายได้ 

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ กบับรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั 

วัตถุประสงคข์องสัญญา กำรสง่มอบพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นกำรชั่วครำว เพื่อวตัถปุระสงค์
ในกำรด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฟิวเจอรพ์ำรค์รังสิต ( “อำคำร
โครงกำรฯ”) ทัง้นี ้ภำยใตเ้ง่ือนไขหลกัเกณฑ ์และขอ้จ ำกดั รวมถึงขอ้ตกลงเก่ียวกบักำร
ชดเชยรำยได ้และกำรบรหิำรจดักำรควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ 

การส่งมอบพื้นที่ที่ได้รับ
ผลกระทบ 

การส่งมอบพืน้ที่ที่ได้รับผลกระทบ 

-  พืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ ไดแ้ก่ (ก) พืน้ที่โฆษณำ (ข) พืน้ที่เช่ำรำยย่อย (รำยละเอียด
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ของพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบปรำกฏตำมเอกสำรแนบสญัญำ และตำมที่คู่สญัญำทัง้สอง
ฝ่ำยตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมภำยหลงั) (คูส่ญัญำอำจตกลงภำยหลงัวนัท่ีท ำสญัญำใหพ้ืน้ท่ีที่
ไดร้บัผลกระทบรวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำงที่เป็นที่ตัง้ของบูทหรือรำ้นขำยของขนำดเล็ก 
(Kiosk) และลำนจัดกิจกรรมทำงกำรตลำด (Promotion Area) (“พืน้ที่ส่วนกลาง”)) 
โดยรงัสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรตรวจสอบและแจ้งยืนยันรำยละเอียดที่ชัดเจนและ
แนน่อนเก่ียวกบัจดุที่ตัง้และจ ำนวนเนือ้ที่ของพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบใหก้องทนุรวมทรำบ
เป็นหนงัสอืลว่งหนำ้ก่อนวนัท่ีเริม่ด  ำเนินกำรตอ่เติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 

-  กองทนุรวมจะด ำเนินกำรสง่มอบพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ (จำกกำรด ำเนินกำรต่อเติม
และขยำยอำคำรโครงกำรฯ) ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำภำยในก ำหนดระยะเวลำที่คู่สญัญำทัง้
สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั ทัง้นี ้ภำยใตเ้ง่ือนไขวำ่ กองทนุรวมไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำย
ลกัษณ์อักษรจำกธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูใ้หกู้้ตำมสญัญำกูเ้งิน 
ฉบบัลงวนัท่ี 21 ธนัวำคม 2555 ตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขภำยใตส้ญัญำกูเ้งินดงักลำ่ว
แลว้เทำ่นัน้ 

ค่าใช้จ่าย ค่าชดเชยหรือค่าตอบแทน 

-  รงัสติพลำซ่ำจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเจรจำและตกลงกบั
ผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำแต่ละรำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหม้ีกำรยำ้ยออกไปจำกพืน้ที่ที่ไดร้บั
ผลกระทบ หรือยกเลิกสญัญำเช่ำที่กองทุนรวมมีอยู่กับผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำย
ดังกล่ำวนั้นแต่เพียงผู้เดียว รวมถึงรับผิดชอบค่ำชดเชยหรือค่ำตอบแทนให้แก่
ผู้ประกอบกำรหรือผู้เช่ำ (หำกมี)  รังสิตพลำซ่ำอำจเจรจำ ต่อรอง และตกลงกับ
ผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำบำงรำยเพื่อใหม้ีกำรโยกยำ้ยหรือเปลี่ยนแปลงสถำนที่ตัง้ของ
รำ้นคำ้ไปยงัพืน้ท่ีอื่นๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ได ้

การชดเชยรายได ้ รงัสติพลำซำ่ตกลงชดเชยรำยไดข้องกองทนุรวมที่ขำดหำยไปอนัเป็นผลโดยตรงจำกกำร
ต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ใหแ้ก่กองทุนรวม โดยคู่สญัญำจะร่วมกันค ำนวณ
และก ำหนดจ ำนวนเงินค่ำชดเชยรำยไดใ้นแต่ละเดือน ส ำหรบัแต่ละประเภทของพืน้ที่ที่
ไดร้บัผลกระทบตำมเง่ือนไขและหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

พืน้ที่โฆษณา 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงจ่ำยค่ำชดเชยรำยไดใ้หแ้ก่กองทนุรวม เป็นจ ำนวนเท่ำกบัค่ำเฉลี่ย
รำยเดือนของค่ำเช่ำพืน้ที่โฆษณำ รวมทัง้ค่ำบริกำรอื่นๆ (หำกมี) ทัง้หมด ตัง้แต่เดือน
กรกฎำคม พ.ศ. 2555 ถึงเดือนมิถนุำยน พ.ศ. 2556 ที่กองทุนรวมมีสิทธิไดร้บัจำกกำร         
ใหเ้ช่ำพืน้ที่โฆษณำ ตำมสญัญำเช่ำพืน้ที่โฆษณำที่กองทนุรวมมีอยู่กับคู่สญัญำแต่ละ
รำย ณ วนัท่ีกองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีโฆษณำใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่
วนัท่ีกองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีโฆษณำใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ จนถึงวนัท่ีกองทนุรวมไดร้บัมอบ
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พืน้ท่ีโฆษณำทัง้หมดคืนจำกรงัสติพลำซำ่ โดยค ำนวณช ำระเป็นงวดรำยเดือน (เศษของ
เดือนคิดเป็นรำยวนั) และช ำระในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่ละเดือน (ตำมปีปฏิทิน) เริ่ม
ช ำระงวดแรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนแรกหลงัจำกวนัที่กองทนุรวมไดส้ง่มอบพืน้ที่
โฆษณำใหแ้ก่รงัสติพลำซ่ำ ทัง้นี ้รำยละเอียดอตัรำค่ำชดเชยรำยไดเ้ป็นไปตำมที่ระบใุน
สญัญำ 

-  ในกรณีที่สญัญำเช่ำพืน้ที่โฆษณำที่กองทนุรวมมีอยู่กบัคู่สญัญำรำยใดมีก ำหนดอำยุ
กำรเช่ำหรืออำยุของสญัญำสัน้กว่ำระยะเวลำกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 
รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรกใหแ้ก่กองทนุรวมส ำหรบั
ระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยกุำรเช่ำ หรือหลงัจำกครบก ำหนดอำยุของสญัญำ
ดงักลำ่ว 

-  ในกรณีที่อำคำรโครงกำรฯ ในสว่นท่ีไดม้ีกำรตอ่เติมแลว้เสรจ็ นัน้ไดบ้ดบงักำรมองเห็น
พืน้ท่ีโฆษณำสว่นใหญ่ของลกูคำ้หรอืประชำชนที่ใชบ้รกิำรของอำคำรโครงกำรฯ  และท ำ
ใหพ้ืน้ที่โฆษณำเดิมที่รงัสิตพลำซ่ำไดส้่งคืนใหแ้ก่กองทุนรวมนัน้ก่อใหเ้กิดรำยไดใ้หแ้ก่
กองทุนรวมได้น้อยไปกว่ำเดิม (ในขณะที่เริ่มด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำร
โครงกำรฯ) รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบนพืน้ที่โฆษณำดงักล่ำวจำก
กองทุนรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สัญญำทัง้สองฝ่ำยตกลงเห็นชอบ หรือ (ข) 
จัดหำและส่งมอบพืน้ที่โฆษณำแห่งใหม่ของอำคำรโครงกำรฯ  หรือ (ค) ด ำเนินกำร
ชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คู่สญัญำตกลงกัน ทัง้นี ้ภำยใตห้ลักเกณฑแ์ละ
เง่ือนไขอื่นๆ ที่กองทนุรวมและรงัสติพลำซำ่จะเจรจำและตกลงรว่มกนัตอ่ไป 

พืน้ที่เช่ารายยอ่ย 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงจ่ำยค่ำชดเชยรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมเป็นจ ำนวนเท่ำกับ ค่ำเช่ำ 
รวมทัง้คำ่บรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ทัง้หมด ที่กองทนุรวมมีสทิธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรอืผู้
เช่ำบนพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย ตำมสญัญำเช่ำที่กองทนุรวมมีอยูก่บัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำแต่
ละรำยดงักลำ่ว ณ วนัที่กองทนุรวมสง่มอบพืน้ที่เช่ำรำยย่อยใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ  ตัง้แต่
วนัท่ีกองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ จนถึงวนัที่กองทนุรวมไดร้บั
มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยคืนจำกรงัสติพลำซ่ำ โดยค ำนวณเป็นรำยเดือน (เศษของเดือนให้
คิดเป็นรำยวนั) และช ำระในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของแตล่ะเดือนตำมปีปฏิทิน เริ่มช ำระงวด
แรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดอืนแรก หลงัจำกวนัท่ีกองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย
ใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ ทัง้นี ้รำยละเอียดอตัรำคำ่ชดเชยรำยไดเ้ป็นไปตำมทีร่ะบใุนสญัญำ 

-  ในกรณีที่สญัญำเช่ำที่กองทนุรวมมีอยู่กบัผูป้ระกอบกำร หรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่เช่ำ
รำยย่อยมีก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรืออำยุของสญัญำสัน้กว่ำระยะเวลำกำรต่อเติมและ
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ขยำยอำคำรโครงกำรฯ รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรก
ใหแ้ก่กองทุนรวมส ำหรบัระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรือหลงัจำกครบ
ก ำหนดอำยขุองสญัญำดงักลำ่วตำมเนือ้ที่จริงของพืน้ที่เช่ำรำยย่อยที่เก่ียวขอ้งในอตัรำ
เทำ่กบัผลรวมของคำ่เช่ำพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย รวมทัง้คำ่บรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ท่ีกองทนุรวมมี
สทิธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำบนพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อย ตำมสญัญำเช่ำพืน้ที่เช่ำรำย
ยอ่ยที่กองทนุรวมมีอยูก่บัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำแตล่ะรำยดงักลำ่ว ณ วนัที่กองทนุรวม
สง่มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ บวกดว้ยอตัรำรอ้ยละ 9 ของค่ำเช่ำพืน้ที่เช่ำ
รำยยอ่ยและคำ่บรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ดงักลำ่ว 

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถพฒันำและปรบัปรุงพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่ง
เป็นพืน้ที่ของกองทนุรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบนั
ยงัเป็นพืน้ท่ีที่ไมก่่อใหเ้กิดรำยไดน้ัน้ใหเ้ป็นพืน้ที่ที่สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้และสำมำรถ
เจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยเดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยูใ่น
บรเิวณที่ไดร้บักำรพฒันำและปรบัปรุงใหม่ดงักลำ่วแทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมและช ำระ
ค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทุนรวมในอตัรำที่ไม่นอ้ยไปกว่ำเดิมได ้กองทุนรวมไม่มีสิทธิไดร้บัเงิน
คำ่ชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำ
รำยดงักลำ่วนีจ้ำกรงัสติพลำซำ่  

-  หำกรงัสติพลำซำ่สำมำรถเจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย
เดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่งเป็นพืน้ที่ของ
กองทุนรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบนัเป็นพืน้ที่ที่
สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมได ้กองทุนรวมยังมีสิทธิไดร้บัเงิน
คำ่ชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำ
รำยดงักลำ่วส ำหรบัพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยเดิมจำกรงัสติพลำซำ่  

-  ในกรณีที่กำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับพืน้ที่เช่ำรำย
ยอ่ยเสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ และรงัสิตพลำซ่ำไม่สำมำรถสง่มอบพืน้ที่เช่ำรำยย่อยที่ไดร้บัไป  
คืนใหแ้ก่กองทุนรวมไดค้รบถว้น รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ส่งมอบพืน้ที่เช่ำรำยย่อยแห่ง
ใหม ่ภำยในอำคำรโครงกำรฯ หรือพืน้ที่ของอำคำรโครงกำรฯ ในสว่นที่ไดร้บักำรต่อเติม
หรือขยำยออกไป คืนใหแ้ก่กองทุนรวม (แทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมที่ขำดไปหรือไม่
สำมำรถสง่มอบคืนได)้ โดยพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยใหมด่งักลำ่วจะตอ้งเป็นพืน้ท่ีที่มขีนำดเนือ้ที่ 
และก่อใหเ้กิดรำยไดใ้หแ้ก่กองทนุรวมไดไ้มน่อ้ยกวำ่พืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยเดิมที่มีอยู่ ณ วนัที่
กองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยใหแ้กร่งัสติพลำซำ่ หรอืไมน่อ้ยกวำ่พืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย
เดิมที่ขำดไปหรอืไมส่ำมำรถสง่มอบคืนได ้(แลว้แต่กรณี) หรือ (ข) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบน
พืน้ที่เช่ำรำยย่อยดงักล่ำวจำกกองทุนรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สญัญำทัง้สอง
ฝ่ำยตกลงเห็นชอบ หรอื (ค) ด ำเนินกำรชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คู่สญัญำตก
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ลงกนั  

พืน้ที่ส่วนกลาง 

- หำกกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ส่งผลกระทบต่อพืน้ที่ส่วนกลำงที่กองทุน
รวมมีสทิธิในกำรใชห้ำประโยชนต์ำมสญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี รงัสติพลำซำ่ตกลงจ่ำยคำ่ชดเชย
รำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวม เป็นจ ำนวนเงินเท่ำกับค่ำเช่ำ รวมทัง้ค่ำบริกำรอื่นๆ (หำกมี) 
ทัง้หมดที่กองทุนรวมมีสิทธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำบนพืน้ที่ส่วนกลำงตำม
สญัญำเช่ำที่กองทุนรวมมีอยู่กับผู้ประกอบกำรหรือผูเ้ช่ำแต่ละรำยดังกล่ำว ณ วันที่
กองทนุรวมสง่มอบพืน้ท่ีสว่นกลำงใหแ้ก่รงัสติพลำซำ่ ตัง้แตว่นัท่ีกองทนุรวมสง่มอบพืน้ที่
ส่วนกลำงใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำจนถึงวนัที่กองทุนรวมไดร้บัมอบพืน้ที่ส่วนกลำงคืนจำก
รงัสติพลำซำ่ โดยช ำระเป็นงวดรำยเดือน (เศษของเดือนใหค้ิดเป็นรำยวนั) และช ำระใน
วนัท ำกำรสดุทำ้ยของแตล่ะเดือนตำมปีปฏิทิน เริม่ช ำระงวดแรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของ
เดือนแรก หลงัจำกวนัที่กองทุนรวมส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ  ทัง้นี ้
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนัในรำยละเอียดและวิธีกำรค ำนวณอตัรำค่ำชดเชย
รำยไดท้ี่รงัสติพลำซำ่ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวมส ำหรบัพืน้ท่ีสว่นกลำง 

- ในกรณีที่สญัญำเช่ำ ที่กองทุนรวมมีอยู่กับผูป้ระกอบกำร หรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่
สว่นกลำงมีก ำหนดอำยกุำรเช่ำ หรอือำยขุองสญัญำสัน้กว่ำระยะเวลำกำรชดเชยรำยได้
ตำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้นีน้ัน้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรก
ใหแ้ก่กองทุนรวมส ำหรบัระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรือหลงัจำกครบ
ก ำหนดอำยุของสญัญำดังกล่ำว ตำมเนือ้ที่จริงของพืน้ที่ส่วนกลำงที่เก่ียวข้อง  ทัง้นี ้
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนัในรำยละเอียดและวิธีกำรค ำนวณอตัรำค่ำชดเชย
รำยไดท้ี่รงัสติพลำซำ่ตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวมส ำหรบัพืน้ท่ีสว่นกลำง 

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถพฒันำและปรบัปรุงพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่ง
เป็นพืน้ที่ของกองทนุรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบนั
ยงัเป็นพืน้ท่ีที่ไมก่่อใหเ้กิดรำยไดน้ัน้ใหเ้ป็นพืน้ที่ที่สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้และสำมำรถ
เจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่สว่นกลำงเดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ใน
บรเิวณที่ไดร้บักำรพฒันำและปรบัปรุงใหม่ดงักลำ่วแทนพืน้ที่เดิมในพืน้ที่สว่นกลำงและ
ช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทนุรวมในอตัรำที่ไม่นอ้ยไปกว่ำเดิมได ้กองทนุรวมไม่มีสิทธิไดร้บั
เงินคำ่ชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผู้
เช่ำรำยดงักลำ่วนีจ้ำกรงัสติพลำซำ่  

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถเจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่สว่นกลำง
เดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่งเป็นพืน้ที่ของ
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กองทุนรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบนัเป็นพืน้ที่ที่
สำมำรถก่อให้เกิดรำยได้แทนพืน้ที่ส่วนกลำงเดิมได้ กองทุนรวมยังมีสิทธิได้รบัเงิน
คำ่ชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรอืผูเ้ช่ำ
รำยดงักลำ่วส ำหรบัพืน้ท่ีสว่นกลำงเดิมจำกรงัสติพลำซำ่  

-  ในกรณีที่กำรตอ่เติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ในสว่นที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ที่สว่นกลำง
เสร็จเรียบรอ้ยแลว้ และรงัสิตพลำซ่ำไม่สำมำรถส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงที่ไดร้บัไปคืน
ใหแ้ก่กองทุนรวมไดค้รบถว้น รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงแห่งใหม ่
ภำยในอำคำรโครงกำรฯ หรอืพืน้ท่ีของอำคำรโครงกำรฯ ในสว่นท่ีไดร้บักำรเติมหรอืขยำย
ออกไปคืนใหแ้ก่กองทนุรวม (แทนพืน้ท่ีสว่นกลำงเดิมที่ขำดไปหรอืไมส่ำมำรถสง่มอบคืน
ได)้ โดยพืน้ท่ีสว่นกลำงใหมด่งักลำ่วจะตอ้งเป็นพืน้ท่ีที่มีขนำดเนือ้ที่ และก่อใหเ้กิดรำยได้
ใหแ้ก่กองทุนรวมไดไ้ม่นอ้ยกว่ำพืน้ที่ส่วนกลำงเดิมที่มีอยู่ ณ วนัที่กองทุนรวมส่งมอบ
พืน้ที่สว่นกลำงใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ หรือไม่นอ้ยกว่ำพืน้ที่สว่นกลำงเดิมที่ขำดไปหรือไม่
สำมำรถส่งมอบคืนได ้(แลว้แต่กรณี) หรือ (ข) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบนพืน้ที่ส่วนกลำง
ดงักลำ่วจำกกองทนุรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงเห็นชอบ 
หรอื (ค) ด ำเนินกำรชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คูส่ญัญำตกลงกนั  

เงือ่นไขบังคับกอ่น - สิทธิและหนำ้ที่ของคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตำมสญัญำฉบบันี ้(ยกเวน้เรื่องเง่ือนไขบงัคบั
ก่อน เรือ่งกำรเลกิสญัญำ และเรือ่งกำรเก็บรกัษำควำมลบัของขอ้มลู ซึ่งใหม้ีผลใชบ้งัคบั
ทนัทีในวนัที่ท  ำสญัญำนี)้ จะมีผลใชบ้งัคบัก็ต่อเมื่อที่ประชุมของผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมไดม้ีมติอนุมตัิใหก้องทุนรวมด ำเนินกำรตำมเง่ือนไขที่ ระบุในสญัญำฉบบันี ้
เพื่อใหร้งัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรภำยใตเ้ง่ือนไขของ
สญัญำฉบบันี ้ตลอดจนใหอ้ ำนำจบริษัทจัดกำรกองทุนรวมในกำรเจรจำ จัดท ำ เขำ้ลง
นำมและด ำเนินกำรใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับสญัญำฉบบันี ้ทัง้นี ้มติอนุมัติของผูถื้อหน่วย
ลงทุนดังกล่ำวตอ้งเป็นไปอย่ำงถูกตอ้งตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจัดกำร
กองทนุรวมและหนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวม 

- กองทุนรวม (โดยผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย)์ จะส่งมอบพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบใหแ้ก่
รงัสติพลำซำ่  และรงัสติพลำซำ่จะเริม่ด  ำเนินกำรเช่ือมต่อหรือด ำเนินกำรโดยประกำรใด
อันเป็นกำรบดบังหรือกีดขวำงพืน้ที่ที่กองทุนรวมมีสิทธิตำมสัญญำเช่ำอำคำรหรือ
สญัญำให้สิทธิใช้พืน้ที่ เพื่อวัตถุประสงคใ์นกำรด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำร
โครงกำรฯ ได ้ก็ตอ่เมื่อกองทนุรวมไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกธนำคำร
กรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผูใ้หกู้้ตำมสญัญำกูเ้งิน ฉบบัลงวนัที่ 21 ธันวำคม 
2555 ตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขภำยใตส้ญัญำกูเ้งินดงักลำ่วแลว้เทำ่นัน้ 

ข้อตกลงของรังสติ -  รงัสิตพลำซ่ำตกลงส่งมอบแบบแปลน (Floor Plan) กำรต่อเติมอำคำรโครงกำร         
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พลาซ่า ฟิวเจอรพ์ำรค์รงัสิตเฉพำะในสว่นที่กระทบต่อพืน้ที่ เช่ำของกองทุนรวมตำมสญัญำเช่ำ
อำคำรใหแ้ก่กองทนุรวม 

-  ในระหว่ำงกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ รงัสิตพลำซ่ำตกลงจัดใหม้ีกำร
ประกนัภยัเพื่อควำมรบัผิดต่อบคุคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) 
ส ำหรบัพืน้ท่ีที่เก่ียวขอ้งกบักำรตอ่เติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงด ำรงสดัสว่นกำรถือหน่วยลงทนุในกองทนุรวมเป็นจ ำนวนไม่นอ้ย
กวำ่หนึ่งในสำม (รอ้ยละ 33.33) ของจ ำนวนหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด เป็น
ระยะเวลำ 3 ปี นบัแตว่นัท่ีกำรตอ่เติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ แลว้เสร็จ และเริ่มเปิด
ด ำเนินกำรทำงกำรคำ้อยำ่งเป็นทำงกำร (“วันเร่ิมเปิดด าเนินการทางการค้า”) 

-  ภำยในระยะเวลำ 3 ปีนบัแตว่นัเริม่เปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงที่จะ
ใหส้ิทธิแก่กองทนุรวม หรือผูร้บัโอนทรพัยส์ินของกองทนุรวม (“ผู้รับโอนสิทธิ”) ในกำร
เช่ำพืน้ที่ในส่วนที่มีกำรต่อเติมหรือขยำยออกไปทัง้หมดของอำคำรโครงกำรฯ (“พื้นที่

ส่วนต่อเติมของอาคาร”) ก่อนกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุใน
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยอื่นๆ   

 หำกรังสิตพลำซ่ำ ได้รับข้อ เสนอหรือมีควำมประสงค์ที่ จะให้กองทุนรวม
อสงัหำรมิทรพัยห์รอืทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใดรำยหนึ่ง (“ผู้เสนอขอ
เช่า”) เช่ำพืน้ที่ในส่วนที่มีกำรต่อเติมหรือขยำยออกไปของอำคำรโครงกำรฯ (ไม่ว่ำ
ทัง้หมดหรือบำงส่วน) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งมีหนงัสือแจง้ใหแ้ก่กองทนุรวมหรือผูร้บัโอน
สิทธิ (แลว้แต่กรณี) ทรำบถึงเหตดุงักลำ่ว พรอ้มทัง้ระบหุลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขกำรเช่ำ
เบือ้งตน้  (“หนังสือแจ้งข้อเสนอ”)  

 หำกกองทนุรวมหรอืผูร้บัโอนสทิธิ (แลว้แตก่รณี) ประสงคจ์ะเช่ำพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของ
อำคำรตำมที่ระบุไวใ้นหนงัสือแจง้ขอ้เสนอของรงัสิตพลำซ่ำนัน้ กองทุนรวมจะตอ้งส่ง
หนงัสอืตอบรบัขอ้เสนอของรงัสติพลำซำ่ (“หนังสือตอบรับ”) ไปยงัรงัสติพลำซ่ำภำยใน 
90 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัหนงัสอืแจง้ขอ้เสนอ  

 รงัสติพลำซำ่จะมีสทิธิเสนอสิทธิในกำรเช่ำพืน้ที่สว่นต่อเติมของอำคำรใหแ้ก่กองทนุ
รวมอสังหำริมทรัพย์หรือทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์รำยอื่นไดก็้ต่อเมื่อ 
กองทุนรวมหรือผู้ร ับโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) ไม่ประสงคใ์ช้สิทธิหรือไม่มีกำรเขำ้ท ำ
สญัญำภำยในระยะเวลำ 180 วนั นบัแต่วนัที่ระบุไวใ้นหนงัสือตอบรบัของกองทุนรวม
หรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงรว่มกัน 
(โดยมิใช่ควำมผิดของรงัสิตพลำซ่ำ)  ทัง้นี ้ภำยใตเ้ง่ือนไขและหลกัเกณฑท์ี่ไม่ดีกว่ำที่
เสนอให้แก่กองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) ตำมที่ระบุไวใ้นหนังสือแจ้ง
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ขอ้เสนอ 

-   กองทนุรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิมีสิทธิเช่ำพืน้ที่สว่นต่อเติมของอำคำรจำกรงัสิตพลำซ่ำ 
ทัง้นี ้เง่ือนไขเก่ียวกบัจ ำนวนพืน้ท่ีที่จะเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำเป็นไปตำมที่กองทนุรวม
หรือผูร้บัโอนสิทธิและรงัสิตพลำซ่ำจะตกลงร่วมกนั โดยกองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ 
(แลว้แต่กรณี) จะตอ้งสง่หนงัสือแจง้ควำมประสงคท์ี่จะเช่ำพืน้ที่สว่นต่อเติมของอำคำร
ดงักล่ำวใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำภำยในระยะเวลำไม่เกิน 3 ปี นบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำร
ทำงกำรคำ้  และเมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดร้บัหนงัสือแจง้ควำมประสงคด์งักลำ่วจำกกองทุน
รวมหรอืผูร้บัโอนสทิธิ (แลว้แตก่รณี) แลว้ รงัสติพลำซำ่และกองทนุรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ 
(แลว้แตก่รณี) จะรว่มกนัเจรจำและตกลงเก่ียวกบัขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขของสญัญำเช่ำ
และ/หรือสญัญำอื่นใดซึ่งเป็นไปตำมปกติทั่วไปของธุรกรรมที่มีลกัษณะเดียวกันหรือ
คลำ้ยคลึงกันนีใ้หแ้ลว้เสร็จภำยใน 180 วนั นบัแต่วนัที่รงัสิตพลำซ่ำไดร้บัหนงัสือแจ้ง
ขอ้เสนอจำกกองทนุรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่
คูส่ญัญำไดต้กลงรว่มกนั 

-  รังสิตพลำซ่ำตกลงจะไม่ชักจูง  ชักชวน หรือพยำยำมชักจูงหรือชักชวนให้
ผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยย่อยในพืน้ที่เดิมของอำคำรโครงกำรฯ ยกเลิกสญัญำเช่ำ
พืน้ท่ีที่มีอยูก่บักองทนุรวม และเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ฉบบัใหม่กบัรงัสิตพลำซ่ำเพื่อเช่ำ
พืน้ที่ส่วนต่อเติมอำคำรแทน เวน้แต่เป็นกำรจัดระเบียบพืน้ที่ตำมประเภทหรือระดับ
คณุภำพของสนิคำ้ (Zoning) 

-  รงัสิตพลำซ่ำในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงใหค้  ำรบัรองแก่กองทุนรวมว่ำ 
อตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ (Occupancy Rate) เฉลีย่ตอ่ปี (“อัตราการปล่อยเช่า”) เฉพำะใน
พืน้ท่ีสว่นท่ีกองทนุรวมมีสทิธิในกำรใชป้ระโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรจะไม่ลดลงต ่ำ
กว่ำรอ้ยละ 95 ของพืน้ที่ที่กองทนุรวมสำมำรถก่อใหเ้กิดรำยไดไ้ด ้(ทัง้นี ้ไม่รวมพืน้ที่ที่
ไดร้บัผลกระทบซึ่งกองทนุรวมไดส้ง่มอบใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ) เป็นระยะเวลำต่อเนื่องกัน  
3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ (ในกำรค ำนวณอตัรำกำรปล่อยเช่ำนัน้ ให้
ค  ำนวณ ณ สิน้ปีปฏิทิน เวน้แต่ในปีที่ 3 นบัแต่วนัที่เริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ หำก
วนัท่ีครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้นัน้มิไดส้ิน้สดุลง 
ณ สิน้ปีปฏิทิน ใหค้  ำนวณอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ ณ สิน้เดือนที่ครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี
นบัแตว่นัเริม่เปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้) 

-  เพื่อเป็นกำรประกนักำรใหค้  ำรบัรองเก่ียวกบัอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำขำ้งตน้ รงัสิตพลำซ่ำ
ตกลงสง่มอบหลกัประกนัโดยมีมลูคำ่เทำ่กบั 30,000,000 บำท ใหแ้ก่กองทนุรวม ก่อนที่
กองทุนรวมจะส่งมอบพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบใดๆ ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ  โดยกองทุนรวม
จะตอ้งคืนหลกัประกนัดงักลำ่ว (ส ำหรบัจ ำนวนสว่นที่เหลือในขณะนัน้ภำยหลงัจำกหกั
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เงินค่ำขำดรำยไดแ้ละค่ำปรบั (หำกมี)) ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเมื่อสิน้สดุระยะเวลำ 3 ปีนบั
แตว่นัเริม่เปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้   

 รงัสติพลำซำ่ ตกลงยินยอมใหก้องทนุรวมหกัเงินหรอืบงัคบัเอำจำกหลกัประกนัท่ีวำง
ไวเ้ป็นจ ำนวนเทำ่กบัคำ่ขำดรำยไดพ้รอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 7.5 ตอ่ปี ได ้หำกอตัรำ
กำรปล่อยเช่ำ ณ สิน้ปีของแต่ละปีในช่วงระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำร
ทำงกำรคำ้ หรือ (กรณีในปีที่ 3 นบัแต่วนัที่เริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ หำกวนัที่ครบ
ก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้นัน้มิไดส้ิน้สดุลง ณ สิน้ปี
ปฏิทิน) ณ สิน้เดือนท่ีครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ 
(แลว้แต่กรณี) ลดลงต ่ำกว่ำรอ้ยละ 95 ของพืน้ที่ที่กองทุนรวมสำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้
และกองทุนรวมไดเ้รียกให้รงัสิตพลำซ่ำชดเชยค่ำขำดรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมแลว้แต่
รงัสติพลำซำ่ไม่ช ำระภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัที่กองทนุรวมแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบถึง
ค่ำขำดรำยได้ดังกล่ำวหรือภำยในระยะเวลำที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงกัน 
(“ระยะเวลาช าระค่าขาดรายได้”) ทัง้นี ้รงัสิตพลำซ่ำตกลงน ำเงินหรือหลกัประกนัมำ
วำงเพิ่มเติมเพื่อใหห้ลกัประกนัมีมลูคำ่ไมน่อ้ยกวำ่ 30,000,000 บำท ภำยใน 15 วนั นบั
แตว่นัท่ีไดร้บัแจง้กำรหกัเงินหรอืกำรบงัคบัหลกัประกนัดงักลำ่วจำกกองทนุรวม 

-  กรณีที่มีกำรจดักิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำด 

(ก) ณ บรเิวณพืน้ท่ีใดๆ ในอำคำรโครงกำรฯ (นอกเหนือจำกพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของอำคำร)  
กองทุนรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว รวมทัง้มีสิทธิใน
รำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักลำ่วแตฝ่่ำยเดียว ทัง้นี ้เวน้แตก่รณีที่คำดไดว้่ำผูเ้ช่ำ
หรอืผูป้ระกอบกำรในพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของอำคำรก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรจดักิจกรรม
สง่เสริมกำรตลำดดงักล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกัน
รบัผิดชอบคำ่ใชจ้่ำย รวมทัง้มีสทิธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัคำ่ใชจ้่ำย) ท่ีเกิดขึน้ (หำกมี) 
จำกกำรจดักิจกรรมสง่เสริมกำรตลำดดงักลำ่ว  โดยแบ่งตำมสดัสว่นของพืน้ที่ที่กองทนุ
รวมเช่ำและมีสทิธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหส้ิทธิใช้
พืน้ท่ี (ส  ำหรบัในสว่นของกองทนุรวม) และพืน้ที่สว่นต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบัในสว่น
ของรงัสติพลำซำ่) ตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

(ข) ณ บรเิวณพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของอำคำร รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว รวมทัง้มีสทิธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักลำ่วแตฝ่่ำย
เดียว ทั้งนี ้เว้นแต่กรณีที่คำดได้ว่ำผู้เช่ำหรือผู้ประกอบกำรในพืน้ที่อื่นๆในอำคำร
โครงกำรฯ (นอกจำกพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร) ก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรจัด
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดงักล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทนุรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะ
รว่มกนัรบัผิดชอบคำ่ใชจ้่ำย รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ 
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(หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมสง่เสริมกำรตลำดดงักลำ่ว โดยแบ่งตำมสดัสว่นของพืน้ที่ที่
กองทนุรวมเช่ำและมีสทิธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  ำหรบัในสว่นของกองทนุรวม) และพืน้ที่สว่นต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบั
ในสว่นของรงัสติพลำซำ่) ตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

คู่สญัญำทัง้สองยอมรบัและตกลงว่ำหำกกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดนัน้มีลกัษณะ
เป็นกำรทั่วไปหรือไม่สำมำรถก ำหนดบุคคลหรือกลุ่มบคุคลที่คำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำย
ของกิจกรรมสง่เสริมกำรตลำดในครัง้ดงักลำ่วไดอ้ย่ำงชัดเจน แลว้นัน้ ใหถื้อว่ำกำรจัด
กิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำดดงักลำ่วเป็นไปเพื่อประโยชนร์ว่มกนัของทัง้รงัสิตพลำซ่ำและ
กองทนุรวม และกองทนุรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะรว่มกนัรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มี
สทิธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัคำ่ใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมสง่เสริม
กำรตลำดในครัง้ดงักลำ่วนัน้ โดยแบ่งตำมสดัสว่นของพืน้ที่ที่กองทนุรวมเช่ำและมีสิทธิ
ในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  ำหรบัใน
สว่นของกองทนุรวม) และพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของอำคำร (ส ำหรบัในสว่นของรงัสิตพลำซ่ำ 
ตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 
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การเลิกสัญญา การเลิกสัญญาโดยกองทุนรวมและการบังคับหลักประกัน 

- กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนีไ้ด้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงในส่วนเป็นสำระส ำคญั
ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรอืผิดค ำรบัรองในสว่นที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ให้
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้(ยกเวน้ค ำรบัรองเก่ียวกบัอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ) และไมส่ำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน 30 (สำมสบิ) วนั นบัจำก
วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสญัญำนัน้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำก
กองทนุรวมหรอืภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั  

(ข) เมื่อศำลพิพำกษำใหร้งัสิตพลำซ่ำลม้ละลำย หรือมีค ำสั่งพิทกัษ์ทรพัยข์องรงัสิต
พลำซ่ำ หรือเมื่อทรพัยส์ินของรงัสิตพลำซ่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนถูกยึดหรืออำยดั
ตำมค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งของศำลอันอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของ
รงัสติพลำซำ่ในกำรช ำระหนีห้รอืปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้

-  ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วเ้ก่ียวกบัอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำ กองทนุรวมมี
สทิธิบงัคบัเอำกบัหลกัประกนัที่รงัสิตพลำซ่ำไดใ้หไ้วส้  ำหรบัควำมเสียหำยที่เกิดขึน้จำก
กำรที่อตัรำกำรปล่อยเช่ำ ในพืน้ที่ส่วนที่กองทุนรวมมีสิทธิในกำรใชป้ระโยชนภ์ำยใต้
สญัญำเช่ำอำคำรลดลงต ่ำกว่ำรอ้ยละ 95 ของพืน้ที่ทั้งหมดที่กองทุนรวมสำมำรถ
ก่อใหเ้กิดรำยไดไ้ดใ้นขณะนัน้ 

การเลิกสัญญาโดยรังสิตพลาซ่า 

รังสิตพลำซ่ำมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนีไ้ด้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบับนี ้
หรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขและ
ปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยใน 30 วนั นับจำกวันที่ไดร้บัแจง้หรือทรำบถึง
เหตุแห่งกำรผิดสัญญำนัน้เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกรงัสิตพลำซ่ำหรือภำยใน
ระยะเวลำใดๆ ที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั ในกำรนี ้กองทุนรวมยินยอมใหร้งัสติพลำซำ่
เรยีกคำ่เสยีหำยตำมที่กฎหมำยก ำหนด ทัง้นี ้สทิธิในกำรบอกเลกิสญัญำและเรยีก
คำ่เสยีหำยดงักลำ่ว ไมร่วมถึงกรณีที่กองทนุรวมไมส่ำมำรถปฏิบตัิตำมเง่ือนไขกำร
ส่งมอบพืน้ที่ที่ได้รับผลกระทบอันเนื่องมำจำกเหตุใดๆ อันมิใช่ควำมผิดของ
กองทนุรวม 
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(ข) ในกรณีที่มีกำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจัดกำร
กองทุนรวมและหนังสือชีช้วนของกองทุนรวม และกองทุนรวมไดแ้จ้งใหร้งัสิต
พลำซำ่ทรำบถึงกำรเลกิกองทนุรวมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรแลว้ 

กฎหมายที่ใชบ้ังคับ สญัญำฉบบันีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีควำมตำมกฎหมำยไทย 

(8.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าอาคารส าหรับแก้ไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่เช่า                    
(ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2569)            

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินที่เช่า พืน้ที่เช่ำในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คิดเป็นเนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 
ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอปุกรณส์ว่นควบต่ำงๆ ที่ติดตัง้และใชง้ำนอยู่ใน
พืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คูส่ญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “ทรพัย์
ที่เช่ำ” ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติหมำยควำมรวมถึงพืน้ที่เช่ำ
เพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำว่ำ “อปุกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต หมำยควำมรวมถึงอปุกรณเ์พิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสัญญำแกไ้ขเพิ่มเติม
ฉบบันีด้ว้ย  

ระยะเวลาการเช่า นบัตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2569 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเง่ือนไขอื่นๆ ของสญัญำเช่ำ
อำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยูท่กุประกำร 

คู่สัญญำตกลงให้สัญญำแก้ไขเพิ่มเติมฉบับนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสัญญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกำยน 2549 

หมายเหตุ : คูส่ญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ทีต่ำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(9.)    สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต  (ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2569) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน์บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต จ ำนวน 8,709.92 ตำรำงเมตร (เรียกว่ำ “พืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติม”) 
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ออกหำประโยชนก์บับคุคลภำยนอกในรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้ริกำร ใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่
หรือรูปแบบอื่นในรูปแบบหนึ่งตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชน์
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คู่สัญญำรับทรำบและตกลงให้ค ำว่ำ “พืน้ที่
สว่นกลำง” ในสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสติ หมำยควำมรวมถึงพืน้ท่ีสว่นกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้
ดว้ย 

ระยะเวลาการให้สิทธิ นบัตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2569 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเง่ือนไขอื่นๆ ของสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่
ทกุประกำร 

คู่สญัญำตกลงใหส้ญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่
และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบบัลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน 
2549 

หมายเหตุ : คูส่ญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ทีต่ำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(10.)   สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าอาคารส าหรับแก้ไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่เช่า                    
(ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2584)            

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินที่เช่า พืน้ที่เช่ำในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คิดเป็นเนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 
ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอปุกรณส์ว่นควบต่ำงๆ ที่ติดตัง้และใชง้ำนอยู่ใน
พืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คูส่ญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “ทรพัย์
ที่เช่ำ” ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติหมำยควำมรวมถึงพืน้ที่เช่ำ
เพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำว่ำ “อปุกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต หมำยควำมรวมถึงอปุกรณเ์พิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติม
ฉบบันีด้ว้ย  

ระยะเวลาการเช่า นบัตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2584 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเง่ือนไขอื่นๆ ของสญัญำเช่ำ
อำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยูท่กุประกำร 

คู่สัญญำตกลงให้สัญญำแก้ไขเพิ่มเติมฉบับนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสัญญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสติ ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกำยน 2549 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-REIT1) 
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หมายเหตุ : คูส่ญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ทีต่ำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(11.)    สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต  (ส  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2584) 

ผู้ให้เช่า บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน์บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต จ ำนวน 8,709.92 ตำรำงเมตร (เรียกว่ำ “พืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติม”) 
ออกหำประโยชนก์บับคุคลภำยนอกในรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้ริกำร ใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่
หรือรูปแบบอื่นในรูปแบบหนึ่งตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชน์
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คู่สัญญำรับทรำบและตกลงให้ค ำว่ำ “พืน้ที่
สว่นกลำง” ในสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสติ หมำยควำมรวมถึงพืน้ท่ีสว่นกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้
ดว้ย 

ระยะเวลาการให้สิทธิ นบัตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2584 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเง่ือนไขอื่นๆ ของสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่
ทกุประกำร 

คู่สญัญำตกลงใหส้ญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่
และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบบัลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน 
2549 

หมายเหตุ : คูส่ญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ทีต่ำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(12.)   สรุปสาระส าคัญของบันทึกข้อตกลงเร่ืองหลักการปันส่วนค่าใช้จ่ายและสิทธิในรายได้ที่เกิดจากการจัด
กิจกรรมส่งเสริมการตลาด    

คู่สัญญา กองทนุรวมสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ กบั บรษัิท รงัสติพลำซำ่ จ ำกดั 

ระยะเวลาของสัญญา นบัตัง้แตว่นัท่ีลงนำมในบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัดงักลำ่วนี ้

เงือ่นไข เวน้แต่คู่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงร่วมกันเป็นประกำรอื่นเป็นลำยลกัษณ์อักษร
ภำยหลงัจำกวนัท ำบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี ้และที่ประชมุผูถื้อหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม
ไดอ้นมุตัิใหม้ีกำรแกไ้ขบนัทกึขอ้ตกลงตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลง คูส่ญัญำทัง้สอง
ฝ่ำยตกลงใหใ้นกรณีที่มีกำรจดักิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำด รงัสิตพลำซ่ำและกองทนุรวม



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 
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ตกลงรบัผิดชอบคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว รวมถึงสทิธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้(หำก
มี) ตำมรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(ก) กรณีเป็นกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด ณ บริเวณพืน้ที่ใดๆ ในอำคำร
โครงกำร (นอกเหนือจำกพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร ตำมค ำจ ำกัดควำม
ดำ้นลำ่ง) กองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว 
รวมทัง้มีสิทธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักล่ำวแต่ฝ่ำยเดียว ทัง้นี ้
เวน้แตก่รณีที่คำดไดว้ำ่ผูเ้ช่ำหรอืผูป้ระกอบกำรในพืน้ท่ีสว่นต่อเติมของอำคำร
ก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรจดักิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำดดงักลำ่วดว้ย โดยใน
กรณีนี ้กองทนุรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะรว่มกนัรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มี
สิทธิร่วมกันในรำยได้ (หลังหักค่ำใช้จ่ำย) ที่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจัด
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดงักล่ำว โดยแบ่งตำมสัดส่วนของพืน้ที่ที่กองทุน
รวมเช่ำและมีสทิธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำ
ใหส้ิทธิใช้พืน้ที่ (ส  ำหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของ
อำคำร (ส ำหรบัในสว่นของรงัสติพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลง
รว่มกนั 

(ข) กรณีเป็นกำรจัดกิจกรรมสง่เสริมกำรตลำด ณ บริเวณ พืน้ที่ส่วนต่อเติมของ
อำคำร รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว 
รวมทัง้มีสิทธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักล่ำวแต่ฝ่ำยเดียว ทัง้นี ้
เว้นแต่กรณีที่คำดได้ว่ำผู้เช่ำหรือผู้ประกอบกำรในพืน้ที่อื่นๆ ในอำคำ ร
โครงกำรฯ (นอกจำกพืน้ท่ีสว่นตอ่เติมของอำคำร ก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำร
จัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดังกล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและ
รงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกันรบัผิดชอบค่ำใช้จ่ำย รวมทัง้มีสิทธิร่วมกันในรำยได ้
(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจัดกิจกรรมสง่เสริมกำรตลำด
ดงักลำ่ว โดยแบ่งตำมสดัสว่นของพืน้ที่ที่กองทนุรวมเช่ำและมีสิทธิในกำรใช้
หำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่  (ส  ำหรบัใน
ส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบัในส่วนของ
รงัสติพลำซำ่) ตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

ทัง้นี ้ในกำรก ำหนดว่ำกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในแต่ละครัง้นั้น ผูเ้ช่ำหรือ
ผูป้ระกอบกำรในพืน้ที่อื่นๆ นอกเหนือจำกพืน้ที่ที่จัดใหม้ีกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด
ดงักลำ่วจะไดร้บัประโยชนด์ว้ยหรอืไมต่ำม (ก) หรอื (ข) ขำ้งตน้นัน้ ตวัแทนของทัง้รงัสิต
พลำซ่ำและกองทุนรวมจะร่วมกันเจรจำและตกลงกัน โดยพิจำรณำจำกขอ้เท็จจริง 
รวมทัง้ปัจจัยและองคป์ระกอบอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง อำทิเช่น ลกัษณะหรือประเภทของ
กิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำด บคุคลหรอืกลุม่บคุคลที่คำดวำ่จะเป็นเป้ำหมำยของกิจกรรม
สง่เสรมิกำรตลำด และลกัษณะหรอืประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่ำหรอืผูป้ระกอบกำรในแต่
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ละพืน้ท่ีที่คำดวำ่จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรเขำ้รว่มกิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำดของบคุคล
หรอืกลุม่บคุคลที่คำดวำ่จะเป็นเปำ้หมำยดงักลำ่ว และอื่นๆ ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำย
ตกลงรว่มกนั 

คู่สญัญำทัง้สองยอมรบัและตกลงว่ำหำกกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดนัน้มีลกัษณะเป็น
กำรทั่วไปหรือไม่สำมำรถก ำหนดบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่คำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำยของ
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในครัง้ดังกล่ำวได้อย่ำงชัดเจน แลว้นัน้ ใหถื้อว่ำกำรจัด
กิจกรรมสง่เสรมิกำรตลำดดงักลำ่วเป็นไปเพื่อประโยชนร์ว่มกนัของทัง้รงัสิตพลำซ่ำและ
กองทนุรวม และกองทนุรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะรว่มกนัรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มี
สทิธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัคำ่ใชจ้่ำย) ท่ีเกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมสง่เสริม
กำรตลำดในครัง้ดงักลำ่วนัน้ โดยแบ่งตำมสดัสว่นของพืน้ที่ที่กองทนุรวมเช่ำและมีสิทธิ
ในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส  ำหรบัใน
สว่นของกองทุนรวม) และ[พืน้ที่ภำยใน[หรือที่เช่ือมต่อกับ]อำคำรสเปลล]์ (ส  ำหรบัใน
สว่นของรงัสติพลำซำ่) ตำมที่คูส่ญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

การสิ้น สุดของบันทึก
ข้อตกลง 

(1) ในกรณีที่คูส่ญัญำอกีฝ่ำยหนึง่ฝ่ำฝืนหรอืไมป่ฏิบตัิตำมขอ้ตกลงในสว่นเป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี ้และไมส่ำมำรถด ำเนินกำร
แกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน 30 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้หรอื
ทรำบถึงเหตแุหง่กำรผิดสญัญำนัน้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูบ้อกเลกิสญัญำ
แลว้ หรอืภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คูส่ญัญำไดต้กลงกนั 

(2) เมื่อศำลพิพำกษำใหร้งัสติพลำซำ่ลม้ละลำย หรอืมีค  ำสั่งพิทกัษ์ทรพัยข์องรงัสติ
พลำซำ่หรอืเมื่อทรพัยส์นิของรงัสติพลำซำ่ทัง้หมดหรอืบำงสว่นถกูยดึหรอือำยดั
ตำมค ำพิพำกษำหรอืค ำสั่งของศำลอนัอำจสง่ผลกระทบตอ่ควำมสำมำรถของ
รงัสติพลำซำ่ในกำรช ำระหนีห้รอืปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี ้

(3) ในกรณีที่มีกำรเลกิกองทนุรวมตำมรำยละเอยีดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำร
กองทนุรวมและหนงัสอืชีช้วนของกองทนุรวม และกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสติ
พลำซำ่ทรำบถึงกำรเลกิกองทนุรวมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรแลว้ 

(4) อื่นๆ (หำกมี) 

 

 


