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สำระส ำคัญของกองทนุ ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวำคม 2565 

 ชื่อกองทุน      กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ 
 ชื่อกองทุน (ภำษำอังกฤษ)    Future Park Leasehold Property Fund  

 ชื่อย่อหลักทรัพย ์    FUTUREPF 

  บริษัทจดักำร     บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

  ผู้ดูแลผลประโยชน ์    ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

  ผู้สอบบัญช ี     บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

 วนัจัดตั้งกองทุน  23 พฤศจิกายน 2549 

 มูลค่ำตลำด  7,837.58 ลา้นบาท หรือ 14.80 บาทต่อหน่วย 

 จ ำนวนหน่วยลงทุน 529,566,100 หน่วย 

 มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) 5,892.73ลา้นบาท หรือ 11.1274 บาทต่อหน่วย 

 ทุนจดทะเบียน  6,233.16 ลา้นบาท หรือ 10.00 บาทต่อหน่วย 

 วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งกองทุน 20 ตลุาคม 2549 

 มูลค่ำตลำดต่อมูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิ 1.33 เท่า 

 อำยุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก 19 ปี  

โครงสร้ำงเงนิทนุของกองทนุ ณ วันที ่31 ธันวำคม 2565 

     สินทรัพยร์วม      11,731.89   ลา้นบาท 

 หนีส้ินรวม  5,839.16  ลา้นบาท 

 ส่วนทุน  5,892.73  ลา้นบาท 

 ก ำไร / ขำดทุนสะสม 259.57   ลา้นบาท 

 สัดส่วนกำรกู้ยืม  ไม่มีการกูย้ืม 

 Credit Rating  - 
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สัดส่วนกำรลงทนุ 
    ลงทนุทางตรง         ลงทนุทางออ้ม 

ลักษณะกำรลงทนุ 

            กรรมสทิธิ                             สิทธิการเช่าหรือสญัญาแบ่งรายได ้                       แบบผสม 
 
สรุปข้อมูลทีส่ ำคัญเกีย่วกับทรัพยส์ิน 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าของพืน้ที่อาคารบางส่วนที่ไม่ติดสัญญาเช่าระยะยาวแบบมีค่าเซง้ และสิทธิใน           
การน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่ผนังภายนอกอาคารของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 
ออกหาประโยชน์ในรูปแบบของการให้เช่า ใหบ้ริการ ให้สิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่นใด  

ท ำเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธาน ี

ลักษณะโครงกำร เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง 5 ชั้น (รวมชั้นใตด้ิน 1 ชั้น) อายุอาคาร
ประมาณ 26 ปี โดยมีพื ้นที่จอดรถภายในอาคารทั้งหมด 7 ชั้น อยู่ด้านหลัง
ศนูยก์ารคา้ และมีลานจอดรถอยู่ในระดบัพืน้ท่ีราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนต์
ไดป้ระมาณ 8,000 คนั (รวมที่จอดรถชั่วคราวอีก 1,000 คัน) (บริษัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

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

(บรษิัท พิพฒันสิน จ ากัด มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดิน

ดังกล่าวกับบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด) กองทุนรวมไม่ไดล้งทุนและไม่ไดเ้ช่าช่วง

ที่ดินดงักล่าว 

ประเภทกำรใช้งำน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

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

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

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

- 100% 

- 

- 100% 

100% 
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รำคำประเมินล่ำสุด 5,614,000,000  บาท (ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2565)  

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

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

ประมำณกำรผลตอบแทนของกองทุน 

สมมติฐานท่ีส าคญัในการค านวณ 

รำคำทีเ่ข้ำลงทนุ (บำท/หน่วย)  14.29  

กระแสเงนิสดค ำนวณจำกรำยงำนประเมิน ณ วันที ่ 30 ธันวาคม 2565 

ค่ำใช้จ่ำยระดับทรัพยส์นิ ( Asset Level) อา้งองิตามรายงานประเมิน 

คำ่ใช้จ่ำยระดับกองทุน (Fund Level) (ร้อยละของมูลค่ำทรัพยส์ินสุทธ)ิ 0.25 

Expected IRR (ร้อยละ) 6.5 

 หมายเหต:ุ   

1.  ราคาที่เขา้ลงทุน เป็นราคาซือ้ขายเฉลี่ยถ่วงน า้หนักดว้ยมูลค่าการซือ้ขาย ซึ่งเป็นขอ้มูลนับจากวันที่ขึน้เครื่องหมายก าหนดสิทธิรบัเงินปันผล 
(XD) ครัง้ล่าสดุ    

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

3. รายละเอียดสมมติฐานในการประเมินกระแสเงินสดอ้างอิงจากรายงานประเมิน ณ วันที่  30 ธ.ค. 65 สามารถดูรายละเอียดได้ที่              
Link URL: https://investor.futurepark.co.th (หนา้หลกั/นกัลงทนุสมัพนัธ/์ขอ้มลูทางการเงิน/รายงานประเมินมลูค่าทรพัย ์   

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรลงทุน  
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ: อ้างอิงกระแสเงินสดรายได้รวมจากพื ้นที่พาณิชยกรรม (Total Gross Revenue)                       
ของผูป้ระเมินอิสระ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565  

ประเภทผู้เช่ำ พืน้ที ่(ตรม.) สมมติฐำน 

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

1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 อตัรา  1,300.00  บาท/ตรม. 
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 อตัรา  1,560.00  บาท/ตรม. 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 อตัรา  1,300.00 บาท/ตรม. 
 

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

1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 อตัรา  1,600.00  บาท/ตรม. 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 อตัรา     900.00  บาท/ตรม. 
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่  2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.0% 

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

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

  ประมาณการอตัราปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 
1. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent)  
1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 = 100 %, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99%  
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 = 97%, ปีที่ 2 = 97% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98% 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 = 99%, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99% 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 = 99%, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99% 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 = 90%, ปีที่ 2 = 93% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 95% 
2. ผูเ้ช่าประเภทก าหนดค่าเช่าผนัแปร (GP) ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 
เป็นตน้ไป 98% 
 

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

1.3 ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนกลาง  
(Common Areas) 

 

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

1. ร้านค้าขน าด เล็ ก  (Kiosk) : อัต ราค่ า เช่ าค งที่  (Fixed):                    
1.1   ชัน้ B  ปีที่ 1 อตัรา  2,800.00  บาท/ตรม.  
1.2   ชัน้ G  ปีที่ 1 อตัรา  1,600.00  บาท/ตรม. 
1.3 ชัน้ 1  ปีที่ 1 อตัรา  3,200.00  บาท/ตรม. 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 อตัรา 1,800.00  บาท/ตรม. 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 อตัรา 2,600.00  บาท/ตรม. 
หมายเหตุ ทุกชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่  2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป 
= 3.0% 

2. อตัราค่าเช่าผนัแปร (GP): ปีที่ 1 อตัรา 1,500.00บาท/ตรม.  
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่ 2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.0% 
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ประเภทผู้เช่ำ พืน้ที ่(ตรม.) สมมติฐำน 

3. ผูเ้ชา่พืน้ที่ ATM ปีที่ 1 อตัรา 20,000.00 บาท/ตรม.  
หมายเหต ุทกุชัน้ปรบัเพิ่มในปีที่ 2= 2.0%,   ปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 2.0% 

4. ผู้เช่าพื ้นที่  Promotion, Temporary และ Vending Machine 
ปีที่ 1 ค่าเช่ารบัรวม 141,000,000.00  บาท   
ปีที่ 2 ค่าเช่ารบัรวม 148,050,000.00  บาท  
หมายเหต ุปรบัเพิ่มในปีที่ 3 = 5.0%,   ปีที่ 4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

5. ผูเ้ช่าพืน้ที่ประเภท Display  
ปีที่ 1 ค่าเช่ารบัรวม 5,400,000.00 บาท 
ปีที่ 2 ค่าเช่ารบัรวม 5,562,000.00  บาท 
หมายเหต ุปรบัเพิ่มในปีที่ 4 เป็นตน้ไป = 3.0% 

ประมาณการอตัราปล่อยเช่า (Occupancy Rate) 
1. ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ขนาดเล็ก (Kiosk) : าประเภทก าหนดค่า
เช่าคงที่ (Fixed Rent)    
1.1 ชัน้ B  ปีที่ 1 = 95 %, ปีที่ 2 = 98% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98%  
1.2 ชัน้ G  ปีที่ 1 = 77%, ปีที่ 2 = 75% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 75% 
1.3 ชัน้ 1   ปีที่ 1 = 90%, ปีที่ 2 = 92% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 92% 
1.4 ชัน้ 2   ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 99% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 99% 
1.5 ชัน้ 3   ปีที่ 1 = 90%, ปีที่ 2 = 92% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 92% 
2. ผู้ เช่ า ป ร ะ เภ ท ก า ห น ด อั ต ร า ค่ า เช่ า ผั น แ ป ร  (GP):                         

ปีที่ 1 = 100%, ปีที่ 2 = 98% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 98% 
3. ผูเ้ช่าพืน้ที่ ATM: ปีที่ 1 = 75%, ปีที่ 2 = 88% ปีที่ 3  เป็นตน้ไป 

88% 
 

อื่นๆ 
 

 รายไดภ้าษีโรงเรือน 2.25% ของรายไดร้วมพืน้ที่ใหเ้ช่าตลอดอายุ
ประมาณการรายได้อื่นๆ 0.5% ของรายได้รวมพื ้นที่ ให้เช่า                 
ปีที่ 2 = 5,326,516 บาท และปรบัเพิ่ม 3.00% ทกุปี  
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ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยจำกกำรลงทุน:  
1) ค่าใชจ้่ายระดับทรพัยสิ์น (Asset Level) ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property 

expenses) ดงันี ้    
1.1 ค่าใชจ้่ายในการด าเนิน (Operating Expenses)  

ประเภทคำ่ใช้จ่ำย ประมำณกำรสัดส่วน 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(Property Management Fee) 

ประมาณ 0.15% ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม  

ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fee) อา้งองิตามสญัญา 

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

ค่าใชจ้า่ยในการขายและการตลาด  
(Sale & Marketing Expenses)  

ในปีที่ 1 = 50,000,000.00 บาท,                                                   
ในปีที่ 2 = 51,500,000.00 บาท,                                                      
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.00% 

ค่าธรรมเนียมในการเก็บคา่เช่า  
(Rental Collection Fee)  

ประมาณ 3.00% ของรายไดค้า่เช่าสทุธิ 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา  
(Repair & Maintenance Expenses)  

ในปีที่ 1 = 3,000,000.00 บาท,                                                     
ในปีที่ 2 = 3,090,000.00 บาท,                                                       
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 3.00% 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ  (Others)  ในปีที่ 1 = 0.10% ของรายไดร้วม,                                                        
ในปีที่ 2 = 1,075,224.00 บาท และ                                                       
ปรบัเพิ่มในปีที่ 3 เป็นตน้ไป = 2.00%  

1.2 ประมาณการค่าใชจ้่ายคงที่ (Fixed Cost)  
ประมาณการโดยอา้งอิง ค่าเชา่ตามสญัญาเช่าอาคารและสญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวม 3 ฉบบั  
• สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555  
• สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ลงวนัท่ี 26 ธันวาคม 2555  
• หนังสือข้อตกลง (Side letter) เก่ียวกับค่าเช่าพื ้นที่ เสริมและค่าตอบแทนการให้สิทธิเสริม ลงวันที่                

30 พฤศจิกายน 2555   
• ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง (Land and Building tax) ตามที่เรียกเก็บจรงิ   
• ค่าประกันภัย (Property Insurance) ประมาณ 1% ของรายได้รวมทั้งหมดที่เกิดขึน้จริง ตลอดอายุการ

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

ประเภทคำ่ใชจ่้ำย ประมำณกำรสัดส่วน 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

รอ้ยละ 0.25 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 

ค่าใชจ้่ายอื่น  

หมายเหตุ: ประมาณการรอ้ยละของค่าใช้จ่ายระดับกองทุนข้างต้น ค านวณจากสัดส่วนรอ้ยละของค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริง                   
เฉลี่ย 3 ปียอ้นหลงั (ปี 2562 –2564) อา้งอิงจากงบการเงินท่ีรบัรองโดยผูส้อบบญัชีของกองทนุฯ  

เงือ่นไขกำรรับประกันรำยได ้

- ไม่มี – 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ 

- ไม่มี – 

กำรจ่ำยเงนิให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทนุ 

นโยบายการจ่ายปันผล  

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้    

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

(1.1)  ไม่รวมก าไรที่ยังไม่เกิดขึน้ (unrealized gain) จากการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์      

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

(2) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บรษิัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจากก าไร
สะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่าย 
เงินปันผลนัน้ 

หมายเหตุ: รายละเอียดเพิ่มเติมในเรื่องนโยบายการจ่ายเงินปันผลของกองทุน อยู่ในส่วนที่ 3 ขอ้ 7.3 และในหนงัสือชีช้วนของกองทุนรวม 
ขอ้ 28 ขอ้หนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
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ประวตัิการจ่ายปันผล  (ยอ้นหลงั 6 ปี) 

ประวตัิการจ่ายปันผล (ยอดสะสมถึงปัจจบุนั)  

ตัง้แต่จัดตัง้กองทุนจนถึงปัจจุบัน ปี2565 จ่ายเงินปันผลรวมแลว้จ านวน 65 ครัง้ คิดเป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิน้ 18.4850    
บาทต่อหน่วย  

 หมายเหต:ุ รายละเอียดเพิ่มเตมิในเรือ่งนโยบายการจ่ายเงนิปันผลของกองทนุ ส่วนที ่3 ขอ้ 7.3  

ผู้ถือหน่วยลงทนุสูงสุด 10 รำยแรก  ณ วันที ่ 31 ธนัวำคม 2565 

ล ำดับ รำยชื่อ จ ำนวน              
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

จ ำนวนหน่วยลงทุน 
ทีอ่อกจ ำหน่ำย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

2 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328 5.82 

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

4 ส านกังานประกนัสงัคม  20,631,100 3.90 

5 มลูนธิิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000 3.21 

6 บรษิัท ธนนนทรี จ ากดั 13,167,568 2.49 

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

8 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 8,990,085 1.69 

9 บรษิัท รงัสิต ไอ.ที. จ ากดั 7,756,157 1.46 

10 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 7,140,871 1.35 

 

     รำยละเอียด ร้อยละ 

ขอ้จ ากดัสดัสว่นการถือหน่วยลงทนุของนกัลงทนุตา่งชาติ (รอ้ยละ) 49.00 

สดัส่วนการถือหนว่ยลงทนุของนกัลงทนุต่างชาติ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 25654 

- นิติบคุคล 

- บคุคลธรรมดา 

 

0.25 

0.18 

 

 

ประเภท ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

เงินปันผล (บาท/หน่วย) 1.4020 1.4020 1.4440 0.7700 0.6700 1.2100 
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รำยละเอียดของผู้เช่ำ 

• สัดส่วนประเภทสัญญำ 

                                
• สัดส่วนอำยุสัญญำ 

                          

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่ว่นกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 

• สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  10 รำย 

                                                

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
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• สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  

                       

 หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไมร่วมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 

• สัดส่วนสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 

 

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                 2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
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• อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ 
 

ปี สัญญำทีต่อ่อำยุและสัญญำทีเ่กิดขึน้ใหม่ 1 อัตรำกำรเพิ่มของค่ำเช่ำ 

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

ปี 2562 302 23,842.49 41.96 2.63 

ปี 2563 275 18,907.69 33.28 0.12 

ปี 2564 323 24,264.89 42.70 -2.12 

ปี 2565 423 37,456.56 65.92 -0.57 

  หมายเหต:ุ    1.  สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง                            
              2.  รอ้ยละของพืน้ทใีหเ้ช่ารวมของปี 

 
ข้อมูลทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ       

หน่วย:  ล้ำนบำท 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ Q4 2565 2565 2564 2563 

รายไดค้า่เชา่  230.85 778.52 624.15 592.88 

รายไดด้อกเบีย้  0.93 2.18 0.77 2.69 

รำยได้อื่น 0.15 2.26 0.55 0.63 

รำยได้รวม  231.94 782.95 625.47 596.20 

ค่ำใช้จ่ำยรวม 112.29 404.72 339.12 311.56 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสุทธิ  119.65 378.23 286.35 284.64 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  4.44 519.67 (175.31) 133.77 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนนิงาน (บาท/หน่วย) 0.0084 0.9813 (0.3310) 0.2526 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.3400 1.2100 0.6700 0.7700 

อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 0.99 0.99 0.94 0.82 

อตัราส่วนตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ (รอ้ยละ) - - - - 

เงนิสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน  N/A 374.54 559.08 666.78 

เงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงิน  N/A (577.23) (349.51) (488.05)  

เงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้สทุธิ N/A (202.68) 209.57 178.73  

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ ณ สิน้งวด  5,892.73 5,892.73 5,950.28 6,475.10 

ราคาปิด / NAV (เท่า) 1.33 1.33 1.30 1.51 
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หน่วย:  ล้ำนบำท 

ตัวเลขทำงกำรเงนิทีส่ ำคัญ Q4 2565 2565 2564 2563 

อตัราผลตอบแทนจากเงินปันผลเทียบกบัราคาปิด ณ สิน้งวด 
คิดเป็นต่อปี (รอ้ยละ) 

9.11% 8.18% 4.59% 4.16% 

มลูค่าตลาด ณ สิน้งวด (ลา้นบาท) 7,837.58 7,837.58 7,731.67 9,796.97 

ราคาปิด ณ สิน้งวด (บาท/หน่วย) 14.80 14.80 14.60 18.50 

ส ำหรับไตรมำส 4 ปี 2565  

ไตรมาส 4/2565 กองทุนมีการจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่างๆ ภายในศูนย์การค้า และมีการจัดกิจกรรมส่งเสริม                      
การขายร่วมกับผู้เช่า โดยมีอัตราการปล่อยเช่าพื ้นที่ เฉล่ียอยู่ที่ ร ้อยละ 97 ของพื ้นที่ เช่ารวม ปรับเพิ่มสูงขึ ้นจาก                   
อัตรารอ้ยละ 94 ในไตรมาส 3/2565  และมีจ านวนผู้มาใช้บริการที่ศูนย์การค้าเฉล่ียอยู่ที่  149,000 คน/วัน เพิ่มขึ ้น                    
รอ้ยละ 12.88 เมื่อเทียบจากไตรมาส 3/2565 

กองทนุรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร จ านวน 230.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 200.49 ลา้นบาท ในไตรมาส 3 ปี 2565 
หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 15  เมื่อรวมรายไดด้อกเบีย้และรายไดอ้ื่น กองทุนรบัรูร้ายไดร้วมจ านวนทัง้สิน้ 231.94 ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้จากจ านวน  201.77 ลา้นบาท ในไตรมาส 3 ปี 2565 หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 15  

ค่าใชจ้่ายรวมในไตรมาส 4 ปี 2565 เท่ากบั 112.29 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9  เมื่อเทียบจาก 103.42 ลา้นบาท ในไตรมาส 
3 ปี 2565  ประกอบดว้ย  1) ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 20.04 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 40  ซึ่งเกิดจาก
การเพิ่มขึน้ของค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเนื่องจากปี 2565 ไม่ไดร้บัมาตรการช่วยเหลือจากภาครฐัเหมือนเช่นปี 2564  
และการเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายทางการตลาดซึ่งเป็นไปตามงบประมาณและแผนการด าเนินงานท่ีก าหนดไว,้ 2) ค่าธรรมเนียม
การบรหิารอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 24.74 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10, 3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทุน 
จ านวน 3.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ซึ่งค่าใชจ้่ายที่เพิม่ขึน้ดงักล่าวเกิดจาก ค่าธรรมเนียมภาษีจากการลงทนุ เช่น ค่าอากร
แสตมป์ ค่าธรรมเนียมตีตราสารจากการท าสญัญาเช่า รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง และ 4) ค่าใชจ้่ายตน้ทนุทางการเงิน
จ านวน 63.81 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1  ซึ่งเป็นการรบัรูค้่าใชจ้่ายตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16  

ดังนั้น กองทุนรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน 119.65 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 98.35 ลา้นบาท ในไตรมาส 3              
ปี 2565 หรือเพิ่มขึน้ คิดเป็นรอ้ยละ 22  เมื่อรวมขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในไตรมาสนี ้
จ านวน 115.21 ลา้นบาท ท าใหก้องทนุมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน  4.44 ลา้นบาท  

การจ่ายผลตอบแทน ในไตรมาส 4 ปี 2565  เป็นการจ่ายเงินปันผลครัง้ที่  65 กองทุนประกาศจ่ายปันผลที่อัตรา 0.3400 
บาท/หน่วย คิดเป็นอัตราผลตอบแทนต่อปี เท่ากับรอ้ยละ 9.11 เทียบกับราคาปิดตลาด ณ สิน้งวด ประจ าไตรมาส 4                
ปี 2565  

ส ำหรับปี 2565 

ปี 2565 ศูนย์การค้าได้รับการผ่อนปรนให้สามารถจัดกิจกรรมภายในศูนย์การค้าได้ เนื่องจากการแพร่ระบาดของ            
COVID-19 เริ่มคล่ีคลายและทยอยกลับสู่ภาวะปกติ ซึ่งกองทุนได้จัดกิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกับผู้เช่ารา้นค้า             
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ภายในศูนยก์ารคา้ส่งผลท าให้จ านวนผูม้าใช้บริการภายในศูนยก์ารเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยจ านวนเฉล่ียทั้งปี 2565             
อยู่ที่ 133,000 คน/วัน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.82 จากปี 2564 และสามารถรกัษาอตัราปล่อยเช่าพืน้ที่เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 94.4 
ของพืน้ท่ีเช่ารวม  ดงันัน้ มาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าจึงทยอยลดลงตามล าดบั และส่งผลท าใหก้ารจดัเก็บรายไดใ้นภาพรวมมี
การปรบัตวัดีขึน้   

ในปี 2565 กองทุนรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการจ านวน 778.52 ลา้นบาทเมื่อรวมรายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นๆ 
จ านวน 4.44 ล้านบาท ท าให้กองทุนรับรู ้รายได้รวมจ านวน 782.95 ล้านบาท เพิ่มขึ ้นรอ้ยละ 25 เมื่อเทียบจาก           
625.47 ลา้นบาทในปี 2564 และจากการถือปฏิบตัิตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16  ดว้ยการรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการ 
และส่วนลดค่าเช่าตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า มีผลท าใหร้ายไดค้่าเชา่และบรกิารที่รบัรูใ้นงบการเงินต ่ากวา่รายได้
ที่เกิดขึน้จรงิ จ านวน 82.16 ลา้นบาท  

ค่าใช้จ่ายรวมส าหรับปี 2565 มีจ านวนเท่ากับ 404.72 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19 เมื่อเทียบจาก 339.12 ลา้นบาท             
ในปี 2564  ทั้งนี ้ค่าใช้จ่ายในภาพรวมที่ เพิ่มสูงขึ ้นเนื่องจาก  กองทุนได้มีการรับรู ้ค่าใช่จ่ายต้นทุนทางการเงิน                         
ตามมาตรฐานบญัช ี(TFRS16) จ านวน 250.78 ลา้นบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 5  ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
จ านวน 51.75 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 133 ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ของค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และการเพิ่มขึน้ของ
ค่าใช้จ่ายทางการตลาดตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น  ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ 38  และ
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทนุ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1  ตามล าดบั  

ดงันัน้ กองทุนรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทุนสุทธิจ านวน  378.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 32 เมื่อเทียบจาก 286.35 ลา้นบาท
ในปี 2564 ทัง้นีห้ากไม่นบัรวมผลกระทบจากการบนัทึกบญัชีตาม TFRS 16 ดงักล่าวกองทุนจะรบัรูร้ายไดจ้ากการลงทุน
สทุธิจ านวน 460.38 ลา้นบาท  

ส าหรับปี 2565 กองทุนมีการรบัรูก้  าไรจากการเเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจ านวน 141.45 ล้านบาท            
ท าใหก้องทนุมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานรวมจ านวน 519.67 ลา้นบาท  

การจ่ายผลตอบแทน ในปี 2565 กองทุนมีการจ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 4 ครัง้ รวมเงินปันผลจ่ายเท่ากับ 1.2100                
บาท/หน่วย คิดเป็นอตัราผลตอบแทนต่อปี เทียบกับราคาปิดตลาด ณ สิน้งวด ปี 2565 และ ปี 2564 เท่ากับรอ้ยละ 8.18 
และรอ้ยละ 4.59 ตามล าดบั 

ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสุด 

- ไม่มีเงื่อนไข 
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ค่ำใช้จำ่ยเรียกเก็บจำกกองทนุรวม  

ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่ วนัที ่1 มกรำคม 2565 ถึง วันที ่31 ธนัวำคม 2565 
 

ค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทุนรวม ร้อยละของ 
มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิถัวเฉลี่ย 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 0.14% 2.22% 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 0.03% 0.41% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.03% 0.42% 

ค่าธรรมเนยีมท่ีปรกึษาทางการเงิน 0.00%(1) 0.00% 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ 0.00%(1) 0.00% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 1.45%(1) 23.11% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.02%(1) 0.33% 

ค่าใชจ้า่ยภาษีโรงเรือน 0.12%(1) 1.88% 

ค่าใชจ้า่ยทางการตลาดและบริหาร 0.63%(1) 10.04% 

ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 0.11%(1) 1.76% 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ 0.00%(1) 0.01% 

ค่าใชจ่้ายอื่นใดท่ีมีมลูค่ามากกว่ารอ้ยละ 0.01% ของ NAV 0.03%(1) 0.51% 

ตน้ทุนทางการเงิน 4.16%(1) 66.30% 

รวมค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 6.72%(1) 107.00% 

หมายเหตุ:   (1) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายเหล่านี ้(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ไม่ไดมี้การเรียกเก็บจริงเป็นรอ้ยละของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิถวัเฉลี่ย      
โดยเป็นเพียงการประมาณการเพื่อให้เห็นภาพเท่านั้น ทั้งนี ้มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย เท่ากับ 6,023,557,600.20 บาท           
โดยเป็นการถวัเฉลีย่ตามจ านวนวนัในปีของมูลค่าสนิทรพัย์สทุธิในแต่ละเดอืน 

ปัจจัยควำมเสีย่ง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนมีความเส่ียง ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยลงทุนนั้น ผู้ลงทุนควรตระหนักถึงข้อเท็จจริงที่ว่า         
กองทุน และการด าเนินงานของกองทุน อยู่ภายใต้กฎหมาย ระเบียบ และสภาพแวดล้อมทางธุรกิจของประเทศไทย                     
ซึ่งแตกต่างจากประเทศอื่นๆ ดังนั้น ก่อนตดัสินใจเขา้ลงทุน ผูล้งทุนควรพิจารณาอย่างรอบคอบถึงขอ้พิจารณาเก่ียวกับ
ความเส่ียงและการลงทุนซึ่งจะไดก้ล่าวต่อไป รวมทั้งปัจจัยอื่นๆ ที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้ และในหนังสือชีช้วนเสนอขาย
หน่วยลงทุน โดยความเส่ียงที่ระบุในส่วนนี ้ไม่ใช่ความเส่ียงทั้งหมดของกองทุน ที่มีในปัจจบุนัหรือที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 
ความเส่ียงอื่นๆ ไม่ว่า  จะทราบอยู่แลว้หรือไม่ก็ตาม อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทุน หรือมูลค่า          
ของหน่วยลงทนุ ซึ่งความเส่ียงที่ส  าคญัต่างๆ มีดงันี ้
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1) ควำมเสี่ยงในกรณีสัญญำเช่ำทีด่ินระงับสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำทีก่ ำหนด 

กองทุนรวมได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต                    
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอกภายใตส้ญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิตจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึ่งตามกฎหมายแลว้ เจา้ของที่ดินจักตอ้งด าเนินการใหสิ้ทธิกองทุนรวม           
เช่าพืน้ที่ตามระยะเวลาของสิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทั้งนี ้หากสัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด  
และเจ้าของที่ดินสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ัญญาที่ดินดังกล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคาร             
หรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็นของเจา้ของที่ดิน โดยบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าที่ดินดงักล่าวต่อไป 
ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนดให้ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่เช่าจะต้องรบัโอนไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอน             
ซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดงันัน้ แมส้ญัญาเช่าที่ดินจะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่า
ที่ดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอาคารที่เช่าถูกโอนไปยังเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าที่ดินก็ตาม สัญญาเช่าอาคาร             
ก็ไม่ระงับไป เจ้าของที่ดินซึ่งเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่เช่ามีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องให้กองทุนรวม               
เช่าอาคารที่เช่าและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของอาคารต่อไปส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่
ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์อย่างไรก็ตาม หากเจา้ของที่ดินโตแ้ยง้
หรือปฏิเสธหนา้ที่ตามกฎหมายในการรบัโอนซึ่ง สิทธิและหนา้ที่ (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้ง
หรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น โดยกองทุนรวมมิไดจ้ัดใหม้ีผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิก
สญัญาของบคุคลดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนนิงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

2) ควำมเสี่ยงจำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่ำอำจลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำทีเ่หลืออยู่ 

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

3) ควำมเสี่ยงทำงดำ้นควำมขัดแย้งทำงผลประโยชนข์องผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

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

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

บริษทัจดักำร ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมำยเลขโทรศัพท ์และเว็บไซต ์

ชื่อ    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

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

    แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

เลขทะเบียนบรษิัท   0105535049700    

โทรศพัท ์   0-2674-6488  

โทรสาร    0-2679-5996  

Website   www.bblam.co.th 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษทั หมำยเลขโทรศัพท ์และเว็บไซต ์

 ชื่อ                                    ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ที่อยู่                                  เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  10110  

 โทรศพัท ์                            0-2298-0821 

 โทรสาร                              0-2298-0835 

 Website                            www.ktb.co.th 

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

1.  ข้อมูลกองทุน  

 1.1 ชื่อกองทนุ ประเภท เงนิทนุจดทะเบียน และอายุกองทนุ 

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

 ประเภทโครงการ  กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

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

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

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

 อายุกองทุน  ไม่ก าหนดอายกุองทนุ 

 1.2 ชื่อบริษทัจัดการ ผู้ดูแลผลประโยชน ์ และผู้สอบบัญช ี

 บริษัทจัดการ  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

 ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ผู้สอบบัญชี  บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ เอบีเอส จ ากดั 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

 2.1  วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย และกลยทุธใ์นการด าเนินงาน 

• วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย 

กองทุนรวมจัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ประเภทบุคคลธรรมดาสัญชาติไทย                 
และต่างประเทศและนิติบุคคลในและต่างประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปซือ้ และ/หรือ               
เช่าอสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวมจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยแ์ละจัดหาผลประโยชน ์             
จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดล้งทุน
หรือ มีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ ท่ีกองทนุไดล้งทุน
ไวห้รือมีไว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า และ/หรือขาย และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อการใชป้ระโยชน ์            
ในอสังหาริมทรัพย์เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวม และผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม                 
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รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น  และ/หรือหลักทรัพยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่ก าหนด             
ในกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

1) การลงทุนคร้ังแรก  (ข้อมูล  ณ วันที ่24 พฤศจิกายน 2549) 

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

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

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

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

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

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

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

ตารางต่อไปนีแ้สดงขอ้มลูเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุก่อนการเพิ่มทนุและอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทนุภายหลงัเพิ่มทนุ  

สิทธิการเช่า / 

สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

การลงทุนครั้งแรก 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พ่ิม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

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

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชน ์

- พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้

- พืน้ที่ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้

48,190.51 

 
 

7,582.79 

40,607.72 

47,697.94 
 
 

8,276.88 

39,421.06 

992.27 

 
 

- 

992.27 

48,690.21 

 
 

8,276.88 

40,413.33 

สิทธิการเช่า/ 
สิทธิในการใช้พืน้ทีส่่วนกลาง 

ก่อนการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีใ่ช้ประโยชน์
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่พ่ิม 
(ตร.ม.) 

หลังการเพ่ิมทุน 
(ตร.ม.) 

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

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

ระยะเวลาสทิธิการเช่า/  

สิทธิในการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลาง 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

24 พฤศจิกายน 2549 
ถึง 31 ธันวาคม 2569 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

สิน้สดุ  
31 ธันวาคม 2584 

3) รายละเอียดโครงการปัจจุบัน  

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

สิทธิในการใช้พืน้ที่
ส่วนกลาง 

หลังการเพ่ิมทุน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีก่่อนส่ง
มอบให้รังสิต
พลาซ่า* 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีสุ่ทธิทีส่่ง
มอบให้รังสิต

พลาซ่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีร่ับมอบคืน
จากรังสิต
พลาซ่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีร่วม
ปัจจุบัน 
(ตร.ม.) 

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

สิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วน
ของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชน ์

48,690.21 48,781.17 152.79 162.62 48,791.00 

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

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

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

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

ระยะเวลาสิทธิการเช่า/  สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ สิน้สดุ 

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

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

4) กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  

 กองทุนรวมจะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่ เช่า โดยแต่ งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์                           
ที่มีประสบการณแ์ละมีความเชี่ยวชาญในการบรหิารพืน้ท่ีเช่าด าเนินการจดัท าสญัญากับผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้ราย
ใหญ่และรายย่อยซึ่งจะมีการปรบัเปล่ียนไปตามรูปแบบท่ีเหมาะสม และสอดคลอ้งกับความตอ้งการของลูกคา้และ               
ผูม้าใชบ้รกิาร เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหก้บักองทนุรวมในระยะยาวต่อไป  โดยสรุปไดด้งัต่อไปนี ้

 4.1) กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 

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

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

  4.3) กลยุทธใ์นการสร้างความสัมพันธก์ับชุมชน และหน่วยงานรอบข้าง เพื่อการเติบโตอย่างย่ังยืน 

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

 2.2 การเปลีย่นแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

• จากผลกระทบของการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่ยังไม่คล่ีคลาย ในไตรมาส 1 ปี 2565 ยังคงมีผู้เช่า                 
พื ้นที่บางส่วน อาทิ เช่น สถาบันกวดวิชาที่ ไม่สามารถเปิดให้บริการได้ ท าให้อัตราปล่อยเช่าพื ้นที่                        
เฉล่ียอยู่ที่อัตรา 93.4%*  ของพื ้นที่ เช่ารวม  เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากอัตรา 93.2%* ในไตรมาส 4 ปี 2564                  
โดยกองทุนยังคงมีนโยบายช่วยเหลือผู้เช่าอย่างต่อเนื่องดว้ยการใหส่้วนลดค่าเช่าเพื่อเป็นการช่วยเหลือ               
ผูเ้ช่าในการด าเนินธุรกิจ (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

• ในไตรมาส 2 ปี 2565 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินในไตรมาสนี ้ กองทุนมีอัตราปล่อยเช่าพื ้นที่                     
เฉล่ียอยู่ที่  92.2%* ของพื ้นที่ เช่ารวม ลดลงเมื่อเทียบจาก 93.4%* ในไตรมาส 1 ปี 2565 เนื่ องจาก                    
ปิดปรบัปรุงพืน้ที่เช่าบางส่วนเพื่อรอส่งมอบใหก้ับผูเ้ช่ารายใหม่โดยสญัญาเช่าเริ่มมีผลในไตรมาส 3 ปี 2565 
และบางรายไม่ต่อสญัญา จ านวนผูม้าใชบ้รกิารท่ีศนูยก์ารคา้อยู่ที่ประมาณ 90% เทียบเคียงกับสถานการณ์
ปกติ โดยส่วนลดค่าเช่าในภาพรวมที่พิจารณาช่วยเหลือผู้เช่าทยอยลดลงตามแนวโน้มสถานก ารณ ์            
COVID-19 ที่คลี่คลายไปในทางที่ดีขึน้ (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

• ในไตรมาส 3 ปี 2565  การจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นในไตรมาสนี ้ เนื่องจากสถานการณ์แพร่ระบาด              
ของ COVID-19 เริ่มกลับเข้าสู่ภาวะปกติ  และกองทุน ได้มีการบริหารจัดการพื ้นที่ เช่าโดยสามารถ                   
จัดหาผู้เช่ามาเติมพื ้นที่ว่างและพรอ้มเปิดให้บริการในไตรมาส 3/2565 ท าให้มีอัตราการปล่อยเช่าพืน้ที่                      
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เฉล่ียอยู่ที่ 94.4%* ของพืน้ท่ีเช่ารวม เพิ่มขึน้เมื่อเทียบจาก 92.2%* ในไตรมาส 2/2565 และมีการจดักิจกรรม
ส่งเสริมการตลาดภายในศูนยก์ารคา้อย่างต่อเนื่องตามแผนงานประจ าปี เพื่อเพิ่มจ านวน ผูม้าใช้บริการ
ภายในศูนย์การค้าและกระตุน้ยอดขายให้กับผู้เช่ารา้นค้า ดังนั้น การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน                
ของกองทนุในภาพรวมจึงไดม้ีการปรบัเพิ่มสงูขึน้  (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

• ในไตรมาส 4 ปี 2565 การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในไตรมาส 4/2565 และปี 2565 มีจ านวนสญัญาเช่า
ที่ครบอายุและท าการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 4 รวมจ านวน 154 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 
10,221 ตรม. ซึ่งเป็นการจดัท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็น 14.84% ประกอบดว้ย สถาบนัเสรมิความงาม 
การศึกษา และเสือ้ผ้าแฟชั่น เป็นตน้ และเป็นการต่อสัญญากับผู้เช่ารายเดิม 85.16% มีผลท าให้อัตรา               
การปล่อยเช่าพื ้นที่ เฉล่ียในไตรมาส 4/2565 อยู่ที่  97.6%* เพิ่มขึ ้นจาก 94.4%* ในไตรมาส 3/2565                    
และมีอัตราปล่อยเช่าเฉล่ียทั้งปี 2565 อยู่ที่ 94.4%* เพิ่มขึน้จาก 93.8%* ในปี 2565 (หมายเหตุ *% อัตรา
การเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

นอกจากการบริหารจัดการพืน้ที่เช่าขา้งตน้ ประกอบกับศูนยก์ารคา้ไดม้ีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ร่วมกับผู้เช่ารา้นคา้ภายในศูนยฯ์ ในช่วงเทศกาลต้อนรบัปีใหม่ท าให้จ านวนผู้มาใช้บริการและยอดขาย                
ของผูเ้ช่ารา้นคา้เพิ่มขึน้ใกลเ้คียง ภาวะปกติก่อนไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 ดงันัน้ มาตรการช่วยเหลือ       
ผูเ้ช่าจึงทยอยลดลงตามล าดบั และมีผลท าใหก้ารจดัเก็บรายไดใ้นภาพรวมของกองทนุเพิ่มสงูขึน้     

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

• กองทุนรวมฯ ไดป้ฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 สัญญาเช่า ซึ่งก าหนดใหก้องทุน            
รวมฯ ตอ้งค านวณรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร และส่วนลดค่าเช่าเป็นเสน้ตรงตลอดอายุของสญัญาเช่า มีผล
ท าใหร้ายไดค้่าเช่าและบริการที่แสดงในงบก าไรขาดทุนต ่ากว่ารายไดท้ี่ไดร้บัจริงในปี พ.ศ. 2565 เนื่องจาก
กองทนุรวมฯ ไดใ้หส่้วนลดแก่ผูเ้ช่าอย่างเป็นสาระส าคญั   

 2.3  ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่  

• กองทนุรวมมีผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ ไดแ้ก่ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด โดยถือหน่วยลงทุนรอ้ยละ 33.33 ของจ านวน
หน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด 31 ธันวาคม 2565 และบริษัท รงัสิต พลาซ่า จ ากัด 
ยงัท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมดว้ย 

• ปัจจุบัน บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไม่ไดม้ี หรือรบัจา้งบริหารศูนยก์ารคา้อื่นใด ยกเวน้โครงการ Zpell@Future Park 
ซึ่งเป็นโครงการใหม่ของบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงการเดิมที่กองทุนรวมเข้าลงทุน            
โดยเริ่มเปิดด าเนินการตัง้แต่วันที่ 27 พฤศจิกายน 2558 เป็นตน้มา อย่างไรก็ดี บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดย้ืนยัน          
ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนครัง้ที่ 1/2556 เมื่อวนัที่ 16 สิงหาคม 2556 (เพื่อขอมติในการเชื่อม
อาคารโครงการเดิมและโครงการใหม่เข้าด้วยกัน พรอ้มกับชดเชยรายได้ให้แก่พื ้นที่ที่ ได้รับผลกระทบ) แล้วว่า              
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โครงการใหม่จะเนน้จบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายในระดบัท่ีสงูกว่ากลุ่มลกูคา้ของกองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดัการมีความเห็นว่า
การเกิดขึน้ของโครงการใหม่ดังกล่าวจะเป็นการเสริมความแข็งแกร่งในดา้นความหลากหลายของสินคา้และบริการ         
ใหค้รอบคลมุมากยิ่งขึน้ และจะเกิดผลดีต่อทัง้โครงการในภาพรวม 

 2.4 โครงสร้างการบริหารจัดการกองทุน  

 
2.5  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทุน  

2.5.1  รายการแสดงทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมอสังหาริมทรัพยล์งทุนในหรือมีไว้ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 

รายการทรัพยส์นิ มูลค่าตามบัญชี / 

มูลค่าตามราคาตลาด 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์นิสุทธิ 

1.   เงินสดและเงนิฝากธนาคาร 250,824,299  4.26% 

2.   เงินลงทุนในหลักทรัพย ์   

เงินฝากประจ า 0  0.00% 

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 0 0.00% 

รวม 349,584,823 5.93% 

3.   เงินลงทุนในสนิทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย ์   

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 11,030,483,913 187.19% 

รวม 11,030,483,913 187.19% 

4.   สินทรัพยอ์ื่น   

ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่า 47,768,568 0.81% 
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รายการทรัพยส์นิ มูลค่าตามบัญชี / 

มูลค่าตามราคาตลาด 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์นิสุทธิ 

ลกูหนีอ้ื่น 527,830 0.01% 

อื่นๆ 10,273,733 0.17% 

รายไดค้่าเชา่คา้งรบั 42,421,849 0.72% 

รวม 100,991,980 1.71% 

รวมสนิทรัพย ์ 11,731,885,015 199.09% 

5.   หนีสิ้นอืน่   

เจา้หนีอ้ื่น (32,025,774) -0.01% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ (354,534,142) -0.06% 

ค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย (8,708,328) -0.00% 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า (5,416,483,913) -0.92% 

หนีส้ินอื่น (27,406,377) -0.00% 

รวมหนีส้นิ (5,839,158,534) 0.99% 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทนุ 5,892,726,481 100.00% 

จ านวนหน่วยลงทนุ (หน่วย)  529,566,100 

มูลค่าหน่วยลงทนุ (บาทต่อหน่วย)  11.1274 

   

2.5.2  รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนลงทุน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 

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

ท าเลทีต่ัง้ เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธาน ี

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

 
(บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 
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ทีด่นิ โฉนดเลขที่ 310  และเลขที่ 92118   มีเนือ้ที่  106-0-9.5 ไร ่

(บริษัท พิพฒันสิน จ ากัด มีฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดินดังกล่าว

กบั บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั) กองทนุรวมไม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่าช่วงที่ดินดงักล่าว 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

พืน้ทีข่องโครงการและ 

พืน้ทีท่ีก่องทนุลงทุน  

 

รายละเอยีด พืน้ทีท่ัง้หมด 

ของโครงการ 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ี ่

กองทุนลงทนุ 

(ตารางเมตร)
 

1. พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้แบง่เป็น   
 - พืน้ท่ีใหเ้ช่า

 
177,644.88 56,822.26

 
 - พืน้ท่ีส่วนกลาง 49,184.62 48,791.00

 
  - พืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 9,916.51 8,709.92

 
  - พืน้ที่ที่ไม่ก่อให ้เกิดรายได ้ 39,268.12 40,081.08

 
 - พืน้ท่ีส่วนใหบ้รกิาร 55,222.94 -

 
2. พืน้ท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 6,500 คนั) 

115,325.61 -
 

3. พืน้ท่ีลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 

 (จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

101,890.99 -
 

รวมพืน้ท่ีทัง้หมด
 

499,269.04 105,613.26
 

รวมพืน้ท่ีที่ก่อใหเ้กดิรายได ้ 187,561.39 65,532.18
 

วันทีเ่ข้าลงทุนในทรัพยส์ิน การลงทนุครัง้แรก   : 24 พฤศจกิายน 2549   

การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1 : 26 ธันวาคม 2555 

อายุการเช่า การลงทนุครัง้แรก   : 24 พฤศจกิายน 2549  - 31 ธันวาคม 2569 

การเพิม่ทนุครัง้ที่ 1 : 1 มกราคม 2570 - 31 ธันวาคม 2584 

เงนิลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย ์

ค่าสิทธิการเชา่และสิทธิการใชพ้ืน้ท่ี 

ค่าใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งสิทธิ 

ค่าใชจ้า่ยในการปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้ 

ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรก                          

สิทธิการใชสิ้นทรพัย ์

รวม 

6,036,443,000 

42,695,493 

427,167,936 

18,760,768 

4,698,428,869 

11,223,496,066 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 
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ราคาประเมินล่าสุด 5,614,000,000  (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565)  

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

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

(หนา้หลกั/นกัลงทนุสมัพนัธ/์ขอ้มลูทางการเงิน/รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น) 
 รายได้จากอสงัหาฯ  

ในรอบระยะเวลาบัญชี
ประจ าปี 2565 

778,515,221 บาท   

ภาระผูกพัน  ไม่มี 

2.5.3  รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลา 
 ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2565 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2565 

 - ไม่มี - 

2.5.4  รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลา 
ตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2565 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2565 

 - ไม่มี - 

2.6  การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

• ลักษณะของร้านค้าผู้เช่า  

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

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

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

3) ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าพืน้ที่ขนาดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่าเพื่อจัดกิจกรรมทางการตลาด เช่น การจ าหน่าย
สินคา้ การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย การน าเสนอสินคา้และบริการใหม่ๆ และ ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องบริการ             

https://investor.futurepark.co.th/
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เงินอัตโนมัติ  (ตู ้ ATM) เครื่องจ าหน่ายสินค้าหรือเครื่องให้บริการอัตโนมัติ  อาทิ  ตู ้เกมส์หยอดเหรียญ                          
ตูค้อมพวิเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทนุรวมมีผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย (ไม่นบัรวมผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนกลาง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าพืน้ที่
ขนาดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่าพืน้ที่ประเภทส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผูเ้ช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการเงินอัตโนมัต ิ
(ATM) ผูเ้ช่าเพื่อติดตัง้เครื่องจ าหน่ายสินคา้ หรือเครื่องใหบ้ริการอัตโนมัติ เช่น ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ) รวม 514 ราย         
โดยที่ผู้เช่าหลัก ซึ่งหมายถึง รา้นค้าที่มีขนาดพื ้นที่ตั้งแต่ 800 ตารางเมตร ขึน้ไป มีจ านวน 2 ราย คิดเป็นสัดส่วน                     
รอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด  

• ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม คือ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ที่สุด                      
ของกองทนุรวม บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั เป็นบรษิัทบรหิารศนูยก์ารคา้มืออาชีพ หนึ่งในบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์            
ที่ถือหุ้นใหญ่โดยตระกูลหวั่งหลี ซึ่งมีความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีชื่อเสียงในวงการธุรกิจของประเทศไทย      
มาช้านาน ก่อตั้งบริษัทขึ ้นเมื่ อวันที่  23 ธันวาคม 2534 และเปิดด าเนินการศูนย์การค้าอย่างเป็นทางการ                    
ในวันที่ 17 มีนาคม 2538 โดยถือไดว้่า วันที่ 17 มีนาคมของทุกปี เป็นวันก่อตัง้ของบริษัทและศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต ทั้งนี ้บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด ไดด้  าเนินธุรกิจในการบริหารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต มาตัง้แต่             
เริ่มก่อตั้งถึงปัจจุบันเป็นเวลากว่า 27 ปี จนประสบความส าเร็จอย่างมากในปัจจุบัน ดังจะเห็นไดจ้ากจ านวนผู้มา                
ใช้บริการที่เพิ่มสูงขึน้ในแต่ละปี จากปี 2539 มียอดผูม้าใช้บริการเฉล่ีย 57,800 คนต่อวัน จนถึง ปี 2562 มีจ านวน                  
ผูม้าใชบ้ริการเพิ่มขึน้เป็น 183,000 คนต่อวัน และมีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ีย 97% ของพืน้ที่ทั้งหมด อย่างไรก็ตาม                
ปี 2563-2565 เกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ โควิด19 (COVID-19) และมีประกาศปิดให้บริการ
ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ ตัง้แต่วันที่ 22 มีนาคม ถึงวันที่ 16 พฤษภาคม 2563 และตัง้แต่วันที่ 12 กรกฎาคม 2564                 
ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2564 (ยกเวน้ผูเ้ช่าบางรายที่ไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดด าเนินการไดต้ามค าสั่งประกาศของจังหวัด
ปทุมธานี)  ทั้งนี ้บริษัทไดบ้ริหารพืน้ที่เช่าและให้ความช่วยเหลือรา้นคา้เพื่อลดผลกระทบจากการประกอบกิจการ
ภายใตส้ถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคดังกล่าว  จึงท าใหม้ีผลกระทบต่อการบริหารพิน้ที่เช่า โดยปี 2563-2564       
มีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียเท่ากับ 94%-95%* ของพืน้ที่ทั้งหมด (*ค านวนตามสถานะของสัญญาเช่า) และจ านวน                    
ผู้มาใช้บริการเฉ ล่ีย  111,000-129,000 คนต่อวัน  และในปี  2565 มี อัตราการเช่ าพื ้นที่ เฉ ล่ีย เท่ ากับ  94%*                         
ของพืน้ท่ีทัง้หมด (*ค านวนตามสถานะของสญัญาเช่า) และจ านวนผูม้าใชบ้รกิารเฉล่ีย 133,000 คนต่อวนั 

ในปัจจบุนัทีมงานของบริษัทฯ ประกอบไปดว้ยผูบ้รหิารและพนกังานที่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นธุรกิจศูนยก์ารคา้
เป็นอย่างดีรวม 302 คน มีความมุ่งมั่นที่จะพัฒนาธุรกิจศูนย์การค้าให้เจริญเติบโตและมั่นคงด้วยมาตรฐาน                    
การด าเนินงานท่ีเป็นท่ียอมรบัในระดบัสากล 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มี สิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุนรวม                  
โดยเรียกเก็บจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ตามสญัญาการจา้งที่ท  าขึน้ระหว่างกองทุนรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
สรุปไดด้งันี ้
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1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทุน ไดร้บัในอัตราไม่เกินรอ้ยละ  3.00 ต่อเดือนของรายไดค้่าเช่าสุทธิ 
ของกองทนุรวม 

รายได้ค่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายได้ทั้งหมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใดๆ ที่กองทุนรวมได้รับตามสัญญาเช่าพื ้นที่                  
และสัญญาให้สิทธิการใช้พืน้ที่  รวมถึงรายได้ที่ไดร้ับจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และรา้นค้า
รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับการประกอบ
กิจการศูนย์การค้าของกองทุนรวม หักด้วยอัตราส่วนลดค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น                     
ส่วนเฉล่ียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ 

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

 

 

 

 

 

 

 
 

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

4. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุน                   
ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือนก่อนหนา้  

5. ค่ าธรรม เนี ยมการซื ้อและขายอสั งหาริม ท รัพ ย์ของกองทุน รวม  ได้รับ ในอั ต รา ไม่ เกิ น ร้อยละ  1.5                                 
ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม และได้รับในอัตราไม่ เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่า                       
การขายอสงัหารมิทรพัยอ์อกจากกองทนุรวม   

หมายเหต:ุ  ค่าธรรมเนยีมดงักล่าวขา้งตน้ ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธรุกิจเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในท านองเดยีวกนั  

 

 

รายละเอียด อัตราค่าคอมมิชชั่น 

1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่าพืน้ที่/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี ไม่เกิน 0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ชา่รายใหม่ มี 3 อตัรา  

- อายสุญัญานอ้ยกว่า 1 ปี ไม่เกิน 0.5 เดือน 

- อายสุญัญาระหวา่ง 1-3  ปี ไม่เกิน 1.0 เดือน 

- อายสุญัญาเชา่เกินกว่า 3 ปี ไม่เกิน 1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ชา่รายวนั ไม่เกินรอ้ยละ 4 ของรายไดค้่าเชา่ 
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• การปันส่วนค่าใช้จ่าย 

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

ทัง้นีห้ากกิจกรรมส่งเสรมิการตลาดที่จดัขึน้เป็นกิจกรรมที่ก่อใหเ้กิดผลประโยชนร์่วมกันระหว่าง ผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทุน
รวม ภายในอาคาร Future park และผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนต่อเติมภายในอาคาร Zpell กองทุนรวม และบรษิัท รงัสิตพลาซ่า 
จ ากัด จะร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่ เกิดขึน้ รวมทั้งมีสิทธิร่วมกันในรายได้ที่ เกิดขึน้ (หากมี)                      
จากการจดักิจกรรมส่งเสริมการตลาดในครัง้ดงักล่าว โดยแบ่งตามสดัส่วนพืน้ที่ที่ใชใ้นการจดัหาผลประโยชนข์องทั้ง               
2 ฝ่าย  ทั้งนี ้ บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจะพิจารณาจัดท าแผนการด าเนินงาน             
ประจ าปี  ซึ่ งจะครอบคลุมแผนการจัดกิ จกรรมส่งเสริมการตลาดในช่วงเวลาต่ างๆ กลุ่ มลูกค้าเป้ าหมาย                            
ลกัษณะหรือประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยยึดผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดส าหรบักองทุนรวม
เป็นส าคัญและน าเสนอแผนต่อกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์  โดยในปี 2565 ได้ก าหนด
แผนการจดักิจกรรมส่งเสรมิการตลาด ดว้ยงบประมาณ (Budget)  รวมทัง้สิน้  38.65 ลา้นบาท  (หลงัปันส่วนค่าใชจ้่าย
ร่วมกัน) และมีค่าใช้จ่ายในการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาดที่เกิดขึน้จริง  (Actual) จ านวนรวม 33.42 ล้านบาท                
ซึ่งเป็นกิจกรรมที่จัดขึน้ภายใตม้าตรการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ โควิด 19 (COVID-19)               
เพื่อกระตุน้การจบัจ่ายใชส้อยของลกูคา้ การสรา้งบรรยากาศตามเทศกาลต่างๆ รวมถึงการส่งเสริมการขายใหร้า้นคา้               
ที่อยู่ ในโครงการและผูส้นใจทดลองเขา้มาเปิดรา้นคา้ในโครงการมากยิ่งขึน้ 

• การรับประกันรายได้ 

 - ไม่มี -  

2.7  การกู้ยืมเงนิของกองทุนรวมส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

 - ไม่มี -  

3.  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีก 

3.1  ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลกี 

ตลาดค้าปลีกเป็นภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบมากที่สุดจากการแพร่ระบาดของโรค COVID-19               
ตั้งแต่ไตรมาส 2 ปี 2563 ภาคธุรกิจไม่เพียงต้องปรับตัวอย่างรวดเร็วต่อมาตรการที่มีค  าสั่งให้ปิดบริการเท่านั้น                       
แต่ยงัตอ้งปรบัตวัและลงทุนเพื่อตอบสนองความตอ้งการที่เปล่ียนแปลงไปของลกูคา้ดว้ยการปรบัตัวใหเ้ขา้กับตลาด
รูปแบบใหม่และความต้องการของผู้บริโภคอย่างมีประสิทธิภาพถือเป็นส่ิงส าคัญส าหรับผู้ค้าปลีก โดยเฉพาะ                   
การปรบัเปล่ียนดว้ยการสรา้งความแตกต่างใหต้นเองต่างจากคู่แข่งดว้ยเป็นส่ิงส าคญัที่ท  าใหธุ้รกิจอยู่รอด 
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ความจ าเป็นที่ตอ้งปรบัตัวมีความส าคัญส าหรบัผู้ให้บริการพืน้ที่คา้ปลีกเช่นกัน หากปราศจากความร่วมมือและ                
ความช่วยเหลือจากเจ้าของพืน้ที่แลว้ ผูค้า้ปลีกจะไม่สามารถปรบัตัวอย่างที่จ  าเป็นตอ้งท าไดเ้ลย ความช่วยเหลือ
ดงักล่าวมีตัง้แต่การงดเก็บค่าเช่าและการลดค่าเช่า ไปจนถึงความช่วยเหลือในการตัง้แพลตฟอรม์การขายออนไลน ์
และอ านวยความสะดวกเรื่องพืน้ที่ส  าหรบัการจัดส่งอาหาร จากสถานการณจ์ริงที่ผ่านมา ระดบัความร่วมมือระหว่าง
เจ้าของพื ้นที่ และผู้เช่าในภาคธุรกิจค้าปลีกนั้นมีมากกว่ าในภาคธุรกิจอื่น  ๆ โดยทั้ งสองฝ่ายต่างเข้าใจ                                   
ว่าการท างานรว่มกนันัน้ส่งผลใหส้ามารถปรบัตวัรบัมือกบัสถานการณท์ี่คาดไม่ถึงแทบทกุรูปแบบได ้

ปี 2565 ธุรกิจรา้นค้าปลีกสมัยใหม่ปรับดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปตามภาวะเศรษฐกิจ โดยมีปัจจัยหนุนจาก                      
(1) มาตรการกระตุน้การใช้จ่ายของภาครฐั (2) การทยอยกลับมาของนักท่องเที่ยวต่างชาติ และ (3) ผูบ้ริโภคกลุ่ม
รายไดร้ะดบักลาง-บน ยงัมีศกัยภาพการใชจ้่ายอยู่มาก นอกจากนี ้การขายสินคา้ผ่านช่องทางออนไลนย์งัช่วยกระตุน้
ยอดขายได้ในระดับหนึ่ง อย่างไรก็ตาม ก าลังซื ้อของประชาชนส่วนใหญ่ถูกกดดันจากค่ าครองชีพที่ เร่งขึ ้น                           
ท าใหย้อดขายเติบโตไม่มากที่ระดบั 3.0-4.0% 

ส่วนธุรกิจผู้ให้บริการเช่าพืน้ที่คา้ปลีก ในปี 2565 มีฟ้ืนตัวอย่างชา้ๆ เติบโตเล็กน้อยตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ,              
ความกังวลต่อการระบาดของ COVID-19 ผ่อนคลายลงท าใหผู้บ้ริโภคมีความมั่นใจในการใชช้ีวิตนอกบา้นมากขึน้         
และการเปิดประเทศรบันกัท่องเที่ยวต่างชาติ แต่อตัราการเติบโตจะถูกจ ากัดจากก าลงัซือ้ที่ชะลอลง หลงัค่าครองชีพ     
เรง่ตวัขึน้ตามภาวะเงินเฟ้อ 

ธุรกิจพื ้นที่ค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ยกเว้นคอมมูนิตีม้อลล์)  รายได้มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่อง 
โดยเฉพาะในเขตใจกลางเมือง ซึ่ งเป็นที่ต้องการของแบรนด์ใหญ่และแบรนด์ต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม                                  
อุปสงคท์ี่ฟ้ืนตัวชา้ ขณะที่อุปทานใหม่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้มากยังเป็นปัจจัยส าคัญกดดันธุรกิจ ตลาดส่วนใหญ่ยงัเป็น                          
ของผู้ประกอบการรายใหญ่ที่ มีความได้เปรียบทั้งด้านเงินทุนและการสะสมที่ ดินในท าเลที่ มี ศักยภาพ                             
ขณะที่ผูป้ระกอบการท าเลใจกลางเมืองซึ่งมีขอ้จ ากัดในการขยายพืน้ที่ใหม่ จะเนน้ลงทุนปรบัปรุงรูปแบบพืน้ท่ีคา้ปลีก
ใหท้นัสมยัดงึดดูใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิาร 

คอมมูนิตีม้อลลใ์นกรุงเทพฯ และปริมณฑล: รายไดค้่อนขา้งทรงตัว จากอุปทานที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ผลจาก               
เป็นพืน้ท่ีคา้ปลีกขนาดเล็ก ใชเ้งินลงทนุไม่สงูมาก จึงหาท าเลเพื่อพฒันาโครงการไดง้า่ย โดยเฉพาะท าเลแถบปรมิณฑล
และชานเมืองที่ราคาที่ดินยงัไม่สงู จึงจงูใจนกัลงทนุรายใหม่เขา้สู่ตลาดท าใหก้ารแข่งขนัรุนแรง ดา้นอปุสงคม์ีแนวโนม้
ฟ้ืนตัวชา้ โดยเฉพาะก าลังซือ้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายรายไดร้ะดับกลางลงมาตอ้งใชเ้วลาในการฟ้ืนตัว จึงอาจกระทบ
ยอดขายของธุรกิจ 

ปี 2565 พืน้ที่เปิดใหม่จะอยู่ที่  95,000 ตารางเมตร เพิ่มขึน้ 14% จากปีก่อน ขณะที่ความต้องการพืน้ที่เช่าสะสม               
จะเติบโต 1.0% จากปี 2564 ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อน 

 
ทีม่า       - Bangkok Property Report, Q3 2022, CBRE (Thailand) Co., Ltd. 

                     -    Industry Outlook 2022-2024: Retail Space in BMR, Krungsri Research 
-   Industry Outlook 2023-2025 Modern Trade, Krungsri Research 
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3.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันจากผู้ประกอบการอื่น  

• นโยบายการตลาด  

เป้าหมายด้านการตลาด 1. พัฒนาศูนย์การค้าฯ ให้เป็นมากกว่า Shopping Mall และยกระดับให้เป็น Destination 
อย่างเต็ม รูปแบบ โดยการสร้างความเชื่ อมโยง (Engagement) ระหว่างร้านค้า/                      
การให้บริการ/ผู้ บริ โภค และพัฒนาให้ เกิ ด เป็ น Community เพื่ อรองรับลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายและลกูคา้ทั่วไปที่มีไลฟ์สไตลแ์ละความสนใจเดียวกนั  

2. น าเสนอและสรา้งประสบการณ์ใหม่ที่แตกต่าง (New Experiences) ให้ตรงกับลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่ม ผ่านรา้นค้า (B2B) การจัดกิจกรรม การสร้างบรรยากาศ                     
การใหบ้ริการ รวมถึงการสรา้งแบรนดแ์ละยกระดับภาพลักษณข์องศูนยก์ารคา้ฯ ใหเ้ป็น              
ที่จดจ า 

การด าเนินการ 1. การวิเคราะห์และบริหารจัดการข้อมูลที่ เก่ียวกับพฤติกรรมผู้บริโภคที่มาใช้บริการ                       
ที่ศูนยก์ารคา้ (Offline และ Online) เพื่อใหม้ีปฏิสมัพนัธท์ี่ดีกับสมาชิกรวมถึงลกูคา้ทั่วไป 
และเพิ่มประสิทธิภาพในการส่ือสารไดต้รงกลุ่มเป้าหมาย 

2. การสรา้งความสมัพนัธแ์ละพฒันาความร่วมมือระหว่างรา้นคา้ (B2B) กับศูนยก์ารคา้ฯ 
เพื่อให้ตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่เปล่ียนแปลงไป เพื่อส่งเสริมให้รา้นค้า                  
มียอดขายเป็นไปตามเป้าหมาย และ การพัฒนาความร่วมมือกับพันธมิตรทางธุรกิจ                 
ทั้งภายในและภายนอก เพื่อสรา้งสรรค์ประสบการณ์ที่หลากหลายและเกิดโอกาส                
ทางธุรกิจรว่มกนัแบบยั่งยืน 

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

ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพในดา้นท าเลที่ตัง้ของโครงการ ชื่อเสียงของโครงการที่สั่งสมมากว่า 27 ปี ตลอดจนประสบการณ ์              
ที่แข็งแกร่งของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการเชื่อมั่นว่า กองทุนรวมนีจ้ะสามารถสรา้งผลประกอบการที่ดี               
และมั่นคงส าหรบัผูถื้อหน่วยลงทนุไดอ้ย่างต่อเนื่อง แมว้่าอาจจะมีคู่แข่งรายใหม่ๆ เกิดขึน้ในอนาคต 
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3.3  ข้อมูลการด าเนินงาน 

• พืน้ทีใ่ห้เช่าและอัตราการเช่า 

 พืน้ที ่(ตรม.) 1 

 

อตัราการเช่า (%) 2 

ปี 2565 ปี 2564 

ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อย 56,822  94 94 

หมายเหต ุ: 1. พืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
2. อตัราการเช่าเฉลีย่ของปี 2564 และ 2565 (ค านวนตามสถานะของสญัญาเช่า) 

 

• จ านวนผู้มาใช้บริการ 

 
ปี 2565 จ านวนลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ เฉล่ียอยู่ที่ 133,000 คนต่อวนั เพิ่มขึน้ 19.82% เมื่อเทียบกับปี
ก่อน  

 
• สัญญาทีต่อ่อายุและสัญญาทีเ่กิดใหม่ 

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

ปี 2565 423 37,456.56 65.92 -0.573 

  หมายเหต ุ: 1.  สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    
       2.  รอ้ยละของพืน้ทใีหเ้ช่ารวมของ ปี 2565    
    3. อตัราการเพิ่มของค่าเช่า ปี 2565 เท่ากบั -0.57% มาจากสญัญาทีเ่กิดขึน้ใหม่ คดิเป็นรอ้ยละ 9.63 ของพืน้ทีเ่ช่า 
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• ขอ้มูลโครงสร้างสัญญา 

 ประเภทสัญญา 

                      

   อายุสัญญา 

                                  

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 

 

• สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ 10 ราย  
                         

                                

หมายเหต:ุ  1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั (ไม่รวมผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง) 
                2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
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• สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกจิ 

                                       
หมายเหต ุ: 1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    
               2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
 

• ข้อมูลสัญญาเช่าทีห่มดอายุ 

 
  หมายเหต ุ: 1. สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยและผูเ้ช่าหลกั ยกเวน้ผูเ้ช่าพืน้ทีส่่วนกลาง    

                   2. รอ้ยละของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2565 
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4.  ปัจจัยความเสีย่ง 

 ความเส่ียงที่ส  าคญัต่างๆ สรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้(ผูส้นใจลงทุนควรศึกษาปัจจยัความเส่ียงทัง้หมดในหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวม
ประกอบดว้ย) 

(1) ความเสีย่งในกรณีสัญญาเช่าทีด่ินระงับสิน้ลงก่อนครบระยะเวลาทีก่ าหนด 

กองทุนรวมได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอาคารภายใต้สัญญา เช่าอาคารศูนย์การค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต                            
เป็นจ านวน 56,822.26 ตารางเมตร และสิทธิในการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต ออกหาประโยชนก์ับบุคคลภายนอกภายใตส้ัญญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิตจ านวน 8,709.92 ตารางเมตร ซึ่งตามกฎหมายแล้ว เจ้าของที่ดินจักต้องด าเนินการให้สิทธิกองทุนรวมเช่าพื ้นที่                 
ตามระยะเวลาของสิทธิการเช่าที่จดทะเบียน ทัง้นี ้หากสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด และเจา้ของที่ดิน
สิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าซึ่งภายใตส้ญัญาที่ดินดงักล่าว กรรมสิทธ์ิในอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งจะตกเป็น
ของเจา้ของที่ดิน โดยบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด จะหมดสิทธิในการเช่าที่ดินดังกล่าวต่อไป ซึ่งในกรณีนีก้ฎหมายก าหนด               
ใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าจะตอ้งรบัโอนไปทัง้สิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีต่อผูเ้ช่า ดังนัน้ แมส้ญัญาเช่าที่ดิน                    
จะสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินอนัเป็นเหตุใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารที่เช่า
ถูกโอนไปยังเจา้ของที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่าที่ดินก็ตาม สัญญาเช่าอาคารก็ไม่ระงับไป เจา้ของที่ดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิ               
ในอาคารที่เช่ามีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะตอ้งให้กองทุนรวมเช่าอาคารที่ เช่าและใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ของอาคารต่อไป               
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่เหลืออยู่ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าอาคารและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ี
และหาประโยชน์ อย่างไรก็ตาม หากเจ้าของที่ดินโตแ้ย้งหรือปฏิเสธหน้าที่ตามกฎหมายในการรับโอนซึ่งสิทธิและหน้าที่                   
(ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน) และอาจน าไปสู่การฟ้องรอ้งหรือด าเนินคดีตามกฎหมายนั้น โดยกองทุนรวมมิได้จัดให้มี                 
ผูร้บัประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึน้จากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

(2) ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

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

(3) ความเสี่ยงทางด้านความขัดแย้งทางผลประโยชนข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

(4) ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าทีเ่ป็นจุดเด่นของโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 

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

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

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 - ไม่มี - 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น 

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

การจัดการและการก ากับดูแลกิจการทีด่ี 
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ส่วนที ่3 : การจัดการและการก ากับดูแลกิจการทีด่ี 

7.  ข้อมูลหน่วยลงทุน 

 7.1  หน่วยลงทุน 

  7.1.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน 

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

• จ านวนเงินทนุในการเสนอขายครัง้แรก  4,733,161,000 บาท 

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

(* จากการจ าหน่ายหน่วยลงทนุใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุเดมิ 900 ลา้นบาท  
และเงนิกูย้ืม 600 ลา้นบาท)    

   มูลค่าทีต่ราไวข้องหน่วยลงทนุ 10.0000 บาท 

   จ านวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน 529,566,100 หน่วย    
   (หา้รอ้ยยี่สิบเกา้ลา้นหา้แสนหกหมื่นหกพนัหนึ่งรอ้ยหนว่ย) 

• จ านวนหน่วยลงทนุในการเสนอขายครัง้แรก    473,316,100 หน่วย 

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

ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1     

   ประเภทของหน่วยลงทนุ ระบชุื่อผูถื้อ 

ราคาของหน่วยลงทุน 
• ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก 10.0000 บาทต่อหน่วย 

• ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายเพิ่มเติม 16.0000 บาทต่อหน่วย 
 ในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 1  

   มูลค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 12.1274 บาทต่อหน่วย 

  7.1.2 ข้อมูลราคาหน่วยลงทุน   

ส าหรับปี 2565 กระดาน Local กระดาน Foreign 

ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธันวาคม  2565 14.80 บาท 

ไม่มีการซือ้ขายในกระดาน Foreign 
ราคาสงูสดุในรอบปี 2565 15.00 บาท 

ราคาต ่าสดุในรอบปี 2565 13.50 บาท 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565 7,837.58 ลา้นบาท 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

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

 

 

ส าหรับปี 2565 กระดาน Local กระดาน Foreign 

มลูค่าการซือ้ขายรวม  

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อวนั  

428.58 ลา้นบาท 

1.78 ลา้นบาท 

ไม่มีการซือ้ขายในกระดาน Foreign 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ต่อหน่วย  

- ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2564 

 -  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

11.2361 บาท 

11.1274 บาท 

  7.1.3 รายละเอียดของหน่วยลงทุนกรณีกองทุนมีการแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด 

  - ไม่มี - 

 7.1.4 รายละเอียดการลดทนุจดทะเบียน 

  - ไม่มี - 

 7.1.5 รายละเอียดการออกหลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนีข้องกองทุน  

  - ไม่มี - 

 7.2  ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทนุ 

  7.2.1  กลุ่มผู้ถือหน่วยลงทนุสูงสุด 10 รายแรก 

   ณ วันที ่ 30 ธันวาคม 2565 

ล าดบั รายชื่อ จ านวน 
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทุน 

ทีอ่อกจ าหน่าย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

2 มลูนิธิสถาบนัพฒันามนัส าปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328 5.82 

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

4 ส านกังานประกนัสงัคม  20,631,100 3.90 

5 มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000 3.21 

6 บรษิัท ธนนนทรี จ ากดั 13,167,568 2.49 

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

8 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 8,990,085 1.69 

9 บรษิัท รงัสิต ไอ.ที. จ ากดั 7,756,157 1.46 

10 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 7,140,871 1.35 
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7.2.2  ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกันด้วย) 

ล าดับ รายชื่อ จ านวน 
หน่วยลงทุนทีถื่อ 

ร้อยละของ 
จ านวนหน่วยลงทนุ 
ทีอ่อกจ าหน่าย 

1 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 176,516,481 33.33 

 7.2.3  ผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ทีมี่อิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการ 
  - ไม่มี – 

 7.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 

  7.3.1  นโยบายการจ่ายเงนิปันผล  

   โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุอย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้   

(1) ในกรณีที่ กองทุน รวมมีก าไรสุท ธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษั ทจัดการจะจ่าย เงิน ปันผลให ้                            
ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิของกองทุนรวมที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบัญชี             
ทั้งนี ้ ภายใน  90 วัน นับแต่วันสิน้รอบปีบัญชีที่มีการจ่ายเงินปันผล หรือวันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีที่มี                  
การจ่ายเงินปันผล นัน้ แลว้แต่กรณี ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตอ้งเป็นการปรบัปรุงดว้ยรายการดงันี ้ 

(1.1) ไม่ รวมก าไรที่ ยังไม่ เกิดขึ ้น  (unrealized gain) จากการประเมินมูลค่าหรือการสอบทาน                        
การประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

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

  (2) ในกรณีที่ กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใดบริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให ้                              
ผูถื้อหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

  การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่มี                
การจ่ายเงินปันผลนัน้ 

   เงื่อนไขเพิ่มเติม ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชี                
มีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้ยกไป                 
จ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 

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

  (1)  การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ให้กระท าไดต้่อเมื่อไดร้ับมติโดยชัดแจ้งจากผู้ถือหน่วยลงทุน                
ซึ่งอนุมัติการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม เว้นแต่เป็นกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคล่องส่วนเกิน             
จากกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

   (1.1) กองทุนรวมมีเงินลงทุนที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์
(ไม่รวมก าไร) 

   (1.2) มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนหรือมีไว้ลดลงจาก                  
การประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์น  

   (1.3) กองทนุรวมมีรายการทางบญัชีที่เป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่าย 

  (2)  ในการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม บรษิัทจดัการจะลดมลูค่าหน่วยลงทนุ และปฏิบตัิดงันี ้

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

   (2.2)  ด าเนินการเฉล่ียเงินคืนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ ออยู่ในสมุดทะเบียน ณ วันปิดสมุดทะเบียน                  
พกัการโอน หน่วยลงทนุ ทัง้นี ้เงินท่ีเฉล่ียคืนดงักล่าวมิใหห้กัออกจากก าไรสะสมของกองทุนรวม   

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

   (2.4)   จดัใหม้ีขอ้มลูเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทกุครัง้ของกองทนุรวมไวใ้นเว็บไซดข์องบรษิัทจดัการ 
เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจสอบได ้โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งมีรายละเอียดอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

    (1)  เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียน 

    (2)  จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดในแต่ละครัง้ 

    (3)  วนัปิดสมดุทะเบียน และวนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

  (3)  ในกรณีที่บรษิัทจดัการมีการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนหรือส่งหนงัสือขอมติจากผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอนุมัติลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบ้ริษัทจัดการเปิดขอ้มูลอย่างน้อยดังต่อไปนี ้             
ในหนงัสือนดัประชมุหรือหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขอมติ แลว้แต่กรณี 

    (1)  เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 

    (2)  จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและจ านวนเงินทนุจดทะเบียนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดลงในแต่ละครัง้ 

    (3)  ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยลงทนุหรือกองทนุรวมจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
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  เงือ่นไขเพิ่มเติม             

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

7.3.3 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล  

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21 1 ต.ค. 54 - 31 ธ.ค. 54 0.1600   29 ก.พ. 55   14 มี.ค. 55   
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คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด อัตรา 
เงนิปันผล 
(บาท/หน่วย) 

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

วันปิด 
สมุด

ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิปันผล 

อัตราผลตอบแทนจาก 
เงนิปันผล(เทยีบเป็นต่อปี) 

เปรียบเทยีบกบั  

ราคาพาร1์            ราคาตลาด2 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

รวม 18.4850     

   หมายเหตุ : 
1 ราคาหน่วยลงทุนทีใ่ชใ้นการค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากเงินปันผล ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่23 พฤศจิกายน 

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

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

3 ค านวณหาอตัราผลตอบแทนเทยีบเป็นต่อปี โดยใชจ้ านวนวนัจริง 
4 เกิดเหตุอุทกภยัครัง้ใหญ่ในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2554 จนส่งผลใหศู้นย์การคา้ตอ้งประกาศปิดด าเนินการชั่วคราวตัง้แต่
วนัที่ 19 ตลุาคม ถึงวนัที่ 17 พฤศจิกายน 2554 โดยกองทุนรวมไม่ไดเ้รียกเก็บค่าเช่า / ค่าใหส้ิทธิการใชพ้ืน้ที่ กับผูเ้ช่า     
แต่อย่างใด ทัง้นี ้เหตุอุทกภยัดงักล่าวไดส้ิน้สดุลงในวนัที ่5 ธันวาคม 2554 และกองทุนรวมไดร้บัเงินค่าสินไหมทดแทน
ส าหรบัความเสยีหายดงักล่าวจากบริษัทรบัประกนัภยัในช่วงไตรมาสที ่1 ปี 2555 
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5 ในปี 2563 – 2564 เกิดการแพร่ระบาดของเชื ้อไวรัส COVID-19 ในประเทศไทย ซึ่ งหน่วยงานภาครัฐได้มีค าสั่ง         
ปิดศูนย์การคา้ชั่วคราวในปี 2563 ระหว่างวนัที่ 22 มี.ค. -16 พ.ค. 2563 และในปี 2564 ระหว่างวนัที่ 12 ก.ค.  – 31 
ส.ค.  2564 รวมถึงก าหนดมาตรการทีเ่กี่ยวขอ้งเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ กองทุนรวมไดม้ีมาตรการช่วยเหลือผู ้
เช่าโดยยกเวน้และหรือใหส้่วนลดค่าเช่าส่งผลต่อการจดัหาประโยชน์จากพืน้ทีเ่ช่าและท าใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
รวมถึงค่าใหส้ทิธิการใชพ้ืน้ทีข่องกองทนุรวมลดลง  

7.3.4  ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุ  

 -ไม่มี – 

8.  โครงสร้างการจัดการ 

 8.1  บริษัทจัดการ 

  8.1.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท ์โทรสาร และเว็บไซต ์

ชื่อ     บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

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

เลขทะเบียนบรษิัท   0105535049700 

โทรศพัท ์   0-2674-6488 

โทรสาร    0-2679-5996 

Website   www.bblam.co.th 

  8.1.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุ้น รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  และผู้จัดการกองทุน  

 

   

http://www.bblam.co.th/
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รายชื่อผู้ถือหุ้น ( ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 ) 

รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

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

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

3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00 

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

5. นางสาวชลลดา โสภณพนิช 2 0.00 

6. นายโชน  โสภณพนิช 1 0.00 

7. นางวรวรรณ  ธาราภมู ิ 1 0.00 

  รายชื่อคณะกรรมการบริษัท 
รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสตีเฟน แทน กรรมการ 

2. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

3. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 

4. นางสาวปิยะมาศ ค าไทรแกว้ กรรมการ 

5. นายโชน โสภณพนิช กรรมการ 

6. นายณฐัพชัร ์ เจียรวงศ ์ กรรมการ 

7. นางวรวรรณ ธาราภมูิ กรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 

8. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

9. นายวศิน วฒันวรกิจกลุ กรรมการ 

  รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นางวรวรรณ ธาราภมูิ ประธานกรรมการบรหิาร 

2. นางสาวสญุาณี ภรูปัิญญวานิช กรรมการ 

3. นายไพศาล เลิศโกวิทย ์ กรรมการ 

4. นายโชน  โสภณพานิช กรรมการ 

5. นายณฐัพชัร ์ เจียรวงศ ์ กรรมการ 

6. นายพีรพงศ ์จิระเสวีจินดา ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

  ผู้จัดการกองทุน 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวชลลดา สิทธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท 
บรหิารธุรกิจการจดัการ  
มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ 

- ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย  

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

2557 –  2562 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ  
ฝ่ายกองทนุรวม 
อสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน  
บลจ.กรุงไทย 
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  8.1.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 
ในการจัดการกองทุน บริษัทจัดการมี หน้าที่  และความรับผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนให้เป็น                
ไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

(1) การบริหารกองทุน  

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

 (1.2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน ์                
และหนังสือชี ้ชวนโดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี ้ชวน                   
ที่ผ่านการพิจารณาจากส านกังาน 

 (1.3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการดงัต่อไปนี ้

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

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

  (ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดใหม้ีหนังสือชีช้วน
ส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที่ท  าการทกุแห่งของบรษิัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดไูด ้
และจัดส าเนาให้เมื่ อผู้ ถือหน่วยลงทุนร้องขอ ในกรณีที่หน่วยลงทุนของกองทุนรวม                      
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการ
จะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดังกล่าวใหต้ลาดหลักทรพัยท์ราบภายใน 10 วันท าการ
นับตั้งแต่วันถัดจากวันที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือ                   
วนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 
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  (ง) จัดให้มีใบจองซือ้หน่วยลงทุนซึ่งต้องมีค าเตือนว่า “การลงทุนในหน่วยลงทุนมิใช่การฝากเงิน             
และมีความเส่ียงของการลงทุนผู้ถือหน่วยลงทุนอาจไดร้ับเงินลงทุนคืนมากกว่าหรือน้อยกว่า              
เงินลงทนุ 

   เริ่มแรกก็ได ้นอกจากนี ้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกองทุนรวมที่มุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ซึ่งเป็นการลงทุนระยะยาว ผูล้งทุนจึงควรตระหนักถึงความเส่ียงและผลตอบแทนที่จะไดร้บั           
จากการลงทนุในหน่วยลงทนุ” 

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

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

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

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

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

 (1.9) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  

 (1.10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

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

 (1.12)  ส่งมอบเอกสารหลักฐานและข้อมูลต่างๆ ที่เก่ียวข้องและจ าเป็นต้องใช้ในการประเมินค่าหรือ             
สอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวก
ใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้  
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  (1) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน                   
ในการส ารวจอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 

  (2)  ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจสภาพ
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน ์

 (1.13) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกัน             
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุม           
ผูถื้อหน่วยลงทนุ   

 (1.14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจดัการกองทนุ ตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข หลกัเกณฑ ์
ที่ระบไุวใ้นโครงการ  

 (1.15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุน ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอ านาจกระท าได้
ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

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

 (1.17)  ด าเนินการเลิกกองทนุ ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

  (2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุน 

   จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยตา่งๆ และ/หรอื เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

  (3) การแต่งตั้งบุคคลทีเ่กี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุน  

   (3.1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 

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

    (3.2.1) ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป                  
ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

    (3.2.2)   ผู้จัดการกองทุนเพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินตามข้อ 4.2           
เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

     ทั้งนี ้บริษัทจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์           
ของบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัทจดัการ  

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

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

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

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

   (3.7)  แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัยด์ังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติ
และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

   (3.8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา(ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรึกษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุ  

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

   (3.10)  แต่งตั้งผู้ช  าระบัญชีกองทุนเพื่อท าหน้าที่รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน               
และหนา้ที่อืน่ๆท่ีจ าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสร็จสิน้ เมื่อยตุิหรือเลิกกองทนุ  

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

  (4)  การด าเนินการอื่นๆ  

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

   (4.2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 60 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

   (4.3)  ขอรบัใบแทนหลักฐานการรบัจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนต่อส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณี            
ที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  
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   (4.4)  ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจัดการและน าทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวมไปฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน ์และ/หรือบริษัทศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) 
จ ากดั   

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

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

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

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

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

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

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

   (4.12)  ในกรณีที่รายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดของกองทุนมีความแตกต่างจากงบการเงิน               
ในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 บริษัทจัดการต้องเปิดเผยสาเหตุการเปล่ียนแปลง
ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์พร้อมกับการเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงจัดท าการวิ เคราะห ์                        
และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management Discussion and Analysis)               
โดยอย่างน้อยให้แสดงถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญที่ท  าให้เกิดความแตกต่าง รวมทั้งผลกระทบ                     
ที่เกิดจากปัจจยัดงักล่าว ส่งต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงิน 

   (4.13)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ เป็นโครงการที่ไม่แล้วเสร็จ บริษัทจัดการ                  
ต้องจัดท ารายงานความคืบหน้าของโครงการ ทุกรอบระยะเวลา 6 เดือนนับแต่มีการลงทุน                      
ในทรพัยสิ์นนัน้ และส่งรายงานดงักล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย์
ภายใน 30 วนั 
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    นับแต่วันสุดทา้ยของรอบระยะเวลา 6 เดือน หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่ก าหนดภายใต้
กฎหมายหลกัทรพัย ์

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

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

   (4.16)  จดัส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลัน เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์
หรือสิทธิการเช่า 

    (1) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาซือ้ เช่า รับ 
โอนสิทธิการเช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

    (2) สญัญาเป็นหนงัสือที่แสดงการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

    ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้ดูแลผลประโยชน ์
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่เขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวดว้ย 

   (4.17) จดัสง่ส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  

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

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

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

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

   (4.20) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

  ทัง้นี ้บรษิัทจดัการมีหนา้ที่ปฎิบตัิตามขอ้ผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจดัการ โครงการจดัการกองทุน
และกฎหมายหลกัทรพัย ์ในกรณีที่ขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจดัการหรือโครงการ
จดัการกองทนุ ขดัหรอืแยง้กบัหลกัเกณฑใ์นกฎหมายหลกัทรพัยด์งักล่าว หากบริษัทจดัการไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามกฎหมายหลักทรพัยน์ั้น ให้ถือว่าบริษัทจัดการไดป้ฎิบัติให้เป็นไปตามข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุน                
กบับรษิัทจดัการหรือโครงการจดัการกองทนุแลว้ 
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 8.1.4  จ านวนพนักงานทีเ่กีย่วขอ้งกับการบริหารจัดการกองทุน 

ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการบริหารจดัการกองทุน 

นางสาวชลลดา 

สิทธิกรโสมนสั 

 

- ปรญิญาโท 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท  
บรหิารธุรกิจการจดัการ 
มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ 

 

 

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

2557 –  2562 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์
และกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
บลจ.กรุงไทย 

นางสาวลลิตพรรณ   

หลงเวช 

- ปรญิญาโท  บรหิารธุรกิจ  
    มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

- ปรญิญาตรี รฐัศาสตร ์ 
    มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

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

นายชเูกียรติ 
วิรยิะก่อกิจกลุ 

- ปรญิญาตร ีการบญัชี                   
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

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

2551 - 2561 ผูอ้  านวยการอาวโุส 
Operation & System 
บลจ.บวัหลวง 

นายอภิชาต  โตรุง่ - ปรญิญาโท  การบญัชี  
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตรี การบญัชี 
มหาวทิยาลยัเทคโนโลยีราชมงคล 
รตันโกสินทร ์
วิทยาเขตบพติรพิมขุจกัรวรรด ิ

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

2555 - 2556 เจา้หนา้ที่อาวโุส 
ฝ่ายปฎิบตัิการกองทนุ 
บลจ.ไทยพาณิชย ์
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 8.1.5  เงือ่นไขในการเปลี่ยนตัวบริษัทจัดการ 

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

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

ตวัอย่าง : หากผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติใหเ้ปล่ียนบรษิัทจดัการ เมื่อกองทนุบรหิารไปแลว้เป็นเวลา 

• 1 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 4 ปี 

• 2 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 3 ปี 

• 3 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 2 ปี 

• 4 ปีบรบิรูณ ์บรษิัทจดัการมีสิทธิที่จะไดร้บัการชดเชย เป็นค่าธรรมเนียมการจดัการรวมทัง้สิน้ 1 ปี 

• 5 ปีบรบิรูณ ์กองทนุไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยเป็นค่าธรรมเนียมการจดัการ ใหแ้ก่บรษิัทจดัการ 

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

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

(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัย์ประเภทจัดการกองทุนรวม                     
ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

ทั้งนี ้หากเหตุดังกล่าวเกิดก่อนที่บริษัทจัดการจะบริหารกองทุนมาครบระยะเวลา 5 ปีนับจากวันจดทะเบียน              
กองทรพัยสิ์นเป็นกองทนุรวม กองทนุไม่ตอ้งจ่ายชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการใหก้บับรษิัทจดัการ  

อย่างไรก็ดี บรษิัทจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบไุวใ้นโครงการจนถึงวนัสดุทา้ย
ของการปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการ 

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

 

 8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

  8.2.1  ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

   ชื่อ   บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

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

   โทรศัพท ์ 0-2958-0011  

   โทรสาร  0-2958-0077 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
   ส่วนท่ี  3  หนา้ 21 

 

 

 

  8.2.2  โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร  

• ผังโครงสร้างการบริหารงานระดับจัดการขึน้ไป 
  

 
 

• รายชื่อผู้ถือหุ้น  ( ณวันที ่31 ธันวาคม 2565 ) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

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

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

3. นายสจุินต ์หวั่งหลี 4,365,338.00 8.10% 

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

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

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

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

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

9. นายสกุิจ หวั่งหลี 2,490,827.00 4.62% 

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

11. ผูถื้อหุน้อื่น  16,532,076.00 30.68% 
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• รายชื่อคณะกรรมการบริษัท  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายสจุินต ์หวั่งหลี  ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายสกุิจ หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

3. นายดนยัธนิต พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

4. นายเขต  หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

5. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการบรษิัท 

6. นายศรณัฐ์ หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

7. นายรณยทุธ ์สิรโิชติกลุ กรรมการบรษิัท 

8. นางสาวจิตตินนัท ์หวั่งหลี กรรมการบรษิัท 

9. นายสชุาย  วชัอภยักลุ กรรมการบรษิัท 

• รายชื่อคณะกรรมการบริหาร  

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายรณยทุธ ์สิรโิชติกลุ ประธานกรรมการบรษิัท 

2. นายเขต หวั่งหลี กรรมการ 

3. นายธ ารงรตัน ์พิศาลบตุร กรรมการ 

4. ดร.ศรณัฐ์ หวั่งหลี  กรรมการ 

• รายชื่อผู้บริหาร  
ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 

กับการลงทนุหรือบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย ์

นางสาวจิตตินนัท ์หวั่งหลี - ปรญิญาโท 
Master of Business Admin 
Babson College 

- ปรญิญาตรี บญัช ี
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 
 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากัด 

2548 - 2561 กรรมการผูจ้ดัการสาย 
การขายและการตลาด (EVP) 

 บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2547 – 2548    ผูอ้  านวยการดา้นการขาย 
                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการลงทนุหรือบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย ์
นายสชุาย วชัอภยักลุ - ปรญิญาโท 

พฒันาการเศรษฐกิจ 
สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์

- ปรญิญาตรี บญัช ี
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

2562 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

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

2544 – 2555    ผูอ้  านวยการดา้นบญัชีและการเงิน 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

นางณฐัรนิทร ์พยงุวงศ ์ - ปรญิญาโท 
บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัเชียงใหม ่

- ปรญิญาโท 
Development Studies, 
Ohio University 

- ปรญิญาตร ี
นิเทศศาสตรบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัพายพั 

2563 - ปัจจบุนั รองกรรมการผูจ้ดัการ 
สายการตลาดและพฒันาธุรกจิ                            
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

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

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

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

นางสาวภิญญกนษิฐ ์
สขุพลูผลเจรญิ 

- ปรญิญาโท การตลาด 
Curtin University 

- ปรญิญาตรี วิทยาศาสตรบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

2562 - ปัจจบุนั   ผูอ้  านวยการดา้นพฒันาธุรกิจ  
                           บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 
2561 - 2562       ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  
                           บรษิัท มฟูฟาสท ์จ ากดั 
2560 - 2561       ผูจ้ดัการทั่วไป  
                           บรษิัท เซ็นทรลั มารเ์ก็ตติง้ กรุ๊ป 
2558 - 2560       ผูอ้  านวยการฝ่ายการตลาด 

และการขาย 
บรษิัท เอม็เอส นอรธ์สตาร ์
โลจิสติกส ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการลงทนุหรือบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย ์
นายมนตรี ฐิติววิรรธนก์ลุ - ปรญิญาตรี บรหิารธุรกิจ 

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

บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
นายศรชยั อินทรวิชยั - ปรญิญาตรี วิศวกรรมศาสตร์

บณัฑิต 
 มหาวิทยาลยัเอเชยีอาคเนย ์

2562 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
ดา้นวศิวกรรมระบบอาคาร 

                         บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
2561 – 2562     ผูจ้ดัการทั่วไป 
                         บรษิัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี ้ 

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

(มหาชน) 
นายชยัโรจน ์
เลียงขจรเกียรต ิ

- ปรญิญาโท 
เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีบญัชีบณัฑติ 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

2558 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
ดา้นบญัชีการเงินและกฎหมาย  
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 

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

2551 - 2553 ผูจ้ดัการฝ่ายการเงิน 
บรษิัท โตชิบาไทยแลนด ์จ ากดั 

นายวีระชยั ศรีกสิพนัธุ ์ - ปรญิญาโท วิทยาศาตร ์
มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

- ปรญิญาตรี วิทยาศาตร ์
มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

2548 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการ 
ดา้นสารสนเทศและพฒันา
องคก์ร 
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากัด 

2546 - 2548 ผูจ้ดัการส่วนสารสนเทศ 
บรษิัท อาหารสยาม จ ากดั 
(มหาชน) 
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ชื่อ-สกุล ประวัติการศึกษา ประสบการณท์ างานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
กับการลงทนุหรือบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย ์
นางสาวชนนิกานต ์ ไกร
ธรรมจิตกลุ 

- ปรญิญาโท นิติศาสตรมหา
บณัฑิต มหาวิทยาลยัเคสเวสเทิร ์
นรีเสิรฟ์ 

- ปรญิญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต 
จฬุาลงกรณ ์มหาวิทยาลยั 

2565 - ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการดา้นการตลาด
บรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากัด 

2562 – 2565 หวัหนา้บรหิารการตลาดลกูคา้ 
ธนาคารทหารไทยธนชาต 
จ ากดั (มหาชน) 

2559 – 2561 ผูจ้ดัการอาวโุสฝ่ายการตลาด 
บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 

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

 

8.2.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 1. ได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทุน ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร 
 อสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่าง บรษิัทจดัการ กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 2.  ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีอยู่เสมอ  

 3. จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ เช่น จดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทนุ เป็นตน้ 

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

8.3  ผู้ดูแลผลประโยชน ์

8.3.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์

 ชื่อ  ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ที่อยู่  เลขที่ 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 0-2298-0821  

โทรสาร  0-2298-0835 
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8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 10 อันดับแรก (ขอ้มูล ณ วันที ่21 เมษายน 2565 ) 

รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

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

2. บรษิัท ไทยเอ็มวดีีอาร ์จ ากดั  787,982,091 5.64% 

3.  สหกรณอ์อมทรพัย ์การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยจ ากดั -460,613,600 3.29% 

4.  STATE STREET EUROPE LIMITED  367,499,309 2.63% 

5. กองทนุรวมวายภุกัษ์ หนึง่ โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) 310,651,753 2.22% 

6. กองทนุรวมวายภุกัษ์ หน่ึง โดย บลจ.กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 310,651,752 2.22% 

7. SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED  203,348,271 1.45% 

8. ชมุนมุสหกรณอ์อมทรพัยแ์ห่งประเทศไทย จ ากดั  137,776,000 0.99% 

9.  ธนาคารออมสิน 111,879,722 0.80% 

10. THE BANK OF NEW YORK LELLON -107,309,677 0.77% 

11. ผูถื้อหุน้อืน่ 3,487,600,242 24.94% 

 

8.3.3 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์

 ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ได้รับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่ เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง                   
ผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลให้บริษัทจัดการปฏิบัติหน้าที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่ เก่ียวข้อง                       
แห่งพระราชบัญญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจัดการกองทุน
รวมที่ได้รับอนุมัติ ตลอดจนข้อผูกพันที่ท  าไว้กับผู้ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได ้                
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการ จนก่อให้เกิดความ เสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่               
ตามมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 
2535  

ผูด้แูลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกบัเรื่องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 5 วนันบัตัง้แต่วนัที่ผูด้แูลผลประโยชนรู์ห้รือมีเหตอุนัควรท่ีจะรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 
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(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบัติตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทัง้นีเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่ งจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก) ภายใน30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่ ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครั้งก่อนแล้วเสร็จ ทั้งนี ้  ค่าใช้จ่ายที่ เกิดจาก                     
การตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุ 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรพัยท์ี่ผู้ดูแลผลประโยชน์ไดต้รวจตราให้ถูกตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริง              
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพย ์                    
ของกองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณ ์                 
หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ ้น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมอย่างมีนยัส าคญั 

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

(9) จัดท าบัญชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนที่ รับฝากไว้รวมทั้งจัดท าบัญชีแสดง                       
การรบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุ 

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

(11) ให้ความเห็นเก่ียวกับเรื่องที่ต้องได้รับความเห็นจากผู้ดูแลผลประโยชน์ ซึ่งรวมถึงเรื่องที่ต้องขอมติ                    
จากผูถื้อหน่วยลงทุนและผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจไดร้บัจากการลงมติดังกล่าว และให้ความเห็น              
ในหนังสือนัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องที่บริษัทจัดการเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงุทนเพื่อทราบ            
เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

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

- ไม่มี - 

8.5  ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี นายทะเบียน และบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

• ผู้สอบบัญช ี

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

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

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

• นายทะเบียน 

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

• บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

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

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

  - ไม่มี – 
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9.  การก ากับดูแลกจิการ 

 9.1  นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

 บรษิัทจัดการมีนโยบายในการบริหารและจดัการกองทุนดว้ยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสัตยส์จุริต 
เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน ตลอดจนบริหารและจัดการกองทุนใหเ้ป็นไปตามโครงการจัดการกองทุน ขอ้ผูกพัน
ระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ มติผูถื้อหน่วยลงทุน หนังสือชี ้ชวน กฎหมายหลักทรพัย ์และข้อตกลงต่างๆ               
ซึ่งกองทนุหรือบรษิัทจดัการเป็นหรือจะเขา้เป็นคู่สญัญา 

 9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

  - ไม่มี - 

 9.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

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

 9.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน  

• หลักการพิจารณาตัดสินใจลงทุน 

1. การลงทุนเพิ่มเติมใดๆ ต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์การลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบุ                    
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุ 

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

3. กองทุนตอ้งมีแหล่งเงินทุน หรือสภาพคล่องที่เพียงพอส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว โดยตอ้งไม่เป็นมูลค่า               
ที่มากจนอาจจะกระทบกบัการสะสมเงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงโครงการในอนาคต 

• หลักการบริหารจัดการกองทุน 

1. การบริหารจัดการใดๆ ต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์การลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดที่ระบุ                          
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุ 

2. เป็นการบริหารจดัการที่ตัง้อยู่บนประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคญั อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการมีสิทธิ 
ในการยับยั้งพิเศษ (Veto Right) ส าหรับการด าเนินการ หรือการตัดสินใจใดๆ ของคณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี)           
หรือการลงมติใดๆ ของผู้ถือหน่วยลงทุน เพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ หรือแก้ไขวิธีการจัดการท่ีขัดต่อกฎระเบียบ 
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ขอ้บังคับ และหรือจรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือเป็นเหตุใหบ้ริษัทจัดการอาจเสียชื่อเสียงหรือไดร้บัความ
เสียหาย หรือขดัต่อประโยชนข์องกองทนุ 

 9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
  กองทุนได้แต่งตั้งบริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัยสิ์นเดิม ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่แรก 

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

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

2. บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด เป็นบริษัทที่มีชื่อเสียง อีกทั้งยังสามารถบริหารทรัพย์สินได้อย่างมีประสิท ธิภาพ                   
โดยผลประกอบการที่ผ่านมามีแนวโนม้การเติบโตอย่างต่อเนื่อง  

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

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

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

กรณีที่กองทุนจ าเป็นต้องบอกเลิกสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต บริษัทจัดการจะน าปัจจัยต่างๆ                     
ดังที่ ได้กล่าวข้างต้นมาใช้ประกอบการเปรียบเทียบ และพิจารณาคัด เลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่                        
โดยที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การบอกเลิกสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถกระท าได ้                  
หากเกิดเหตกุารณใ์ดๆดงัต่อไปนี ้

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

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัใหม้ีการเลิกสญัญา 

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

4. ในกรณีที่กองทุนเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไวใ้นหัวข้อ “การเลิกโครงการจัดการกองทุน” ของรายละเอียดโครงการ
จดัการกองทนุฟิวเจอรพ์ารค์   

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

6. ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้โครงการ หรือกฎหมายใดๆ              
หรือปฏิบัติตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์คู่สญัญาฝ่ายที่กระท าผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวภายใน
ระยะเวลา 90 วนันบัแต่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งใหแ้กไ้ขเหตกุารณด์งักล่าว 

7. ในกรณีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ในส่วนที่เก่ียวข้องกับการเงิน                  
หรือฐานะทางการเงินของกองทนุโดยจงใจทจุรติ กองทนุมีสิทธิเลิกสญัญาไดท้นัที 

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

9.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

โดยในรอบปีที่ผ่านมา (1 มกราคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถควบคุมค่าใชจ้่ายต่างๆ 
ไดต้ามแผนงบประมาณประจ าปีที่วางไว ้

9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

• การตรวจสอบรายได้ 

บรษิัทจดัการมีวิธีตรวจสอบรายไดซ้ึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

1. เปรียบเทียบรายไดท้ี่ไดจ้ากการบันทึกขอ้มูลตามสัญญาเช่าจริงกับรายไดต้ามรายงานที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์   
สรุปส่งใหบ้รษิัทจดัการ  

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

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

4. ติดตามและสงัเกตความความเคลื่อนไหวของยอดเงินรายไดท้ี่มีการน าส่งเขา้บญัชีกองทนุเป็นประจ าทกุเดือน    

• การตรวจสอบค่าใช้จ่าย  

 บรษิัทจดัการมีวิธีการตรวจสอบค่าใชจ้่ายซึ่งสามารถสรุปไดพ้อสงัเขปดงันี ้

1. เป็นรายการที่ถกูระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุว่าสามารถจ่ายได ้

2. เป็นไปตามงบประมาณที่ไดอ้นมุตัิ หรือหลกัการเพิ่มเติมอื่นใดที่ไดเ้คยตกลงรว่มกนั  

3. เป็นรายการที่มีความจ าเป็นและเหมาะสม 

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

 9.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการคิดค่าธรรมเนียมการจัดการจากยอดมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทุน ซึ่งตามโครงการจัดการกองทุน 
ก าหนดค่าธรรมเนียมการจัดการในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ โดยปัจจุบันเรียกเก็บ                       
ที่อตัรารอ้ยละ 0.135 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ทัง้นี ้บรษิัทจดัการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดัการจรงิเป็นรายเดือน 
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โดยค่ าธรรม เนียมการจัดการส าหรับ ปี สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม  2565 คิด เป็นจ านวน  8,397,303.38  บาท                           
(รวมภาษีมลูค่าเพิม่)  

ซึ่งหลักการค านวณค่าตอบแทนที่อ้างอิงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน ท าให้บริษั ทจัดการมีความจูงใจใน                        
การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  

 9.9 การเปิดเผยขอ้มูล/ สารสนเทศ 

  บริษัทจัดการมีนโยบายเปิดเผยสารสนเทศที่ส าคัญของกองทุนต่อสาธารณชน อาทิ เช่น ฐานะการเงินและผลการ 
  ด าเนินงานของกองทุน ข้อมูลที่มีผลกระทบต่อราคาซื ้อขายหลักทรพัยห์รือต่อการตัดสินใจลงทุน หรือต่อสิทธิประโยชน ์
  ของผูถื้อหน่วยลงทุนตามประกาศของตลาดหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนรายงานประจ าปี เพื่อให ้
  นักลงทุนและผู้ที่ เก่ียวข้องไดใ้ช้ประกอบการตัดสินใจลงทุน ผ่านช่องทางและส่ือการเผยแพร่ข้อมูลต่างๆ ของตลาด 
  หลกัทรพัยต์ลอดจนผ่านเว็บไซดข์องกองทนุ 

  การจดัท ารายงานและการเปิดเผยขอ้มลูของกองทนุรวม  

  บรษิัทจดัการและกองทนุรวมจดัใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลู ดงันี ้

  9.9.1 บรษิัทจดัการตอ้งยื่นงบการเงินดงัต่อไปนี ้ต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์

   (ก) งบการเงินรายไตรมาสที่ผูส้อบบญัชีไดส้อบทานแลว้ ทัง้นี ้ภายใน 45 วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาส และ 

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

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

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

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

ในการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี ้                     
ทัง้นี ้ในกรณีที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะด าเนินการ           
ใหเ้ป็นไปตาม 

การสั่งการ การเห็นชอบ และ/หรือการผ่อนผันของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดข้างตน้              
และเมื่อบริษัทจัดการไดด้  าเนินการดังกล่าวแลว้ให้ถือว่าการด าเนินการนั้น ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทุน           
ทกุราย 

9.10.1 การจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

 บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุดงันี ้

(ก) การประชุมสามัญประจ าปี  ซึ่งจะจัดให้มีขึน้ภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิน้สุดของรอบปีบัญชีของกองทุน             
เพื่อรายงานใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบในเรื่องดงันี ้เป็นอย่างนอ้ย 

(1) การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุในอนาคต 

(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการน าเสนอ
งบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 

(3) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุ และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

(ข) การประชมุวิสามญัในกรณีใดกรณีหน่ึงดงันี ้

(1) เมื่อบรษิัทจดัการเห็นสมควรใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุ 

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

  9.10.2 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 

 การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ บรษิัทจดัการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑด์งันี ้

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

(ข) จดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยลงทนุล่วงหนา้ก่อนวนัประชมุตามระยะเวลาดงันี ้

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

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

  9.10.3  การมอบฉันทะ 

ในการมอบฉันทะของผู้ถือหน่วยลงทุนให้ผู้ใดเข้าประชุมและออกเสียงแทน บริษัทจัดการตอ้งด าเนินการให้เป็น                 
ไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้

(1)  ผูถื้อหน่วยลงทนุ 1 รายสามารถมอบฉนัทะใหผู้ร้บัมอบฉนัทะไดเ้พียง 1 ราย 

(2)  หนังสือมอบฉันทะตอ้งระบุจ านวนหน่วยลงทุนของผู้มอบฉันทะ ชื่อผูร้บัมอบฉันทะ และครัง้ที่ของการประชุม              
ที่มอบฉนัทะใหเ้ขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน 

ให้บริษัทจัดการระบุเอกสารท่ีผู้รบัมอบฉันทะตอ้งน ามาแสดงในวันประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนในหนังสือนัดประชุม              
ผูถื้อหน่วยลงทนุดว้ย 

  9.10.4 องคป์ระชุม 

   องคป์ระชมุของการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

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

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

  9.10.5 การด าเนินการประชุม 

   การด าเนินการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี ้

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

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

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

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนข้างตน้ ให้บริษัทจัดการจัดใหผู้้ดูแลผลประโยชน์เข้าร่วมการประชุมดังกล่าวดว้ย             
โดยใหจ้ดัส่งหนงัสือนดัประชมุไปยงัผูด้แูลผลประโยชนพ์รอ้มกบัการจดัส่งไปยงัผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 9.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี 

 กองทุนบันทึกค่าตอบแทนการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินส าหรับปีบัญชีสิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2565                 
ซึ่งจ่ายให้แก่ บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอร ์เอบีเอเอส จ ากัด เป็นจ านวนรวมทั้งสิน้ 1,114,000.00 บาท ประกอบ          
ไปดว้ยค่าตอบแทนผูส้อบบัญชี จ านวน 1,100,000.00บาท และ ค่าใชจ้่ายอื่น (out-of-pocket) จ านวน 14,000.00 บาท 
ส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ  31 ธันวาคม 2565 

10. นโยบายในการด าเนินงานความรับผิดชอบต่อสังคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อมของบริษัทจัดการ  

10.1 นโยบายภาพรวม 

 บริษัทจัดการบริหารกองทุนภายใต้การจัดการด้วยความเป็นธรรม และยังค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสังคม                   
และส่ิงแวดลอ้ม โดยก าหนดเป็นนโยบายที่เก่ียวขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว ดงันี ้   

1.  นโยบายในการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น 

2.  นโยบายธรรมาภิบาลการลงทนุ  

นโยบายทั้งสองแสดงออกถึงความตระหนักของบริษัทในฐานะนักลงทุนสถาบันที่จะร่วมผลักดันให้เกิดการต่อต้าน                  
การทุจริตคอรร์ัปชั่ น รวมถึงให้ทุกฝ่ายร่วมยึดมั่ นในการก ากับดูแลกิจการที่ดี  และมีความรับผิดชอบต่อสังคม                     
และส่ิงแวดลอ้ม โดยผูถื้อหน่วยสามารถดรูายละเอียดนโยบายทัง้สองของบรษิัทเพิ่มเติมไดท้ี่ www.bblam.co.th 

10.2 การด าเนินงานของบริษัทจัดการ 

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

10.3 การด าเนินธุรกิจทีม่ีผลกระทบต่อความรับผิดชอบของสังคม (ถ้ามี) 

 -ไม่มี- 

 

http://www.bblam.co.th/
http://www.bblam.co.th/
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10.4 กิจกรรมเพื่อประโยชนต์อ่สังคมและสิ่งแวดล้อม  
 บริษัทจัดการยึดมั่นในวิสัยทัศนข์ององคก์ร “เป็นสถาบันการเงินที่ไดร้บัความไวว้างใจจากผู้ลงทุนใหบ้ริหารเงินลงทุน              

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

 
กจิกรรมเพื่อสังคมโดยส่วนรวม 
บริษัทจดัการยงัเป็นส่ือกลางเชื่อมโยงระหว่างมลูนิธิ หรือหน่วยงานที่รบัผิดชอบ ดว้ยการจดัท าโครงการเพื่อสงัคม 

กับนักลงทุนที่ต้องการการลงทุนระยะยาวในบริษัทที่มีส่วนร่วมรบัผิดชอบต่อส่ิงแวดลอ้ม สังคม มีบรรษัทภิบาลที่ดี                  
และต่อต้านการทุจริตคอรร์ัปชั่น อันจะน าไปสู่ผลตอบแทนที่ดีในระยะยาวอย่างยั่งยืน ผ่านกองทุนรวมคนไทยใจดี 
(BKIND) ซึ่งเป็นกองทุนแรกในประเทศไทยที่มอบรายได้จากค่าบริหารจัดการกองทุนรอ้ยละ 40 สนับสนุนโครงการ
สาธารณประโยชนต์่างๆ ที่มุ่งสรา้งอนาคตใหม่ใหส้ังคมไทยในประเด็นส าคญั เช่น การศึกษา ความเหล่ือมล า้ในสังคม 
การทจุรติคอรร์ปัชนัและส่ิงแวดลอ้ม   

ส าหรบักองทุน BKIND จัดตัง้ขึน้เมื่อเดือนตุลาคม 2557 โดยในปีนี ้กา้วเขา้สู่ปีที่ 8 ในการบริหารกองทุนภายใต้
แนวคิดที่ว่า “กิจการที่มีก าไรและยั่งยืนตอ้งอยู่บนพืน้ฐานของการประกอบธุรกิจ เพื่อยกระดับสังคมไทยอย่างแท้จริง
นบัตัง้แต่จดัตัง้ กองทนุนีม้อบผลตอบแทนคืนสู่สงัคม 53 โครงการ คิดเป็นจ านวนเงินเกือบ 45  ลา้นบาท  

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

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

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

โดยเดินหนา้จัดกิจกรรมใหค้วามรูก้ับประชาชนเก่ียวกับการออมและวางแผนทางการเงินอย่างต่อเนื่อง โดยปีนีด้  าเนิน            
การเขา้สู่ปีที่ 6 สอดคลอ้งกับพันธกิจองคก์รที่ว่า “ท าใหค้รอบครวัไทย มีความมั่นคงทางการเงิน” ผ่านการจัดกิจกรรม 
Investment  Workshop ในกรุงเทพฯ รวมถึงการมอบความรูใ้หก้บันิสิต นกัศกึษาตามสถาบนัการศกึษาต่างๆ โดยรว่มมือ
กับสถาบันการศึกษาส าคัญในจังหวัดต่างๆ ทั่วประเทศ พรอ้มทั้งส าหรบัประชาชนทั่วไป ซึ่งเป็นจัดกิจกรรมให้ความรู ้            
ด้านการออมและการลงทุน  ครอบคลุมทั่ วประเทศ ทั้งภาคเหนือ ภาคใต้ ภาคตะวันออก ภาคกลางแล ะ                              
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยเกือบทั้งหมดเป็นกิจกรรมออนไลน ์ที่ทีม BF Knowledge Center (ศูนยค์วามรูก้องทุนบัว
หลวง) จัดขึน้เพื่อให้เป็นรากฐานที่แข็งแกร่งในการช่วยให้คนไทยมีคุณภาพชีวิตที่ดี ทั้งเสริมสรา้งความแข็งแกร่ง                    
ใหเ้ศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ดงันี ้  
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1.  กิจกรรม Investment Workshop ส าหรบัประชาชนทั่วไป ในช่วงเดือนมกราคม - ธันวาคม 2565 
2.  กิจกรรมให้ความรูด้า้นการออมและการลงทุน ให้กับนักศึกษา โดยร่วมมือกับสถาบันการศึกษาส าคัญๆ           

ในจงัหวดัต่างๆ ทั่วประเทศ 
3. การจดักิจกรรมใหค้วามรูท้างการเงนิ ตามที่มีหน่วยงานต่างๆ ขอความรว่มมือ นอกเหนือจากกิจกรรมที่กองทุน

บวัหลวงจดัขึน้เอง 

10.5 กจิกรรมเพื่อประโยชนต์่อสังคมและสิ่งแวดล้อมของกองทุน 

    รูปภาพกิจกรรมของกองทุน  
   กิจกรรม CSR ประจ าปี 2565 

            
          บรจิาคโลหิต ต่อชีวิตเพื่อนมนษุย ์

  
 
 
 
 
 
 
 
  

        โครงการส่งขยะกลบับา้น /  reBox to School 
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สนบัสนนุพืน้ท่ีจดังานหน่วยงานและองคก์รตา่งๆ 

         

 
มอบเงินและส่ิงของ สนบัสนนุหน่วยงานภาครฐั 
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สนบัสนนุพืน้ท่ีสรา้งรายไดใ้หช้มุชน 

              

              

11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

 11.1 สรุปความเหน็ของหัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบตังิาน / หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบรษิัทจดัการ 

11.1.1 หัวหน้างานก ากับดูแลการปฏิบัติงานของบริษัทจัดการ  

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

11.1.2 หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจัดการ  

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

 11.2 การเปิดเผยขอ้มูลหวัหน้างานก ากบัดูแลการปฏิบตัิงาน/ หวัหน้างานตรวจสอบภายในของบริษัทจดัการ 

  11.2.1 หัวหน้างานก ากบัดูแลการปฏบิัติงานของบริษัทจัดการ 

(1) นายสธีุร ์คนัธารวงสกุล เป็นผูร้บัผิดชอบสงูสุดในหน่วยงาน Compliance &Legal เพื่อท าหนา้ที่ก ากับดูแล 
การปฏิบัติตามกฎเกณฑข์องหน่วยงานทางการที่ก ากับดูแลการประกอบธุรกิจของบริษัท โดยมีคุณสมบัติ
ของผูด้  ารงต าแหน่งหวัหนา้งานก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของบรษิัท ดงันี ้

ชื่อ - สกุล ประวตัิการศึกษา ประสบการณ ์
การท างานและ 

การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
 

นายสธีุร ์
คนัธารวงสกลุ 

นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์ 
 

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

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

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

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

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

 

ชื่อ - สกุล ประวัตกิารศึกษา ประสบการณก์ารท างานและ
การฝึกอบรมทีเ่กี่ยวข้อง 

หน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
 

นางสาวสิรมิา 
ประภาพานชิย ์

­ ปรญิญาโท บรหิารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี บญัชี
บณัฑิต
มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 

­ ปรญิญาตรี 
นิติศาสตรบ์ณัฑิต
มหาวิทยาลยัสโุขทยั 
ธรรมาธิราช 

ประสบการณท์ างาน 

­ Deputy Managing Director,  
Head of Internal Audit 
บลจ.บวัหลวง 

­ Head of Internal Audit 
บมจ.โตเกียวมารีประกนัภยั 
(ประเทศไทย) 

การฝึกอบรมที่เก่ียวขอ้ง 

­ COSO Internal Control 

­ IT risk and IT Governance 

ตรวจสอบและประ เมิ น 
การปฏิบัติงานด้านต่างๆ 
อย่างเป็นอิสระ เพื่อใหม้ั่นใจ
ว่าระบบการควบคุมภายใน
ดา้นต่างๆ ด าเนินการอย่าง
มี ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ แ ล ะ
ประสิทธิผล  พร้อมทั้งให้
ข้อเสนอแนะ เพื่อปรบัปรุง
แก้ ไขให้ก ารป ฏิบั ติ งาน              
มีความรดักมุและเหมาะสม 

(2) ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 4/2560 ได้พิจารณาคุณสมบัติ วุฒิการศึกษา ประสบการณ์ และ             
การอบรมของ นางสาวสิริมา ประภาพานิชย์ เห็นว่าเหมาะสมจึ งแต่ งตั้งให้เป็นผู้รับผิดชอบสูงสุด                     
ในฝ่ายตรวจสอบภายใน เพื่อท าหน้าที่ตรวจสอบและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน                   
ของบรษิัท 

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

12.  การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

 12.1  รายการระหว่างกองทนุรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

  (1) ธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

ล าดับที ่ บริษัทจดัการ /  
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ 

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวม 
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  (2) ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคู่สญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เงื่อนไขต่างๆ เป็นไปตามขอ้ 12.1 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต     

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

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

1. ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 

3. บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 12.2  รายการระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรือบุคคลอื่นใดที่อาจมีความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน ์

   (1) ธุรกรรมระหว่างกองทุนรวมกับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

ล าดับที ่ ผู้ดูแลผลประโยชน ์/  
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกับผู้ดูแลผลประโยชน ์

รายละเอียดการท าธุรกรรม 

1 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) รบัค่าธรรมเนยีมการดแูลผลประโยชนจ์าก
กองทนุรวม 

(2) ความจ าเป็นและความสมเหตสุมผล 

เพื่อเป็นคา่ตอบแทนในการใหบ้รกิารของคู่สญัญาของกองทนุรวม ทัง้นี ้เงื่อนไขต่างๆ เป็นไปตามขอ้ 12.2 (3) 

(3) นโยบายการท าธุรกรรมระหวา่งกันและแนวโน้มการท ารายการระหว่างกนัในอนาคต 

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

 (4) แนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

1.   ในการท าธุรกรรมกับผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจดัการจะปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามที่ประกาศ
ก าหนด 

2. ธุรกรรมกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้งตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาเป็นธรรม 
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3. บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 

4. การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งตอ้งอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

 12.3 ขอ้มูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทนุใช้บริการบุคคลอืน่ (Soft Commission) 

ข้อมูลสิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

ธนาคารแห่งอเมรกิาเนชั่นแนลแอสโซซิ
เอชั่น 

เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงศรีอยธุยา เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงเทพ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารบีเอ็นพี พารีบาส ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารซิตีแ้บงค ์เอ็นเอ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทุนของกองทนุ 

ธนาคารดอยซแ์บงก ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารเจพมีอรแ์กน เชส เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกสิกรไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารกรุงไทย เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารทิสโก ้ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารยโูอบ ี เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

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

บมจ.ธนาคารทหารไทยธนชาต เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บมจ.ธนาคารไทยพาณิชย ์ เอกสาร Research และ Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

บจ.หลกัทรพัย ์เอเซยีพลสั Indicative Yield เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

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

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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ส่วนที ่4 : ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี

  13.1.1 รายละเอียดผู้สอบบัญชี 

ชื่อผู้สอบบัญชี  คณุศนิชา อคัรกิตติลาภ   

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 8470  

บริษัท บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 

  13.1.2 สรุปรายงานการสอบบญัชีของปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2565 
ผู้สอบบัญชีมีความเห็นว่างบแสดงฐานะการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์  ของ          
กองทุนรวมฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 และผลการดาํเนินงาน รวมถึงกระแสเงินสดสาํหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน  
โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการ
ลงทนุกาํหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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 13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

               (หน่วย : บาท) 
 

 2565 2564 2563 

บาท 
รอ้ยละของ
สินทรัพยร์วม 

บาท 
รอ้ยละของ
สินทรัพยร์วม 

บาท 
ร้อยละของ
สินทรัพยร์วม 

สินทรัพย ์

เงนิลงทนุตามราคายติุธรรม 
(ราคาทนุในปี พ.ศ.2565 : 5,614 ลา้นบาท,                                                 
พ.ศ.2564 : 5,717 ลา้นบาท และ 
พ.ศ.2563 : 6,418 ลา้นบาท    

11,030.48 97.00 10,882,700,116 94.36 11,494,450,601  97.42 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 250,824,299 2.14 453,507,377 3.93 243,941,616 2.07 

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระคํา้ประกนั 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

ลกูหนีค่้าเช่า - สทุธิ 47,768,568 0.41 65,787,494 0.57 53,586,433 0.45 

ลกูหนีอ้ืน่ 527,830 0.00 684,853 0.01 546,740 0.00 

สินทรพัยอ์ืน่ 10,273,733 0.09 6,452,063 0.06 6,749,368 0.06 

รายได้ค่าเช่าค้างรับ 42,421,849 0.36 124,577,361 1.08 0 0.00 

รวมสินทรัพย ์ 11,731,885,015 100.00 11,533,709,264 100.00 11,799,274,758 100.00 

หนีสิ้น 

เจา้หนีอ้ื่น 32,025,774 0.27 16,246,679 0.14 24,463,79 0.21 

เงินมดัจาํรบัจากลกูคา้  354,534,142  3.02 380,943,126 3.30 353,902,829 3.00 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย  8,708,328  0.07 8,077,866 0.07 6,657,155 0.06 

เงินกูย้ืม 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

หนีส้ินอื่น  27,406,377  0.23 12,461,918 0.11 12,618,660 0.11 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า  5,416,483,913  46.17 5,165,700,116 44.79 4,926,527,636 41.75 

รวมหนีสิ้น 5,839,158,534 49.77 5,583,429,705 48.41 5,324,170,059 45.12 

สินทรัพยส์ุทธิ 5,892,726,481 50.23 5,950,279,559 51.59 6,475,104,699 54.88 

สินทรัพยส์ุทธิประกอบด้วย 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยลงทนุ 5,633,161,000 48.02 5,633,161,000 48.84 5,633,161,000 47.74 

กาํไรสะสม 259,565,481 2.21 317,118,559 2.75 841,943,699 7.14 

สินทรพัยส์ทุธิ  5,892,726,481 50.23 5,950,279,559 51.59 6,475,104,699 54.88 

สินทรพัยส์ทุธิ  (ต่อหน่วย)  11.1274  11.2361  12.2271  
 
 

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

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
(หน่วย:บาท) 

 2565 2564 2563 

บาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

บาท 
รอ้ยละของ 
รายได้รวม 

บาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

รายได้จากการลงทุน 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ  778,515,221  99.43 624,147,360 99.79 592,875,296 99.44 

รายไดด้อกเบีย้  2,176,440  0.28 771,288 0.12 2,690,344 0.45 

รายไดอ้ื่น  2,259,215  0.29 550,607 0.09 631,070 0.11 

รวมรายได ้  782,950,876  100.00 625,469,255 100 596,196,710 100.00 

ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  8,397,303  1.07  8,511,760  1.36 9,249,858 1.55 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  1,555,056  0.20  1,576,252  0.25 1,712,937 0.29 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1,589,862  0.20  1,596,500  0.26 1,604,535 0.27 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์  87,398,497  11.16  63,134,497  10.09 63,510,484 10.65 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,248,273  0.16  1,322,447  0.21 1,310,245 0.22 

ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และภาษีป้าย  7,113,229  0.91  1,108,127  0.18 (24,800,128) (4.16) 

ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบริหาร  37,977,130  4.85  14,297,668  2.29 22,258,074 3.73 

ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั  6,659,860  0.85  6,787,230  1.09 6,916,676 1.16 

ดอกเบีย้จ่าย 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

ค่าใชจ้่ายภาษีจากการลงทนุ  54,170  0.01  46,493  0.01 25,863 0.00 

ค่าใชจ้่ายอื่น  1,945,042  0.25  1,566,039  0.25 1,673,732 0.28 

ตน้ทนุทางการเงนิ  250,783,797  32.03  239,172,480  38.24 228,098,767 38.26 

รวมค่าใช้จ่าย 404,722,219 51.69 339,119,493 54.22 311,561,043 52.26 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 378,228,657 48.31 286,349,762 45.78 284,635,667 47.74 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 

ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ 141,445,314 18.07 (461,661,276) (73.81) (150,873,704) (25.31) 

กาํไรจากการขายเงินลงทนุ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 141,445,314 18.07 (461,661,276) (73.81) (150,873,704) (25.31) 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 519,673,971 66.37 (175,311,514) (28.03) 133,761,963 22.44 
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งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ
ส าหรับปีสิน้สุดที ่31 ธนัวาคม 

  (หน่วย:บาท) 

(หน่วย:บาท) 2565 2564 2563 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการด าเนินงานระหว่างปี 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ  378,228,657   286,349,762  284,635,667 

กาํไร(ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงินลงทนุ 141,445,314 (461,661,276) (150,873,704) 

กาํไรจากการขายเงินลงทนุ 0.00 0.00 0.00 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 519,673,971 (175,311,514) 133,761,963 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยลงทนุ 0 0 0 

จ่ายเงินปันผล (577,227,049) (349,513,626) (488,048,118) 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพยส์ุทธิในระหว่างปี (-57,553,078) (524,825,140) (354,286,155) 

สินทรพัยส์ทุธิตน้ปี 5,950,279,559 6,475,104,699 6,829,390,854 

การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชี 0 0 0 

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

ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
             (หน่วย:บาท) 

 2565 2564 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ดาํเนินงานสาํหรบัปี 

519,673,971  (175,311,514) 133,761,963 

รายการปรบักระทบการเพิ่มขึน้สทุธิใน
สินทรพัยส์ทุธิ 

   

     จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงินสดรบั 
(จ่าย) สทุธิ 

   

     จากกิจกรรมดาํเนินงาน :     

     ดอกเบีย้รบั 361,130 (343,077) (172,417) 

     ตน้ทนุทางการเงิน 250,783,797 239,172,480 228,098,767 

     ดอกเบีย้จ่าย  -     -    - 

     ส่วนลดรบัจากเงินลงทุนในหลกัทรพัย ์ -1,815,310 (428,210) (2,517,927) 

     การจ่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้ -4,296,926 (1,127,941) (2,943,371) 

     การซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ - - - 

     การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ -1,547,773,553 (299,655,824) (947,967,648) 

     การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 1,200,000,000 450,000,000 1,1170,000,000 

     เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมภีาระคํา้
ประกนัเพิ่มขึน้ 

- - 
- 

     ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรกเพิ่มขึน้ -2,037,517 1,301,184 (18,024,436) 

     ลกูหนีค้่าเช่าลดลง (เพิ่มขึน้) 18,018,926 (12,201,061) (12,038,617) 

     ลกูหนีอ้ื่นลดลง 157,023 (138,113) 305,854 

     สินทรพัยอ์ื่นลดลง (เพิ่มขึน้) -3,821,670 297,305 16,241,747 

     รายไดค้่าเชา่คา้งรบัเพิ่มขึน้ 82,155,512 (124,577,361) - 

     เจา้หนีอ้ื่นเพิ่มขึน้ (ลดลง) 15,779,095 (8,217,100) 3,435,571 

     เงินมดัจาํรบัจากลกูคา้เพิ่มขึน้ -26,408,984 27,040,297 (9,174,823) 

     ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิ่มขึน้ (ลดลง) 630,462 1,420,711 (28,263,161) 

     หนีส้ินอื่นเพิ่มขึน้ (ลดลง) 14,944,459 (156,742) (15,010,956) 

     ขาดทนุสทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการวดั
ค่าเงินลงทุน 

 

-141,445,314 

 

461,661,276 

 

150,873,704 
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 2565 2564 2563 

     กาํไรจากการขายเงินลงทุน 0 0 0 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 374,182,841 558,736,310 666,604,250 

เงินสดรบัจากดอกเบีย้ 361,130 343,077 172,417 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 374,543,971 559,079,387 666,776,667 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

จ่ายเงินกูย้ืม 0 0 0 

จ่ายเงินปันผล -577,227,049 (349,513,626) (488,048,118) 

จ่ายดอกเบีย้ 0 0 0 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน -577,227,049 (349,513,626) (488,048,118) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ 

-202,683,078 209,565,761 178,728,549 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด             
ณ วันต้นปี 

453,507,377 243,941,616 65,213,067 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด            
ณ วันสิน้ปี 

250,824,299 453,507,377 243,941,616 
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ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 

(หน่วย:บาท) 

 2565 2564 2563 

ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย) 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิตน้ปี 11.2361 12.2271 12,8962 

การเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี  -     -    - 

รายไดจ้ากกิจกรรมลงทนุ :    

     รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 0.7142 0.5407 0.5375 

     รายการกาํไร (ขาดทนุ) สทุธิท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการวดั
ค่าเงินลงทุน 

0.2671 (0.8718) (0.2849) 

การเพิ่มขึน้ของทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทุน 0 0 - 

หกั จ่ายเงินปันผล -1.0900 (0.6600) (0.9216) 

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) จากกิจกรรมลงทนุทัง้สิน้ -0.1087 (0.9910) (0.669) 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 11.1274 11.2361 12.2271 

อตัราส่วนของกาํไรสทุธิต่อจาํนวนถัวเฉลี่ยของมลูค่า
สินทรพัยส์ทุธิสาํหรบัปี (%) 

8.63  (2.90) 2.04 

อัตราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญและข้อมูลประกอบเพ่ิมเติมทีส่ าคัญ 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้ปี (บาท) 5,892,726,481 5,950,279,559 6,475,104,699 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ย
ระหว่างปี (%)  

6.72 5.61 4.75 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัว
เฉลี่ยระหว่างปี (%) 

13.00 10.35 9.09 

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงิน
ลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี (%) * 

2.75 0.02 0.78 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถัวเฉลีย่ระหวา่งปี (บาท)  6,023,557,600   6,044,758,159  6,558,970,760 

ข้อมูลเพ่ิมเติม * มูลค่าการซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตั๋วสญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ 
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อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 มีนาคม 

13.3 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 2565 2564 2563 

ผลการด าเนินงานในภาพรวม (%) 

อตัราส่วนกาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  8.63 (2.90) 2.04 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  13.00 10.35 9.09 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี  6.72 5.61 4.75 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทนุสทุธิต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี  6.28 4.74 4.34 

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทุนระหว่างปีต่อ
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี * 

2.75 0.02 0.78 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง   4.54   14.31  6.97 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็   7.33   21.35  9.56 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (%) 

อตัราส่วนรายไดค่้าเช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วม  99.43 99.79 99.44 

อตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อรายไดร้วม  51.69 54.22 52.26 

อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิต่อรายไดร้วม  48.31 45.78 47.74 

อตัราส่วนเงินส่วนแบ่งกาํไรต่อรายไดร้วม 81.84 56.73 68.39 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 8.63 (2.90) 2.04 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(%)  0.07  (1.50) 1.40 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์(เท่า)  0.07   0.05  0.06 

หมายเหตุ  *มูลคา่การซือ้ขายเงนิลงทนุระหว่างปีไม่ไดร้วมเงนิฝากธนาคาร เงนิลงทนุในตั๋วสญัญาใชเ้งนิและการซือ้ขายเงนิลงทนุ โดยมีสญัญาขายคนืหรือซือ้คนื
และค านวณโดยใชว้ธิีถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัตามระยะเวลาทีมี่อยู่ในระหวา่งปี 
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 2565 2564 2563 

อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน     

อตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) - - - 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 0.99  0.94 0.82 

อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ (เท่า) - - - 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (เท่า)  0.64  1.59 1.36 

อตัราการจ่ายเงินปันผล* (%) 169.41 (202.39) 304.84 

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

 14.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 

  14.1.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีทีผ่่านมาและการเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยส าคัญ 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา 

ในรอบปีบัญชี  2565  กองทุนรวมมีรายไดร้วมจากการลงทุนจาํนวน 782.95  ลา้นบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 25 
เมื่ อเทียบจากรอบปีบัญ ชี   2564 โดยอัตราส่วนรายได้จากการลงทุนต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียใน                    
รอบปีบญัชี 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 13.00 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.65 จากปี 2564 

ค่าใชจ้่ายรวมในรอบปีบัญชี 2565 มีจาํนวนรวม 404.72 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 19 เมื่อเทียบจากรอบปี 2564 
โดยอัตราส่วนค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีเท่ากับรอ้ยละ 6.72 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.11               
จากปี 2564     

รายได้จากการลงทุนสุทธิ เท่ากับ 378.23 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ32 จากรอบปีบัญชี 2564  โดยอัตราส่วน               
ของรายได้จากเงินลงทุนสุทธิต่อมูลค่าสินทรัพย์ถัวเฉล่ียระหว่างปีในรอบปีบัญชี 2565 เท่ากับรอ้ยละ 6.28               
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.54 จากปี 2564  

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่าง
ปี 2565 เท่ากบัรอ้ยละ 2.75 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 0.02 ในปี 2565 

ในรอบปีบัญชี 2565 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 
จาํนวน 519.67 ลา้นบาท ซึ่งในปีนีก้องทุนรวมมีการรบัรูก้าํไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
จํานวน  141.44 ลา้นบาท  โดยอัตราส่วนของกําไรสุทธิต่อจํานวนของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียสาํหรับปี                 
เท่ากบัอตัรารอ้ยละ 8.63 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.53 จากอตัรารอ้ยละ -2.90 ในปี 2564 

 
การเปลี่ยนแปลงทีมี่นัยส าคัญ  

1. จากผลกระทบของการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่ยังไม่คล่ีคลาย ในไตรมาส 1 ปี 2565 ยังคงมีผู้เช่า                 
พื ้นที่บางส่วน อาทิเช่น สถาบันกวดวิชาที่ ไม่สามารถเปิดให้บริการได้ ทําให้อัตราปล่อยเช่าพื ้นที่                        
เฉล่ียอยู่ที่อัตรา 93.4%*  ของพื ้นที่ เช่ารวม  เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากอัตรา 93.2%* ในไตรมาส 4 ปี 2564                  
โดยกองทุนยังคงมีนโยบายช่วยเหลือผู้เช่าอย่างต่อเนื่องดว้ยการใหส่้วนลดค่าเช่าเพื่อเป็นการช่วยเหลือ               
ผูเ้ช่าในการดาํเนินธุรกิจ (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

2. ในไตรมาส 2 ปี 2565 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินในไตรมาสนี ้ กองทุนมีอัตราปล่อยเช่าพื ้นที่                     
เฉล่ียอยู่ที่  92.2%* ของพื ้นที่ เช่ารวม ลดลงเมื่อเทียบจาก 93.4%* ในไตรมาส 1 ปี  2565 เนื่องจาก                    
ปิดปรบัปรุงพืน้ท่ีเช่าบางส่วนเพื่อรอส่งมอบใหก้ับผูเ้ช่ารายใหม่โดยสญัญาเช่าเริ่มมีผลในไตรมาส 3 ปี 2565 
และบางรายไม่ต่อสญัญา จาํนวนผูม้าใชบ้รกิารท่ีศูนยก์ารคา้อยู่ที่ประมาณ 90% เทียบเคียงกับสถานการณ์
ปกติ โดยส่วนลดค่าเช่าในภาพรวมที่พิจารณาช่วยเหลือผู้เช่าทยอยลดลงตามแนวโน้มสถานก ารณ ์            
COVID-19 ที่คลี่คลายไปในทางที่ดีขึน้ (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

3. ในไตรมาส 3 ปี 2565  การจัดหาประโยชน์จากทรพัยสิ์นในไตรมาสนี ้ เนื่องจากสถานการณ์แพร่ระบาด              
ของ COVID-19 เริ่มกลับเข้าสู่ภาวะปกติ  และกองทุน ได้มีการบริหารจัดการพื ้นที่ เช่าโดยสามารถ                   
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จดัหาผู้เช่ามาเติมพืน้ที่ว่างและพรอ้มเปิดให้บริการในไตรมาส 3/2565 ทาํให้มีอัตราการปล่อยเช่าพืน้ที่                      
เฉล่ียอยู่ที่ 94.4%* ของพืน้ท่ีเช่ารวม เพิ่มขึน้เมื่อเทียบจาก 92.2%* ในไตรมาส 2/2565 และมีการจดักิจกรรม
ส่งเสริมการตลาดภายในศูนยก์ารคา้อย่างต่อเนื่องตามแผนงานประจาํปี เพื่อเพิ่มจาํนวน ผูม้าใช้บริการ
ภายในศูนย์การค้าและกระตุ้นยอดขายให้กับผู้เช่ารา้นค้า ดังนั้น การจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สิน                
ของกองทนุในภาพรวมจึงไดม้ีการปรบัเพิ่มสงูขึน้  (หมายเหต ุ*% อตัราการเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    

4. ในไตรมาส 4 ปี 2565 การจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในไตรมาส 4/2565 และปี 2565 มีจาํนวนสญัญาเช่า
ที่ครบอายุและทาํการต่อสัญญาเช่าในไตรมาส 4 รวมจาํนวน 154 สัญญา คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 
10,221 ตรม. ซึ่งเป็นการจัดทาํสัญญากับผูเ้ช่ารายใหม่คิดเป็น 14.84% ประกอบดว้ย สถาบันเสริมความ
งาม การศึกษา และเสือ้ผา้แฟชั่น เป็นตน้ และเป็นการต่อสญัญากับผูเ้ช่ารายเดิม 85.16% มีผลทาํใหอ้ตัรา               
การปล่อยเช่าพื ้นที่ เฉล่ียในไตรมาส 4/2565 อยู่ที่  97.6%* เพิ่มขึ ้นจาก 94.4%* ในไตรมาส 3/2565                    
และมีอตัราปล่อยเช่าเฉล่ียทั้งปี 2565 อยู่ที่ 94.4%* เพิ่มขึน้จาก 93.8%* ในปี 2565 (หมายเหตุ *% อัตรา
การเช่าเฉล่ียอา้งอิงตามสญัญาเช่า)    
นอกจากการบริหารจัดการพืน้ที่เช่าขา้งตน้ ประกอบกับศูนยก์ารคา้ไดม้ีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ร่วมกับผู้เช่ารา้นคา้ภายในศูนยฯ์ ในช่วงเทศกาลตอ้นรบัปีใหม่ทาํให้จาํนวนผู้มาใช้บริการและยอดขาย                
ของผูเ้ช่ารา้นคา้เพิ่มขึน้ใกลเ้คียง ภาวะปกติก่อนไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 ดงันัน้ มาตรการช่วยเหลือ       
ผูเ้ช่าจึงทยอยลดลงตามลาํดบั และมีผลทาํใหก้ารจดัเก็บรายไดใ้นภาพรวมของกองทนุเพิ่มสงูขึน้     

5.    การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงิน TFRS 16 มาใช ้โดยการรบัรูห้นีสิ้นตามสญัญาเช่า สาํหรบัสญัญา
เช่าที่ไดเ้คยถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานตามมาตรฐานการบัญชี (TAS 17) ทั้งนี ้หนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า ณ วนัท่ีนาํ TFRS 16 มาใชด้งักล่าวจะรบัรูด้ว้ยมลูค่าปัจจบุนัของหนีสิ้นท่ีจะตอ้งชาํระ คิดลดดว้ย
อตัรากูย้ืมส่วนเพิ่ม โดยเริ่มทยอยรบัรู ้ตัง้แต่ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 เป็นตน้ไป 

6. กองทนุรวมฯ ไดป้ฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 สญัญาเช่า ซึ่งกาํหนดใหก้องทนุรวม
ฯ ตอ้งคาํนวณรายได ้และส่วนลดเป็นเสน้ตรงตลอดอายขุองสญัญาเช่า มีผลทาํใหร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารที่
แสดงในงบกาํไรขาดทนุตํ่ากว่ารายไดท้ี่ไดร้บัจรงิในปี พ.ศ. 2565   

 
งบก าไรขาดทุน    

   (หน่วย:ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทนุ 2565 2564 2563 

   รายไดค้่าเช่า * 778.52 624.15        592.88  

   รายไดด้อกเบีย้รบัและรายไดอ้ืน่ 4.44 1.32             3.32  

รายไดร้วม 782.95 625.47        596.20  

ค่าใชจ้า่ยรวม **  404.72 339.12 311.56  

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ* 378.23 286.35 284.64  

กาํไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไม่เกดิจากการวดัค่าเงินลงทนุ 141.44 (461.66)            (150.87) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 519.67 (175.31)           133.76  
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* ปี 2565 กองทุนถือปฏิบตัิตตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16 เรือ่ง สญัญาเช่า ก าหนดใหก้องทนุรวมตอ้งค านวณรายไดแ้ละส่วนลดตามวิธีเสน้ตรง
ตลอดอายุสญัญาเช่ามีผลท าใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิทีป่รากฎในงบการเงนิส าหรบัปี 2565 ต ่ากว่ารายไดท้ี่
รบัจริงจ านวน 82.16 ลา้นบาท และไตรมาส 4 ต ่ากว่าจ านวน 18.45 ลา้นบาท ดงันัน้หากไม่นบัรวมผลกระทบจากการบนัทึกบญัชีดงักล่าว 
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิทีเ่กิดขึน้จริงส าหรบัปี 2565 เท่ากบั 460.38 ลา้นบาท และส าหรบัไตรมาส 4 เท่ากบั 138.1 ลา้นบาท ตามล าดบั     

 
** รวมค่าใชจ้่ายตน้ทนุทางการเงนิ ซ่ึงเป็นการรบัรูค้่าใชจ่้ายตามมาตรฐาน TFRS 16 เรือ่ง หนีส้นิตามสญัญาเช่า   

ในรอบปีบัญชี  2565 กองทุนรวมมีรายได้รวมจากการลงทุนจํานวน 782.95 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 157.48 ล้านบาท หรือ                

เพิ่มขึน้     คิดเป็นรอ้ยละ 25 เมื่อเทียบจากรอบปีบัญชี  2564 โดยแหล่งที่มาของรายไดส่้วนใหญ่มาจากรายไดค้่าเช่าและ

ค่าบริการ จาํนวน 778.52 ล้านบาท คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 99.43 ของรายไดร้วม ส่วนที่เหลือจาํนวน 4.43 ล้านบาท หรือ               

คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 0.57 ประกอบด้วย รายได้ดอกเบี ้ยรับและรายได้อื่นๆ  โดยอัตราส่วนรายได้จากการลงทุนต่อ                    

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิถัวเฉล่ียในรอบปีบญัชี 2565 ของกองทุนรวมเท่ากับอตัรารอ้ยละ 13.00 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 10.35 

ในปี 2564 ทั้งนีอ้ัตราการปล่อยเช่าพืน้ที่เฉล่ีย (Average Occupancy Rate) ทั้งปี 2565 อยู่ที่อัตรารอ้ยละ 94 ปรบัเพิ่มขึน้

จากอตัรารอ้ยละ 72 ในปี 2564 (เนื่องจากขอ้จาํกดัของมาตรการและผลกระทบจาก COVID-19)   

ค่าใชจ้่ายรวมในรอบปีบัญชี 2565 มีจาํนวน 404.72 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 65.60 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19 เมื่อเทียบ              

จาก ปี 2564 โดยอัตราส่วนค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีเท่ากับรอ้ยละ 6.72 เพิ่มขึน้จาก                   

อตัรารอ้ยละ 5.61 ในปี 2564 ซึ่งค่าใชจ้่ายที่เพิม่ขึน้ส่วนใหญ่มาจากค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ การเพิ่มขึน้                       

ของค่าใช้จ่ายค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเนื่องจากปี 2565 ไม่ไดร้บัมาตรการช่วยเหลือจากภาครฐัเหมื่อนกับปี 2564             

และ  การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายทางการตลาด จากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายตามเทศกาลต่างๆ ซึ่งสอดคลอ้งกับ              

การเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าเช่ารับ และเป็นไปตามงบประมาณและแผนการดําเนินงานที่กําหนดไว้  และการรับรูต้ ้นทุน                

ทางการเงินเท่ากบั 250.78 ลา้นบาท ซึ่งเป็นการรบัรูค้่าใชจ้่ายตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16  

ผลการดําเนินงานในรอบปีบัญชี  2565  พบว่า กองทุนรวมมีรายได้จากการลงทุนสุทธิ เท่ากับ 378.23  ล้านบาท                     

เพิ่ มขึ ้น  91.88 ล้านบาท หรือ เพิ่ มขึ ้นร้อยละ 32 จากรอบปีบัญ ชี   2564 เนื่ องจากกองทุนมีการรับ รู ้รายได้รวม                           

จากการลงทุนเพิ่มขึน้ 154.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25 และมีค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มขึน้ 65.60 ลา้นบาท หรือ             

คิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.35 จากปีก่อนหน้า จึงทาํให้ผลการดาํเนินงานในภาพรวม สาํหรบัรอบปีบัญชี  2565  เพิ่มขึน้                

ทัง้นี ้หากไม่นบัรวมการรบัรูร้ายไดค้่าเช่าและส่วนลดค่าเช่าตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่าตามมาตรฐานบญัชี TFRS 

16 รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ จะมีจาํนวน 460.38 ลา้นบาท 

อตัราส่วนของจาํนวนถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนักของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างปีต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่าง ปี 2565 

เท่ากบัรอ้ยละ 2.75 เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 0.02 ในปี 2564 

ในรอบปีบัญชี 2565 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน จาํนวน

เท่ากับ 519.67 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาํนวน 694.98 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 396 เมื่อเทียบจากปี 2564 ซึ่งในปี 2565 

กองทุนรวมมีการรบัรูก้าํไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน จาํนวน  141.45 ลา้นบาท  โดยอัตราส่วน         
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ของกาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ีย สาํหรบัปี 2565 อยู่ที่อตัรารอ้ยละ 8.63 เพิม่ขึน้เมื่อเทียบจาก

อตัรารอ้ยละ 2.90 ในปี 2564 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่  30 ธันวาคม 2565 มีจํานวน 5,614 ล้านบาท          

(ระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี) ผู้ประเมินค่าอิสระได้ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเป็นรายปี และ                    

สอบทานเป็นรายไตรมาส ซึ่งสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้สะท้อนข้อมูล ณ ปัจจุบัน และคาํนึงถึง                

ปัจจยัผลกระทบที่เก่ียวขอ้ง โดยกาํหนดอตัราคิดลดมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discount rate) ที่อตัรารอ้ยละ 11   

การวิเคราะหอ์ัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 

ในรอบปีบัญชี 2565 กองทุนรวมมีอตัราส่วนรายไดค้่าเช่าและค่าบริการต่อรายไดร้วมเท่ากับรอ้ยละ 99.43 ลดลงจากอตัรา

รอ้ยละ 99.79 ในปี 2564 เป็นผลมาจากปี 2565 กองทุนมีการบัรูร้ายไดด้อกเบีย้และรายไดอ้ื่นในสดัส่วนท่ีสงูขึน้ ตามทิศทาง

ของดอกเบีย้ขาขึน้ เมื่อวิเคราะหอ์ัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวมสาํหรับปี 2565 เท่ากับรอ้ยละ 48.31 

เพิ่มขึน้จากอตัรารอ้ยละ 45.78 ในปี 2564 เนื่องจากอตัราส่วนค่าใชจ้่ายรวมต่อรายไดร้วมลดลงจากรอ้ยละ 54.22 ในปี 2564 

เป็นร้อยละ 51.69 ในปี 2565 ซึ่งเกิดจากกองทุนรวมมีการรับรูค้่าใช้จ่ายต้นทุนทางการเงิน และรับรู ้รายได้ค่าเช่า                     

และค่าบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามมาตรฐานบัญชี TFRS 16 อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมยงัคงสามารถ

ควบคมุค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการเบิกจ่ายอยู่ภายใตง้บประมาณที่กาํหนดไว ้ 

งบดุล    
   (หน่วย:ลา้นบาท) 

งบดุล 2565 2564 2563 

สินทรพัยร์วม 11,731.88 11,533.71        11,799.27  

หนีสิ้นรวม 5,839.16 5,583.43           5,324.17  

สินทรพัยส์ทุธิ 5,892.73 5,950.28        6,475.10  

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทุนรวม มีสินทรัพย์รวม 11,731.88 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1.72% จาก 11,533.71 ล้านบาท                 
ในปี 2564 โดยสินทรพัยร์วมดงักล่าวประกอบดว้ยเงินลงทุนตามมลูค่ายุติธรรม (ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละตราสารหนีร้ะยะสัน้) 
จํานวน 11,380.07 ล้านบาท  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจํานวน 250.82 ล้านบาท ลูกหนี ้ค่าเช่า-ลูกหนี ้อื่น                    
จํานวน 48.30 ล้านบาท สินทรัพย์อื่น  จํานวน 10.27 ล้านบาท และรายได้ค่าเช่าค้างรับจํานวน 42.42 ล้านบาท                      
(ตามมาตรฐานบญัชี TFRS 16) ตามลาํดบั 

 

ใน ส่วนของหนี ้ สิ น รวม มี จํานวนทั้ ง สิ ้น  5,839.16 ล้านบ าท  เพิ่ ม ขึ ้น  4.58% จาก  5,583.43 ล้านบาทในปี  2564                        
ซึ่งหนี ้สินส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนี ้สินตามสัญญาเช่าเท่ากับ 5,416.48 ลา้นบาท (เกิดจากการปรับใช้มาตรฐานบัญชี 
TFRS16) หรือคิดเป็น 92.76% ของหนี ้สินรวม เงินมัดจํารับจากลูกค้าเท่ากับ 354.53 ล้านบาท หรือคิดเป็น 6.07%                   
ของหนีสิ้นรวมและหนีสิ้นอื่นเท่ากับ 68.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 1.17% ของหนีสิ้นรวม ทาํให้กองทุนรวมมีสินทรพัยส์ุทธิ           



 
แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
  ส่วนท่ี  4  หนา้ 15 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 5,892.73 ลา้นบาท ลดลง 0.97% จาก 5,950.28 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 
หรือคิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิเท่ากบั 11.1274 บาทต่อหน่วย 

การวิเคราะหอ์ัตราสว่นสภาพคล่อง 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทุนรวมมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากับ 4.54 เท่า ลดลงจาก 14.31 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2564 เนื่องจากกองทุนรวมมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจาก 453.51 ล้านบาทเป็น 250.82 ล้านบาท                     
หรือลดลง 44.69%   

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วของกองทุนรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 7.33 เท่า  ลดลงจาก 21.35 เท่า                        
ดว้ยเหตผุลเช่นเดียวกบัอตัราส่วนสภาพคล่องดงักล่าวขา้งตน้ 

จากอตัราส่วนสภาพคล่องดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นว่ากองทนุรวมยงัคงมีความสามารถในการชาํระหนีร้ะยะสัน้ 

งบกระแสเงนิสด 

สาํหรบัปี 2565 กองทุนรวมมีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน เท่ากับ 374.54 ลา้นบาท ลดลง 184.54  ลา้นบาท   
เมื่อเทียบกบัปี 2564 ซึ่งกองทนุรวมมีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน เท่ากบั 559.08 ลา้นบาท  สาเหตหุลกัเกดิจาก 

- ค่าใชจ้่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์าร 

- การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัยร์ะหว่างปี รายไดค้่าเช่าคา้งรบั  

- เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าลดลง 

เงินสดสทุธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมจัดหาเงินของกองทุนรวมสาํหรบัปี 2565 เท่ากับ 577.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 227.71 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 65.15 เมื่อเทียบจาก 349.51 ลา้นบาท ในปี 2564  

ผลตอบแทนกองทุนรวม 

กองทุนรวมมีการประกาศจ่ายเงินปันผลจากกาํไรสะสม และ/หรือผลการดาํเนินงาน จาํนวน 640.77 ลา้นบาท ในปี 2565, 
จาํนวน 354.81 ลา้นบาท ในปี 2564 และ จาํนวน 407.77 ลา้นบาท ในปี 2563 โดยสามารถคาํนวณเป็นอตัราผลตอบแทน
ของกองทนุรวมได ้ดงันี ้

ผลตอบแทนกองทุน ปี 2565 ปี 2564 ปี 2563 

อตัราการจ่ายเงินปันผล * 169.41% -202.39% 304.84% 

อตัราเงินปันผลจ่ายรวมทัง้ปี (บาทต่อหน่วย) 1.2100 0.6700 0.7700 

อตัราเงินปันผลจ่ายเทียบกบัราคาตลาด ณ สิน้ปีนัน้ 8.18% 4.59% 4.16% 

หมายเหต ุ  * อตัราการจ่ายเงนิปันผลค านวณจากเงนิปันผลทีป่ระกาศจ่ายส าหรบัผลการด าเนนิงานในงวดทีเ่กีย่วขอ้งหารดว้ยรายไดจ้ากการลงทนุ
สทุธิหลงัปรบัปรุง (ไม่นบัรวมก าไรทีย่งัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย์) 

โดยอัตราการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมในปี 2565 คิดเป็น 169.41% ของรายได้จากการลงทุนสุทธิหลังปรับปรุง                          
(ไม่นบัรวมกาํไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่าอสงัหารมิทรพัย)์   

 

 



 
แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 

 

                                                                                                                      รับรองความถูกตอ้ง โดย.................................... 
  ส่วนท่ี  4  หนา้ 16 

 

 

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต 

กองทุนรวมมีนโยบายลงทุนในสิทธิการเช่าพืน้ที่ (บางส่วน) ของอาคารโครงการศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์โดยมีวตัถุประสงค ์              
ในการจัดหาผลประโยชน์จากพื ้นที่ปล่อยเช่าภายในศูนย์การค้า เพื่อสรา้งรายได้ในรูปของเงินปันผลให้มีการเติบโต                     
อย่างสมํ่าเสมอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นีปั้จจยัที่อาจส่งผลกระทบในอนาคตต่อกองทนุรวม มีดงัต่อไปนี ้ 

ปัจจัยภายใน  

1) สาระสําคัญของสัญญาเช่าอาคาร และค่าตอบแทนการให้สิทธิในการเพิ่มทุน ครั้งที่  1 มีข้อกําหนดระบุว่าในปี                
2570 -2584 กองทุนรวมมีภาระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณเ์พิ่มเติม จาํนวน 430 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม 3% ทุกปี) 
และภาระค่าใชจ้่ายค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิเพิ่มเติม จาํนวน 75.88 ลา้นบาทต่อปี (ปรบัเพิ่ม 3% ทุกปี) ซึ่งภาระค่าใชจ้่าย
ดังกล่าวอาจทาํให้กาํไรสุทธิที่จะนาํมาพิจารณาจ่ายปันผลลดลงอย่างมีนัยสาํคัญ อย่างไรก็ตามค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม
ดังกล่าวไดส้ะท้อนอยู่ในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยท์ั้งจาํนวนแลว้ โดยกองทุนรวมไดว้่าจ้างผูป้ระเมินอิสระ            
ทาํการสอบทานการประเมินมลูค่าเป็นรายไตรมาสเพื่อบนัทึกมลูค่ายตุิธรรมดงักล่าวไวใ้นงบการเงินของกองทนุรวม 
   

2) ขอ้จาํกดัในเรื่องการลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่  ตามประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ทาํใหก้องทนุรวม
ไม่สามารถระดมทุนเพิ่มเพื่อนําเงินมาใช้ในการลงทุนในโครงการใหม่ ๆ ในการสรา้งอัตราผลตอบแทนเพิ่มเติม                
ให้กับกองทุนรวม  โดยแหล่งที่มาของเงินทุนนอกจากสภาพคล่องส่วนเกินของกองทุนรวมแล้ว การจัดหาเงินทุน                        
มีเพยีงการกูย้ืม โดยกองทนุรวมสามารถกูย้ืมไดไ้ม่เกิน 10% ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ซึ่งทาํใหก้องทนุรวม
มีความคล่องตวัตํ่า  

ปัจจัยภายนอก   

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

2) ความวิตกกังวลต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมภายนอก-ภายในประเทศ ความไม่สงบทางการเมือง  การแพร่ระบาดของ                 
เชือ้ไวรสั ซึ่งส่งผลต่อความเชื่อมั่นและกาํลงัซือ้ของผูม้าใชบ้ริการ และส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่า
ของผูเ้ชา่พืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ ทาํใหก้องทนุรวมไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าไดต้ามเป้าหมาย 
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15. ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

บรษิัทจดัการไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้ ดว้ยความระมดัระวงั บรษิัทจดัการขอรบั
รองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ 
นอกจากนี ้บรษิัทจดัการขอรบัรองว่า 

(1) งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทุน ไดแ้สดงขอ้มูลอย่างถูกตอ้ง 
ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุแลว้ 

(2) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มูลที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มูลของกองทุนในส่วนที่เป็น
สาระส าคญัของกองทนุอย่างถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว 

(3) บริษัทจัดการไดจ้ัดให้มีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว และ
บรษิัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมนิระบบการควบคมุภายใน ณ วนัท่ี 16 กมุภาพนัธ ์2566 ต่อผูส้อบบญัชีแลว้ ซึ่งครอบคลมุถึง
ขอ้บกพรอ่งและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคมุภายใน  รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมีผลกระทบต่อการจดัท า
รายงานทางการเงินของกองทนุ 

ในการนีเ้พื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ บริษัทจัดการไดร้บัรองความถูกตอ้งไวแ้ลว้  
บริษัทจดัการจึงไดม้อบหมายให ้นางสาวชลลดา  สิทธิกรโสมนสั  เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วท้กุหนา้ดว้ย หากเอกสาร
ใดไม่มีลายมือชื่อของ นางสาวชลลดา  สิทธิกรโสมนสั  ก ากบัไว ้ บรษิัทจดัการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บริษัทจดัการไดร้บัรองความ
ถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

ผูม้อบอ านาจ  ในฐานะบรษิัทจดัการ 

ชื่อ    ต าแหน่ง    ลายมือชื่อ 

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

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

  ผูร้บัมอบอ านาจ ในฐานะบรษิัทจดัการ 

ชื่อ   ต าแหน่ง    ลายมือชื่อ 

นางสาวชลลดา  สิทธิกรโสมนสั            ผูอ้  านวยการ  ................................................... 
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เอกสารแนบ 2                                                      
สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อต้ังกองทนุรวม 
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สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง ดังแสดงในตารางดังต่อไปนี ้

(1.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทีด่ิน 

ผู้ให้เช่า บรษิัท พิพฒันสิน จ ำกดั 

ผู้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า ที่ดินบำงส่วนตำมโฉนดเลขที่ 310 ตั้งอยู่ที่ต  ำบลบึงทะเลสำบ (คลองรงัสิตฝ่ังเหนือ) 
อ ำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธำนี เนือ้ที่ประมำณ 104 ไร่ 42 ตำรำงวำ และที่ดินโฉนด
เลขที่ 92118 ตัง้อยู่ที่ต  ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบุรี จงัหวดัปทุมธำนี เนือ้ที่ 1 ไร่ 3 
งำน 67.5 ตำรำงวำ รวมเนือ้ที่ใหเ้ช่ำทัง้หมด 106 ไร ่9.5 ตำรำงวำ 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม  พ.ศ. 2535 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564  

5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2569  

15 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2584 

หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งช ำระค่ำเช่ำที่ดินที่เช่ำใหถ้กูตอ้งครบถว้น  
(2) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งดูแล บ ำรุงรกัษำ และซ่อมแซมอำคำรและส่ิงปลูกสรำ้งบน

ที่ดินที่ เช่ำ ให้อยู่ในสภำพเรียบรอ้ยและใช้กำรได้ดี ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซ่ำเอง 

(3) เมื่อสญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลงไม่ว่ำดว้ยเหตใุด รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งส่งมอบท่ีดนิท่ีเช่ำ
พรอ้มกับทรพัยสิ์นทั้งหมดตำมที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำใหแ้ก่พิพัฒนสินในสภำพ      
ใชง้ำนตำมปกติ (ยกเวน้กำรสกึหรอหรือกำรเส่ือมโทรมตำมสภำพ) 

(4) รงัสิตพลำซ่ำจะต้องรับผิดชอบชดใช้และกระท ำกำรใดๆ เพื่อมิให้พิพัฒนสิน      
ถูกเรียกรอ้งหรือฟ้องรอ้งใดๆ อันเกิดจำกกำรก่อสร้ำงและด ำเนินโครงกำร
ศูนย์กำรค้ำฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต บนที่ดินที่ เช่ำ และกระท ำกำรใดๆ เพื่อมิให้
พิพัฒนสินถูกเรียกรอ้งใดๆ ที่เกิดขึน้จำกกำรฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ของ
รงัสิตพลำซ่ำที่มีอยู่ตำมขอ้ตกลง ค ำรบัรองหรือขอ้สญัญำ หรือที่เกิดขึน้จำกควำม
ประมำทเลินเล่อของรงัสิตพลำซ่ำ หรือตวัแทนตลอดจนลกูจำ้งและคู่สญัญำของ
รงัสิตพลำซ่ำ  

(5) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรก่อสรำ้งและซ่อมแซมถนนและ
ทำงเดินเทำ้ในบรเิวณที่ดินที่เช่ำ 

(6) ภำยใตเ้งื่อนไขและขอ้ยกเวน้ที่ระบุไวใ้นสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำจะขอควำมยินยอม
จำกพิพฒันสินเป็นลำยลกัษณอ์กัษรก่อนในกำรท ำสญัญำเช่ำ หรือสญัญำ ค ำมั่น 
หรือค ำเสนอใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับอำคำรซึ่งมีระยะเวลำผูกพนัตำมสญัญำเกินกว่ำ        
3 ปี อันตอ้งจดทะเบียนกำรเช่ำ ทั้งนี ้พิพัฒนสินจะไม่ให้ควำมยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลสมควรมิได ้
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(7) รงัสิตพลำซ่ำจะไม่ดดัแปลง รือ้ถอน หรือเปล่ียนกำรใชอ้ำคำรส ำหรบักิจกำรหนึ่ง
ไปใชเ้ป็นอำคำรส ำหรบัอีกกิจกำรหนึ่งซึ่งตอ้งไดร้บัอนญุำตจำกหน่วยงำนของรฐั
ตำมกฎหมำยควบคมุอำคำร โดยมิไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำก
พิพฒันสิน 

(8) รังสิตพลำซ่ำจะต้องไม่โอนสิทธิเรียกรอ้งหรือสิทธิใดๆ ของรังสิตพลำซ่ำตำม
สญัญำใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรซึ่งรงัสิตพลำซ่ำท ำกับบุคคลภำยนอกและกองทุนรวม
อสังหำริมทรัพย์ หรือก่อให้เกิดภำระติดพันโดยประกำรอื่นโดยมิได้รับควำม
ยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสิน 

(9) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งไม่แกไ้ขเพิ่มเติมสัญญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ 
รงัสิต และสัญญำให้สิทธิใช้พื ้นที่ส่วนกลำงและหำประโยชน์อำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต ซึ่งรงัสิตพลำซ่ำท ำกับกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยมิไดร้บั
ควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสิน 

(10) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งจดัท ำรำยกำรสญัญำหรือขอ้ตกลงใดๆ ท่ีรงัสิตพลำซ่ำไดเ้ขำ้
ท ำกบับคุคลภำยนอกและกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยเ์ก่ียวกบักำรเซง้ กำรใหเ้ช่ำ
ที่ดินที่เช่ำและอำคำรบนที่ดินที่เช่ำ กำรให้เช่ำอุปกรณ์และเครื่องตกแต่ง และ     
กำรใหบ้รกิำรบนท่ีดินที่เช่ำหรือในอำคำรบนท่ีดินที่เช่ำอนัมีระยะเวลำกำรเช่ำหรือ
ให้บริกำรตั้งแต่วันที่  1 มกรำคม 2570 เป็นต้นไป และมอบให้แก่พิพัฒนสิน 
ภำยในเวลำที่ก ำหนด 

การประกันภัย รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งท ำกำรประกันอคัคีภยัและวินำศภยัอื่นๆ คือกำรจลำจล กำรระเบิด
ทุกชนิด รวมทั้งกำรระเบิดของแก๊สที่ใช้ประโยชน์ในทำงกำรคำ้  ภัยทำงอำกำศและ
เครื่องบินตก แผ่นดินไหว หรือภัยธรรมชำติอย่ำงอื่น ส ำหรบัอำคำรและส่ิงปลูกสรำ้ง
ตลอดจนทรพัยสิ์นของรงัสิตพลำซ่ำที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำทัง้หมด กับบริษัทประกันภัย 
ที่พิพัฒนสินให้ควำมเห็นชอบ ทั้งนี ้ รังสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้ช  ำระเบี ้ยประกันภัยเอง       
แต่เพียงผู้เดียวและกรมธรรมป์ระกันภัยจะต้องระบุให้พิพัฒนสินเป็นผู้รบัประโยชน ์  
และรงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งส่งส ำเนำกรมธรรมป์ระกันภัยให้แก่พิพัฒนสิน ทั้งนี ้จ ำนวน
วงเงินที่เอำประกันภัยต่ำงๆ ดังกล่ำวจะเท่ำกับมูลค่ำทรพัยสิ์นที่จะสรำ้งขึน้แทนใหม่ 
(replacement value) ของทรพัยสิ์นของรงัสิตพลำซ่ำ 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

ในกรณีที่อำคำรหรือส่ิงปลกูสรำ้งอื่นบนท่ีดินที่เช่ำเกิดสญูหำยหรือเสียหำยไม่ว่ำทัง้หมด
หรือแค่บำงส่วนก็ตำม รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งแจง้ให้พิพัฒนสินทรำบภำยในระยะเวลำ           
30 วนันบัแต่วนัที่บริษัทประกันภยัไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบถึงจ ำนวนเงินค่ำสินไหม
ทดแทน ว่ำรงัสิตพลำซ่ำมีควำมประสงคจ์ะซ่อมแซมหรือสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่ตำมรูป
แบบเดิมหรือไม่ หำกรงัสิตพลำซ่ำตกลงซ่อมแซมหรือจดัสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่ พิพฒันสิน
จะจ่ำยค่ำสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจำกบริษัทประกันใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นงวดๆ ตำม
สดัส่วนที่รงัสิตพลำซ่ำไดซ้่อมแซมหรือจดัสรำ้งขึน้ใหม่ และเมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดซ้่อมแซม
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หรือจดัสรำ้งขึน้ใหม่ภำยในก ำหนดเวลำตำมที่ตกลงร่วมกันแลว้ รงัสิตพลำซ่ำจะมีสิทธิ
ครอบครองใชท้ี่ดินที่เช่ำตำมสัญญำฉบับนีไ้ดต้่อไปภำยในก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ       
ที่เหลือของสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้ถำ้เงินค่ำสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจำกบริษัทประกันภัย      
ไม่เพียงพอที่จะใช้ในกำรซ่อมแซมหรือจัดสรำ้งอำคำรขึน้ใหม่  รังสิตพลำซ่ำตกลง
รบัผิดชอบในเงินส่วนที่ขำดนัน้เอง หำกรงัสิตพลำซ่ำตกลงไม่ซ่อมแซมหรือจดัสรำ้งขึน้
ใหม่ตำมรูปแบบเดิมหรือรูปแบบอื่นใดที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยเห็นชอบร่วมกัน ใหถื้อว่ำ
สญัญำฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง 

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งไม่โอนสิทธิกำรเช่ำตำมสัญญำฉบับนีใ้ห้แก่ผู้อื่น เวน้แต่จะไดร้บั
ควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกพิพฒันสิน 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา และผล
ของการผิดนัดหรือผล
แห่งการเลิกสัญญา 

รังสิตพลำซ่ำมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนี ้ได้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้
(1) ในกรณีที่พิพฒันสินปฏิบตัิผิดสญัญำ หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดและไดท้ ำกำร

แกไ้ขหรือปฏิบัติใหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด รงัสิตพลำซ่ำ      
มีสิทธิเลิกสัญญำไดท้ันที หำกรงัสิตพลำซ่ำมิไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสัญญำ รงัสิตพลำซ่ำ
อำจเขำ้ท ำกำรแกไ้ขเหตุแห่งกำรผิดสญัญำดงักล่ำวดว้ยตนเอง หรือมอบหมำยให้
บคุคลอื่นท ำกำรแกไ้ขแทนตน ในกำรนีพ้ิพฒันสินตกลงรบัผิดชอบชดใชค้่ำใชจ้่ำย
ทัง้หลำยที่รงัสิตพลำซ่ำไดจ้่ำยไปเพื่อกำรดงักล่ำวใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ 

(2) เมื่อที่ดินที่เช่ำ และ/หรือส่ิงปลูกสรำ้งใดๆ ในที่ดินที่เช่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนถูก
เวนคืน ถูกยึด หรือถกูครอบครองดว้ยประกำรใดๆ โดยรฐั ทัง้นี ้หำกรงัสิตพลำซ่ำ
มิไดใ้ชสิ้ทธิในกำรเลิกสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบโดยค่ำใชจ้่ำย
ของรังสิตพลำซ่ำเอง ในกำรซ่อมแซมแก้ไขหรือปรับปรุงที่ดินและอำคำรหรือ      
ส่ิงปลูกสรำ้งอื่นในที่ดินที่เช่ำเพื่อให้เป็นไปตำมวัตถุประสงค์ของกำรเช่ำที่ดิน      
ใหแ้ลว้เสร็จในระยะเวลำอนัสมควร และในกรณีเช่นนี ้คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลง
ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไปเฉพำะส่วนที่ดินที่มิไดถู้กเวนคืน ถูกยึด 
หรือถูกครอบครองดงักล่ำวขำ้งตน้ โดยพิพฒันสินและรงัสิตพลำซ่ำตกลงจะปรบั
อตัรำค่ำเช่ำลดลงตำมส่วนที่ดินที่ถกูเวนคืน ถกูยึด หรือถกูครอบครอง 

พิพฒันสินมีสิทธิเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดเ้มื่อปรำกฏเหตกุำรณใ์ดเหตกุำรณห์น่ึงดงัต่อไปนี ้
(1) เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไม่ช ำระค่ำหนำ้ดิน หรือค่ำเช่ำเป็นเวลำติดต่อกัน 2 งวด และกำร

ไม่ช ำระหนีด้ังกล่ำวไดล่้วงเลยเกินกว่ำระยะเวลำ 30 วัน นับแต่วันที่พิพัฒนสิน     
ได้ให้ค  ำเตือนเป็นหนังสือให้รังสิตพลำซ่ำแล้ว และรังสิตพลำซ่ำยินยอมให้       
พิพฒันสินเรียกค่ำเสียหำยไดด้ว้ย 

(2) เมื่อรงัสิตพลำซ่ำปฏิบตัิผิดสญัญำหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดหรือค ำรบัรองที่ให้
ไวใ้นสญัญำฉบบันีแ้ละมิไดท้ ำกำรแกไ้ขหรือปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนด พิพัฒนสินมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนีไ้ดท้ันที หำกพิพัฒนสิน
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มิได้ใช้สิทธิในกำรเลิกสัญญำ พิพัฒนสินอำจเข้ำท ำกำรแก้ไขเหตุแห่งกำรผิด
สญัญำดังกล่ำวนั้นดว้ยตนเอง หรือมอบหมำยใหบุ้คคลอื่นท ำกำรแกไ้ขแทนตน 
ในกำรนีร้งัสิตพลำซ่ำตกลงรบัผิดชอบชดใชค้่ำใชจ้่ำยทั้งหลำยที่พิพฒันสินไดจ้่ำย
ไปเพื่อกำรดงักล่ำวใหแ้ก่พิพฒันสิน 

(3) เมื่อศำลพิพำกษำใหร้งัสิตพลำซ่ำลม้ละลำย หรือมีค ำสั่งพิทักษ์ทรพัยข์องรงัสิต
พลำซ่ำ หรือเมื่อทรพัยสิ์นของรงัสิตพลำซ่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนถูกยึดหรืออำยัด
ตำมค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งของศำล 

หมายเหตุ : คู่สญัญำไดด้  ำเนินกำรจดทะเบียนกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันีเ้รียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุำยน พ.ศ. 2555 

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

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า พื ้นที่ เช่ำเพิ่มเติมในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คิดเป็นเนื ้อที่ประมำณ 
3,840.08 ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอุปกรณ์ส่วนควบต่ำงๆ ที่ติดตั้งและ       
ใชง้ำนอยู่ในพืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงให้
ค ำว่ำ “ทรพัยท์ี่เช่ำ” ในสัญญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิตหมำยควำม
รวมถึงพืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำว่ำ “อปุกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หมำยควำมรวมถึงอปุกรณเ์พิ่มเติมที่ระบุไวใ้นสญัญำ
แกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีด้ว้ย  

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

สิ ท ธิ ใน ก า รต่ อ อ า ยุ
สัญญาเช่าเม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดสิ้ทธิในกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ดินออกไปอีก รงัสิตพลำซ่ำยินยอม
ให้ค ำมั่นแก่กองทุนรวม โดยจะให้กองทุนรวมมีสิทธิเช่ำทรัพย์ที่ เช่ำต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลำเท่ำกบัระยะเวลำที่รงัสิตพลำซ่ำไดร้บักำรต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ดิน นบัแต่วนัที่
สญัญำเช่ำสิน้สดุลง รงัสิตพลำซ่ำจะแจง้ใหก้องทุนรวมทรำบถึงกำรไดร้บักำรต่ออำยุ
สญัญำเช่ำที่ดินดงักล่ำว 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าเม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

หำกกองทุนรวมประสงคจ์ะใชสิ้ทธิในกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำต่อไป กองทุนรวมจะตอ้งแจง้
ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบภำยในเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี ้ใหถื้อว่ำคู่สญัญำตกลงท ำสญัญำเช่ำ
ใหม่โดยมีเงื่อนไขตำมสัญญำฉบับนี ้ (ยกเว้นอัตรำค่ำเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำที่
คู่สญัญำจะตอ้งตกลงกันใหม่) ทัง้นี ้กำรเช่ำดงักล่ำวตอ้งมีระยะเวลำไม่เกินระยะเวลำ
กำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิในกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำที่ดิน 
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ค่าเช่า กองทุนรวมจะตอ้งช ำระค่ำตอบแทนกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่เช่ำเพิ่มเติมและอุปกรณ์เพิ่มเติม
ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 227,000,000 บำท โดยจะช ำระทัง้จ ำนวนในวนัที่
จดทะเบียนกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันีต้่อส ำนกังำนท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง  

หน้าทีข่องกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำฉบับนี ้ ตลอดจนระเบียบและ
กฎเกณฑต์่ำงๆ ท่ีรงัสิตพลำซ่ำไดก้ ำหนด และประกำศซึ่งใชก้ับกองทนุรวมทกุรำย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่ำช่วงปฏิบตัิตำมระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่ำวดว้ย 

(2)  กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งส่ิงปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำ 
และจะไม่ท ำกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรัพย์ที่ เช่ำ เว้นแต่จะเป็นกำร
ปรับปรุงทรัพย์ที่ เช่ำเพื่อให้เหมำะสมกับกำรประกอบธุรกิจของกองทุนรวม        
โดยกองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ท่ีในทรพัยท์ี่เช่ำและได้รบั
ควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนงัสือจำกรงัสิตพลำซ่ำ  

(3) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้งส่ิงปลกูสรำ้ง หรือ
ส่วนควบ หรือกำรแกไ้ขดดัแปลงส่วนใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำก่อใหเ้กิดควำมเสียหำย
แก่บคุคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกำรท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอื่นใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใช้ต่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ       
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบัติผิดสญัญำ ควำมบกพร่องในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่  ไม่ปฏิบัติ
ตำมหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อของ
กองทนุรวมในกำรปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำก
ควำมประมำทเลินเล่อหรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหนำ้ที่หรือกำรไม่ปฏิบัติ
ตำมหนำ้ที่ หรือกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสิตพลำซ่ำ ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ 

(5)  กองทุนรวมมีหนำ้ที่บ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่ำ เพื่ อใหท้รพัย ์      
ที่เช่ำคงอยู่ในสภำพที่ดี (Maintenance) หรือกำรด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำร
ตกแต่งภำยใน (Renovation) ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง  

(6)  กองทุนรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันี ้

หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1)  รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยท์ี่เช่ำ และพืน้ที่ต่ำงๆ 
ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ซึ่งเป็น
พืน้ที่ที่ไม่อยู่ภำยใตสิ้ทธิกำรเช่ำ หรือสิทธิกำรใช้ประโยชน์ของบุคคลภำยนอก 
เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นๆ ของรงัสิตพลำซ่ำ 

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคทั้งหมด
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ตลอดอำยสุญัญำเช่ำ  

(3)  รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันที        
ที่ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญ ซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบัติตำม
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สญัญำฉบบันี ้หรือมีผลกระทบต่อกำรใชท้รพัยข์องกองทนุรวมตำมสญัญำฉบบันี ้ 
(4) ในกรณีที่รังสิตพลำซ่ำพัฒนำอำคำรพำณิชย์ อำคำรส ำนักงำน หรืออำคำร

ศนูยก์ำรคำ้ใดๆ บนที่ดินที่เช่ำหรือที่ดินขำ้งเคียงที่รงัสิตพลำซ่ำจะไดม้ำหรือจะได้
เช่ำในอนำคต เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดพ้ัฒนำหรือก่อสรำ้งอำคำรดังกล่ำวแลว้เสร็จ 
รังสิตพลำซ่ำจะต้องเสนอต่อกองทุนรวมเพื่อพิจำรณำว่ำกองทุนรวมจะเช่ำ
ทรพัยสิ์นที่สรำ้งเสร็จนั้นเพิ่มเติมหรือจะซือ้ทรพัย์สินนั้นหรือไม่ เมื่อกองทุนรวม     
ไดแ้สดงเจตนำที่จะซือ้หรือเช่ำทรพัยสิ์นนัน้แลว้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงที่จะใหเ้ช่ำหรือ
ขำยทรัพย์สินนั้นแก่กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำตกลงที่ จะไม่ เสนอต่อ
บุคคลภำยนอกเพื่อใหเ้ช่ำหรือซือ้ทรพัยสิ์นนั้น เวน้แต่กองทุนรวมไดป้ฏิเสธเป็น
ลำยลกัษณอ์กัษรต่อรงัสิตพลำซ่ำที่จะเช่ำหรือซือ้ทรพัยสิ์นนัน้แลว้ 

(5) รงัสิตพลำซ่ำมีหนำ้ที่ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง (Structure) ของ
อำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(6) รังสิตพลำซ่ำตกลงจะเป็นผู้ช  ำระค่ำธรรมเนียมและอำกรแสตมป์ในกำรจด
ทะเบียนกำรแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต        
กบัเจำ้พนกังำนท่ีดิน 

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน์ ส ำหรบักำรประกันภัย
สิทธิกำรเช่ำและประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง  

(2) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน์ ส ำหรบักำรประกันภัย
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง  

(3) รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้เอำประกันส ำหรบัประกันกำรเส่ียงภัยทุกชนิด  (All Risk 
Insurance) ส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่ำ 
และก ำหนดใหร้งัสิตพลำซ่ำเป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกันภยัที่จดัท ำ
ขึน้ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(4) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะจัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บุคคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยตนเอง 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่ำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ นอกเหนือจำก
เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ัญญำฉบับนีย้ังคงมีผลบังคับใชไ้ด้
ต่อไป ทั้งนี ้เฉพำะทรพัยท์ี่เช่ำในส่วนที่ไม่เสียหำยและยังอยู่ในสภำพที่สำมำรถ      
ใชป้ระโยชนไ์ด ้ 

(2) หำกทรัพย์ที่ เช่ำได้รับควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้ประโยชน์       
ในทรพัยท์ี่เช่ำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์
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พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใช้งำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอำคำร หรือ       
ในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตป้ระกันคุม้ครองสิทธิกำรเช่ำที่กองทุน
รวมจัดท ำขึน้เพื่อคุ ้มครองสิทธิของกองทุนรวมภำยใต้สัญญำฉบับนี ้ (“เหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกนัสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สญัญำตกลงด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้
ก. ให้สัญญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่  
ข.  ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่  

รังสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรัพย์ที่ เช่ำขึน้ใหม่ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซ่ำเอง 

ค.  รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และขอ้ผกูพนัตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และรงัสิตพลำซ่ำ
จะตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัย์
ที่เช่ำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ในสภำพท่ีไม่ดอ้ยไปกว่ำสภำพของทรพัยท์ี่เช่ำ
ในวนัก่อนวนัท่ีเกิดควำมเสียหำยดงักล่ำว 
ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนี ้ยังคงมีผลต่อไป
จนกว่ำจะไดม้ีกำรก่อสรำ้งทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มำแทนท่ีทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำ
ฉบบันี ้

(3) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำกเหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้ทรัพย์ที่เช่ำบำงส่วน       
เพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้รงัสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซม
ทรพัยท์ี่เช่ำใหค้งเดิมดว้ยค่ำใชจ้่ำยของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซมอำคำร โครงกำร       
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทุนรวมมีสิทธิในกำรบริหำร
จัดกำรค่ำสินไหมทดแทนที่บริษัทผู้รับประกันอนุมัติในกำรซ่อมแซมอำคำร 
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

กองทุนรวมจะไม่โอนสิทธิกำรเช่ำไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่  
(ก) รงัสิตพลำซ่ำจะใหค้วำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำทรพัยท์ี่เช่ำออก
ให้บุคคลภำยนอกเช่ำช่วงพื ้นที่ภำยในทรัพย์ที่ เช่ำ  (“ผู้เช่ำพื ้นที่รำยย่อย”) ภำยใต้
ข้อตกลงและเงื่อนไขของสัญญำฉบับนี ้ ทั้งนี ้ ระยะเวลำกำรเช่ำจะต้องไม่เกินกว่ำ
ระยะเวลำกำรเช่ำของกองทนุรวมที่เหลืออยู่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้สัญญำ       
ให้สิทธิใช้พืน้ที่และหำประโยชน์อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หรือผิด        
ค ำรบัรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนีห้รือสัญญำดังกล่ำวข้ำงตน้ และไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 
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(ข) รงัสิตพลำซ่ำถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งให้ลม้ละลำย หรือ       
อยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท หรือกำรช ำระบญัชี หรือ มีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำร
ของรงัสิตพลำซ่ำต่อศำลหรือหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอำจมีผลต่อควำมสำมำรถ
ของรงัสิตพลำซ่ำในกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิตำมสญัญำ 

(ค) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้ หรือ         
ผิด ค ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้ และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขภำยใน
ระยะเวลำที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 

(ง) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
(จ) คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
(ฉ) กำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทุนรวมและ

หนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ช) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยุดประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยท์ี่เช่ำไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั 
(ซ) ทรพัยท์ี่เช่ำตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน 

และ (ก) พืน้ที่เช่ำในส่วนที่ถูกเวนคืนนั้นมีพืน้ที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวม
ของทรพัยท์ี่เช่ำ หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่
รวมของทรพัยท์ี่เช่ำ แต่ส่งผลใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ
ตำมวตัถปุระสงคข์องสญัญำเช่ำอย่ำงมีนยัส ำคญั 

(ฌ) หำกทรพัยท์ี่ เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสัญญำ ให้สัญญำฉบับนี ้
สิน้สุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยในระยะเวลำ
ดงักล่ำว รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่และ
กองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรว่ำกองทุนรวมไม่
ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักล่ำวมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบัติหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดตำมสัญญำ
ฉบบันี ้รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกคำ่เสียหำยจำกกองทนุรวมจำกเหตดุงักล่ำวโดยให้
ถือว่ำไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ข) กองทนุรวมอำจบอกเลิกสญัญำได ้
โดยแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) หรือขอ้ (ช) และเหตุกำรณด์งักล่ำว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดตำม
สัญญำนี้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรังสิตพลำซ่ำเนื่องจำกเหตุ
ดงักล่ำว โดยใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 
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(4) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ง) ขอ้ (จ) หรือ (ฉ) ใหถื้อว่ำสัญญำ
ฉบบันีสิ้น้สดุลงโดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอย่ำงอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เว้นแต่
คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 

(5) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ซ) ใหถื้อว่ำสญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลงเมื่อ
กำรเวนคืนทรัพย์ที่ เช่ำซึ่งมีลักษณะตำมที่ก ำหนด เสร็จสมบูรณ์หรือเมื่อพ้น
ระยะเวลำที่ก ำหนด ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ
เนื่องจำกมีกำรเวนคืนนอ้ยกวำ่รอ้ยละ 10 ของพืน้ท่ีรวมของทรพัยท์ี่เช่ำ และส่วนท่ี
ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคญัในกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ  รงัสิตพลำซ่ำ
และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบัอตัรำค่ำเช่ำใหม่  

(6) เมื่อสญัญำเช่ำฉบบันีสิ้น้สดุลงดว้ยเหตุครบก ำหนดอำยุสญัญำเช่ำหรือเหตุอื่นใด 
กองทนุรวมจะส่งมอบทรพัยท์ี่เช่ำคืน ตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ ณ เวลำนัน้ 

(7) ในระหว่ำงระยะเวลำเยียวยำเหตผิุดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ค) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กบัคู่สญัญำที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ คู่สญัญำดงักล่ำวมีสิทธิที่จะ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลง 
ที่ ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้ หรือผิดค ำรับรองที่ ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้ได้  เมื่อ
คู่สัญญำยอมรบักำรช ำระค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แล้ว      
ใหถื้อว่ำเหตผิุดสญัญำดงักล่ำวระงบัสิน้ลง 

(8) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ช้สิทธิบอกเลิกสัญญำตำมเงื่อนไขใดๆ ที่ก ำหนดแลว้      
โดยแจ้งให้รงัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหน้ำ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชน์       
ในทรพัยท์ี่เช่ำจนกว่ำสญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทุนรวมก ำหนด 
โดยกองทุนรวมจะไดร้บัช ำระค่ำเสียหำย ค่ำเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำคงเหลือ ยกเวน้กำร
สิน้สดุลงของสญัญำตำมขอ้ (ฌ)  

(9) ภำยหลังจำกที่สัญญำเช่ำสิ ้นสุดลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำอัน
เนื่องมำจำกกำรผิดสญัญำของรงัสิตพลำซ่ำ เวน้แต่กำรสิน้สดุลงของสญัญำตำม
ขอ้ (ฌ) รงัสิตพลำซ่ำตกลงคืนค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทุนรวมตำมสดัส่วนของระยะเวลำ
เช่ำคงเหลือ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด 

หำกมีกำรบอกเลิกสัญญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมที่ก ำหนด คู่สญัญำ
ฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบัติผิดสัญญำ มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนด
จำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

หมายเหตุ : คู่สญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนกำรเช่ำพืน้ท่ีเพิ่มเติมตำมสญัญำฉบบันี ้
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(3.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าอาคาร  

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

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า พืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต อำคำรเลขที่ 94 ปลกูสรำ้งบน
ที่ดินโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งเป็นอำคำร 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ตัง้อยู่บน
ศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย์ อ ำเภอธัญบุรี 
จังหวัดปทุมธำนี รวมเป็นพื ้นที่เช่ำประมำณ 56,905.74 ตำรำงเมตร รวมถึงอุปกรณ์
ส่วนควบท่ีตัง้อยู่ในทรพัยท์ี่เช่ำดว้ย  

ระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2584 

สิ ท ธิ ใน ก า รต่ อ อ า ยุ
สัญญาเช่าเม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดสิ้ทธิในกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ดินออกไปอีก รงัสิตพลำซ่ำยินยอม
ให้ค ำมั่นแก่กองทุนรวม โดยจะให้กองทุนรวมมีสิทธิเช่ำทรัพย์ที่ เช่ำต่อไปอีกเป็น
ระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำที่รังสิตพลำซ่ำไดร้ับกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำที่ดิน  นับแต่      
วันที่สัญญำเช่ำสิน้สุดลง รังสิตพลำซ่ำจะแจ้งให้กองทุนรวมทรำบถึงกำรได้รับกำร      
ต่ออำยสุญัญำเช่ำที่ดินดงักล่ำว 

เงื่อนไขในการต่ออายุ
สัญญาเช่าเม่ือสัญญา
เช่าครบก าหนด 

หำกกองทุนรวมประสงคจ์ะใชสิ้ทธิในกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำต่อไป กองทุนรวมจะตอ้งแจง้
ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบภำยในเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี ้ใหถื้อว่ำคู่สญัญำตกลงท ำสญัญำเช่ำ
ใหม่โดยมีเงื่อนไขตำมสัญญำฉบับนี ้ (ยกเว้นอัตรำค่ำเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำที่
คู่สญัญำจะตอ้งตกลงกันใหม่) ทัง้นี ้กำรเช่ำดงักล่ำวตอ้งมีระยะเวลำไม่เกินระยะเวลำ
กำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิในกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำที่ดิน 

ค่าเช่า กองทุนรวมตกลงช ำระค่ำตอบแทนสิทธิกำรเช่ำให้แก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นจ ำนวนทั้งสิน้ 
891 ลำ้นบำท (รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม)โดยจะช ำระทั้งจ ำนวนในวันที่จดทะเบียนกำรเช่ำ
ตำมสัญญำฉบับนี ้ต่อส ำนักงำนที่ดินที่เก่ียวข้อง และช ำระค่ำเช่ำพื ้นที่และค่ำเช่ำ
อุปกรณ์เป็นรำยเดือน ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี พ.ศ. 2570 กองทุน
รวมตกลงช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำอุปกรณ์ จ ำนวนประมำณ 430 ลำ้นบำท (รวม
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม) และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปีจนถึงปี 25841 

หน้าทีข่องกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบับนี ้ ตลอดจนระเบียบและ
กฎเกณฑต์่ำงๆ ที่รงัสิตพลำซ่ำไดก้ ำหนด และประกำศซึ่งใชก้บักองทนุรวมทกุรำย 
รวมถึง ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่ำช่วงปฏิบตัิตำมระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่ำวดว้ย 

(2) กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งส่ิงปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำ 
และจะไม่ท ำกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรัพย์ที่ เช่ำ เว้นแต่จะเป็นกำร
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ปรับปรุงทรัพย์ที่ เช่ำเพื่อให้เหมำะสมกับกำรประกอบธุรกิจของกองทุนรวม       
โดยกองทนุรวมตอ้งส่งแบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ท่ีในทรพัยท์ี่เช่ำและไดร้บั
ควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนงัสือจำกรงัสิตพลำซ่ำ  

(3) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้งส่ิงปลกูสรำ้ง หรือ
ส่วนควบ หรือกำรแกไ้ขดดัแปลงส่วนใดๆ ในทรพัยท์ี่เช่ำก่อใหเ้กิดควำมเสียหำย
แก่บคุคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกำรท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรือขอ้บงัคบัอื่นใด  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ        
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหนำ้ที่  ไม่ปฏิบัติ
ตำมหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อของ
กองทุนรวมในกำรปฏิบัติตำมสัญญำฉบับนี ้ เวน้แต่ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิด
จำกควำมประมำทเลินเล่อหรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหน้ำที่หรือกำรไม่
ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ หรือกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสิตพลำซ่ำ ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ 

(5) กองทุนรวมจะไม่กระท ำกำรใดๆ ซึ่งอำจเป็นผลให้กำรประกันภัยในอำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เป็นโมฆะหรือเป็นโมฆียะ หรืออตัรำเบีย้ประกนัภยั
อำจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนุญำตใหบุ้คคลอื่น รวมถึงผูเ้ช่ำช่วง ท ำกำร
ดงักล่ำวดว้ย และจะตอ้งปฏิบตัิตำมค ำแนะน ำของผูร้บัประกันภยัและหน่วยงำน
ต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรป้องกันอัคคีภัยส ำหรบัอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสิต 

(6) กองทุนรวมมีหนำ้ที่บ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม และปรบัปรุงทรัพยท์ี่เช่ำ เพื่อใหท้รพัย ์     
ที่เช่ำคงอยู่ในสภำพที่ดี (Maintenance) หรือกำรด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำร
ตกแต่งภำยใน (Renovation) ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง  

(7) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันี ้

หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยท์ี่เช่ำ และพืน้ที่ต่ำงๆ 
ของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ซึ่งเป็น
พืน้ที่ที่ไม่อยู่ภำยใตสิ้ทธิกำรเช่ำ หรือสิทธิกำรใช้ประโยชน์ของบุคคลภำยนอก 
เช่นเดียวกบัผูเ้ช่ำรำยอื่นๆ ของรงัสิตพลำซ่ำ 

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคทั้งหมด
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ตลอดอำยสุญัญำเช่ำ  

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันที       
ที่ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ท่ีมีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญ ซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบัติตำม
สญัญำฉบบันี ้หรือมีผลกระทบต่อกำรใชท้รพัยข์องกองทนุรวมตำมสญัญำฉบบันี ้ 
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(4) ในกรณีที่รังสิตพลำซ่ำพัฒนำอำคำรพำณิชย์ อำคำรส ำนักงำน หรืออำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ใดๆ บนที่ดินท่ีเช่ำหรือที่ดินขำ้งเคียงที่รงัสิตพลำซ่ำจะไดม้ำหรือจะได้
เช่ำในอนำคต เมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดพ้ัฒนำหรือก่อสรำ้งอำคำรดังกล่ำวแลว้เสร็จ 
รังสิตพลำซ่ำจะต้องเสนอต่อกองทุนรวมเพื่อพิจำรณำว่ำกองทุนรวมจะเช่ำ
ทรพัยสิ์นท่ีสรำ้งเสรจ็นัน้เพิ่มเติมหรือจะซือ้ทรพัยสิ์นนัน้หรือไม่ เมื่อกองทุนรวมได้
แสดงเจตนำที่จะซือ้หรือเช่ำทรพัยสิ์นนัน้แลว้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงที่จะใหเ้ช่ำหรือ
ขำยทรัพย์สินนั้นแก่กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำตกลงที่ จะไม่ เสนอต่อ
บุคคลภำยนอกเพื่อใหเ้ช่ำหรือซือ้ทรพัยสิ์นนั้น เวน้แต่กองทุนรวมไดป้ฏิเสธเป็น
ลำยลกัษณอ์กัษรต่อรงัสิตพลำซ่ำที่จะเช่ำหรือซือ้ทรพัยสิ์นนัน้แลว้ 

(5) รงัสิตพลำซ่ำมีหนำ้ที่ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง (Structure) ของ
อำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

ค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ  

(6) รังสิตพลำซ่ำตกลงจะเป็นผู้ช  ำระค่ำอำกรแสตมป์  รวมถึงค่ำใช้จ่ำยอื่นใดอัน
เก่ียวกับกำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัย์ที่เช่ำและกำรเช่ำภำยใต้สัญญำฉบับนี ้
รวมถึงกำรต่ออำยสุญัญำเช่ำต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ 

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
สิทธิกำรเช่ำและประกันภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง  

(2) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

(3) รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้เอำประกันส ำหรบัประกันกำรเส่ียงภัยทุกชนิด (All Risk 
Insurance) ส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่ำ 
และก ำหนดใหร้งัสิตพลำซ่ำและ/หรือบุคคลอื่นที่รงัสิตพลำซ่ำจะก ำหนดเป็นผูร้บั
ผลประโยชนใ์นกรมธรรมป์ระกันภยัที่จดัท ำขึน้ส ำหรบัทรพัยท์ี่เช่ำ ดว้ยค่ำใชจ้่ำย
ของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(4) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะจัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บุคคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยตนเอง 

ทรัพย์สินที่เช่าเสียหาย
หรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่ำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ นอกเหนือจำก
เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ัญญำฉบับนีย้งัคงมีผลบังคับใชไ้ด้
ต่อไป ทั้งนี ้เฉพำะทรพัยท์ี่เช่ำในส่วนที่ไม่เสียหำยและยังอยู่ในสภำพที่สำมำรถ 
ใชป้ระโยชนไ์ด ้ 
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(2) หำกทรัพย์ที่ เช่ำได้รับควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้ประโยชน์       
ในทรพัยท์ี่เช่ำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์
พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่ของอำคำร หรือ      
ในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตป้ระกันคุม้ครองสิทธิกำรเช่ำที่กองทุน
รวมจัดท ำขึน้เพื่อคุ ้มครองสิทธิของกองทุนรวมภำยใต้สัญญำฉบับนี ้ ( “เหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกนัสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สญัญำตกลงด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้
ก. ให้สัญญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่  
ข. ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่  

รังสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรัพย์ที่ เช่ำขึน้ใหม่ด้วยค่ำใช้จ่ำยของรังสิต 
พลำซ่ำเอง 

ค. รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และขอ้ผกูพนัตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และรงัสิตพลำซ่ำ
จะตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัย์
ที่เช่ำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ในสภำพท่ีไม่ดอ้ยไปกว่ำสภำพของทรัพยท์ี่เช่ำ
ในวันก่อนวันที่เกิดควำมเสียหำยดังกล่ำว  ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของ
คู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนี ้ยังคงมีผลต่อไปจนกว่ำจะได้มีกำรก่อสรำ้ง
ทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มำแทนที่ทรพัยท์ี่เช่ำตำมสญัญำฉบบันี ้

(3) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตใุดๆ นอกเหนือจำกเหตุ
คุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้ทรพัยท์ี่เช่ำบำงส่วน    
เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้รงัสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซม
ทรพัยท์ี่เช่ำใหค้งเดิมดว้ยค่ำใชจ้่ำยของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซมอำคำร โครงกำร  
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทุนรวมมีสิทธิเรียกใหร้งัสิต
พลำซ่ำด ำเนินกำรซ่อมแซมอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ทัง้นี ้หำกรงัสิต
พลำซ่ำเพิกเฉยไม่ด ำเนินกำรตำมที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง กองทุนรวมอำจ
ด ำเนินกำรใช้สิทธิตำมกฎหมำยเพื่อบังคับให้รงัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรดังกล่ำว
ต่อไป  

การโอนสิทธิการเช่าและ
การให้เช่าช่วง 

กองทุนรวมจะไม่โอนสิทธิกำรเช่ำไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่  
(ก) รงัสิตพลำซ่ำจะให้ควำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยท์ี่เช่ำ (“ผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยย่อย”) ภำยใต้
ข้อตกลงและเงื่อนไขของสัญญำฉบับนี ้ ทั้งนี ้ ระยะเวลำกำรเช่ำจะต้องไม่เกินกว่ำ
ระยะเวลำกำรเช่ำของกองทนุรวมที่เหลืออยู่  
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญำฉบับนี ้สัญญำ      
ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต หรือผิดค ำ
รับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้ หรือสัญญำดังกล่ำวข้ำงต้น และไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้ หรือ        
ผิดค ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้ และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขภำยใน
ระยะเวลำที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 

(ค) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำ 
(ง) คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
(จ) กำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทุนรวมและ

หนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ฉ) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยุดประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยท์ี่เช่ำไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั 
(ช) ทรพัยท์ี่เช่ำตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน 

และ (ก) พืน้ที่เช่ำในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวม
ของทรพัยท์ี่เช่ำ หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่
รวมของทรพัยท์ี่เช่ำ แต่ส่งผลใหก้องทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ
ตำมวตัถปุระสงคข์องสญัญำเช่ำอย่ำงมีนยัส ำคญั 

(ซ) หำกทรพัยท์ี่เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสัญญำ ให้สัญญำฉบับนี ้
สิน้สุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยในระยะเวลำ
ดงักล่ำว รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่และ
กองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลักษณ์อกัษรว่ำกองทุนรวมไม่
ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1)     ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักล่ำวมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รงัสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดตำมสญัญำ
ฉบบันี ้รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทุนรวมจำกเหตุดงักล่ำวโดย
ใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(2)    ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) และเหตกุำรณด์งักล่ำว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรที่กองทุนรวมไม่ปฏิบัติหนำ้ที่หรือไม่ปฏิบัติตำมข้อก ำหนด
ตำมสญัญำนี ้กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำเนื่องจำกเหตุ
ดงักล่ำว โดยใหถื้อว่ำไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(3)     ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรือ (จ) ใหถื้อว่ำสัญญำ
ฉบบันีสิ้น้สดุลงโดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอย่ำงอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เว้นแต่
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คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 
(4)      ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ช) ใหถื้อว่ำสญัญำฉบับนีสิ้น้สุดลง

เมื่อกำรเวนคืนทรพัยท์ี่เช่ำซึ่งมีลักษณะตำมที่ก ำหนด เสร็จสมบูรณ์หรือเมื่อพ้น
ระยะเวลำที่ก ำหนด ในกรณีที่กองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ
เนื่องจำกมีกำรเวนคืนนอ้ยกว่ำรอ้ยละ10 ของพืน้ท่ีรวมของทรพัยท์ี่เช่ำ และส่วนที่
ถกูเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคญัในกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำ รงัสิตพลำซ่ำ
และกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกบัอตัรำค่ำเช่ำใหม่  

(5)     เมื่อสัญญำเช่ำฉบับนี ้สิน้สุดลงด้วยเหตุครบก ำหนดอำยุสัญญำเช่ำหรือเหตุ     
อื่นใด กองทนุรวมจะส่งมอบทรพัยท์ี่เช่ำคืน ตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ ณ เวลำนัน้ 

(6)     ในระหว่ำงระยะเวลำเยยีวยำเหตผิุดนดัที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และขอ้ (ข) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กับคู่สัญญำที่มิไดป้ฏิบัติผิดสัญญำ คู่สัญญำดังกล่ำวมีสิทธิ        
ที่จะเรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญำฉบับนี ้หรือผิดค ำรบัรองที่ให้ไวใ้นสัญญำฉบับนีไ้ด ้
เมื่อคู่สญัญำยอมรบักำรช ำระค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แลว้
ใหถื้อว่ำเหตผิุดสญัญำดงักล่ำวระงบัสิน้ลง 

(7)     ในกรณีที่กองทุนรวมไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญำตำมเงื่อนไขใดๆ ที่ก ำหนดแลว้ 
โดยแจ้งให้รงัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหน้ำ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชน์     
ในทรพัยท์ี่เช่ำจนกว่ำสญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลงตำมระยะเวลำที่กองทุนรวมก ำหนด 
โดยกองทนุรวมยงัคงมีหนำ้ที่จะตอ้งช ำระค่ำเช่ำส ำหรบัระยะเวลำที่เหลือดงักล่ำว
ตำมสัดส่วน รวมทั้งปฏิบัติตำมหน้ำที่และภำระผูกพันที่ก ำหนดจนกว่ำสัญญำ
ฉบบันีสิ้น้สดุลง  

(7)    หำกมีกำรบอกเลิกสญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมที่ก ำหนดไวใ้น
ข้อ (ก) (ข) หรือ (ฉ) คู่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ได้ปฏิบัติผิดสัญญำ  มีสิทธิเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

หมายเหตุ :  1ค่ำเช่ำพืน้ท่ีและคำ่เช่ำอปุกรณร์ำยเดือนดงักล่ำวไดถ้กูสะทอ้นอยูใ่นมลูค่ำสินทรพัยต์ำมรำยงำนกำร 
ประเมินรำคำโดยผูป้ระเมินรำคำแลว้ 
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(4.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต  

(ส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2569) 

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต จ ำนวน      
992 ตำรำงเมตร (เรียกว่ำ  “พื ้นที่ ส่ วนกลำงเพิ่ ม เติม ”) ออกหำประโยชน์กับ
บุคคลภำยนอกในรูปแบบของกำรให้เช่ำ ให้บริกำร ให้สิทธิใช้พืน้ที่หรือรูปแบบอื่น         
ในรูปแบบหนึ่งตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร 
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “พืน้ท่ีส่วนกลำง” ในสญัญำ
ให้สิทธิใช้พืน้ที่และหำประโยชน์อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์  รงัสิต หมำยควำม
รวมถึงพืน้ท่ีส่วนกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันีด้ว้ย 

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

สิทธิและเงื่อนไขในการ
ต่ออายุสัญญาเม่ือสัญญา
ครบก าหนด 

ในกรณีที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสัญญำเช่ำอำคำรต่อไป รงัสิตพลำซ่ำ     
ตกลงใหก้องทุนรวมมีสิทธิใช ้และ/หรือหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำต่อไปอีก
เป็นระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยสิ์นที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำ
อำคำรต่อไป  

ค่าเช่า ไม่มี 

หน้าทีข่องกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำฉบบันี ้ระเบียบและกฎเกณฑ์
ต่ำงๆ ที่รงัสิตพลำซ่ำไดก้ ำหนด รวมถึงควบคมุดแูลใหบุ้คคลภำยนอกปฏิบตัิตำม
ระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่ำวดว้ย 

(2) กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งส่ิงปลูกสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรัพย์สิน    
ตำมสญัญำ และจะไม่ท ำกำรแกไ้ขดัดแปลงส่วนใดๆ ของทรพัยสิ์นตำมสญัญำ 
เวน้แต่จะเป็นกำรปรบัปรุงทรพัยสิ์นตำมสญัญำเพื่อใหเ้หมำะสมกบักำรประกอบ
ธุรกิจของกองทนุรวม โดยที่กองทุนรวมตอ้งส่งแบบแปลนกำรแกไ้ขดดัแปลงพืน้ที่
ในทรพัยสิ์นตำมสัญญำ และไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนังสือจำกรงัสิต
พลำซ่ำ  

(3) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย ในกรณีที่กำรก่อสรำ้ง ส่ิงปลกูสรำ้ง หรือ
ส่วนควบ หรือกำรแก้ไขดัดแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์สินตำมสัญญำ ก่อให้เกิด
ควำมเสียหำยแก่บุคคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ 
หรือขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  
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(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใช้ต่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยใดๆ      
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิ
หน้ำที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อของกองทุนรวมในกำร
ปฏิบัติตำมสญัญำฉบับนี ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกควำมประมำท
เลินเล่อหรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหน้ำที่หรือกำรไม่ปฏิบัติหน้ำที่  หรือ      
กำรปฏิบัติหน้ำที่ผิดพลำดของรงัสิตพลำซ่ำในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์      
ของกองทนุรวม 

(5) กองทุนรวมตกลงว่ำจะไม่น ำพืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน์ในลักษณะที่อำจ 
ขดัหรือแยง้กับรูปแบบ (Concept) ในกำรด ำเนินธุรกิจของรงัสิตพลำซ่ำส ำหรบั
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

(6) ส ำหรับกำรหำประโยชน์ในพืน้ที่ส่วนกลำง กองทุนรวมจะต้องค ำนึงถึงควำม
สะดวกปลอดภยัของผูเ้ช่ำ ผูม้ำรบับรกิำรในอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

(7) กองทุนรวมมีหน้ำที่ด  ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรตกแต่งภำยใน (Renovation) 
ของพืน้ที่ ส่วนกลำงและผนังภำยนอกของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง 

(8) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นตำมสญัญำนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำ 

(9)    กองทุนรวมตกลงจะเป็นผูช้  ำระค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ ค่ำอำกร
แสตมป์ รวมถึงค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเก่ียวกับกำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยสิ์นตำม
สญัญำต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้ 

หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำอย่ำง
เต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำง และสำธำรณูปโภคทั้งหมด
ส ำหรบัทรพัยสิ์นตำมสญัญำ ตลอดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิ 

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันทีที่
ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบัติตำม
สญัญำนี ้หรือมีผลกระทบต่อกำรใชท้รพัยสิ์นตำมสญัญำ  

(4) รังสิตพลำซ่ำมีหน้ำที่บ  ำรุงรักษำ ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง 
(Structure) และปรับปรุงพื ้นที่ ส่วนกลำง (Common Area) พื ้นที่จอดรถยนต ์
และพืน้ที่ผนังภำยนอกอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต เพื่อให้คงอยู่ใน
สภำพท่ีดี (Maintenance) ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของรงัสิตพลำซ่ำเอง 
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การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
สิทธิกำรเช่ำและประกันภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยสิ์นตำมสญัญำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

(2) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

(3) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะได้จัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บุคคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

ทรัพย์สินตามสัญญา
เสียหายหรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินตำมสัญญำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตคุุม้ครองภำยใตป้ระกนัสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผล
บงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยสิ์นตำมสญัญำในส่วนท่ีไม่เสียหำยและยงัอยู่
ในสภำพท่ีสำมำรถใชป้ระโยชนไ์ด ้

(2) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่
ของอำคำร หรือในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตก้ำรประกนัคุม้ครองสิทธิ
กำรเช่ำ (“เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สัญญำตกลงด ำเนินกำร
ดงัต่อไปนี ้
ก. ให้สัญญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เวน้แต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยสิ์นตำมสญัญำขึน้ใหม่ 
ข. ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่  

รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรพัยสิ์นตำมสัญญำขึน้ใหม่ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสิตพลำซ่ำเอง 

ค. รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูด้  ำเนินกำรจดัใหม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแบบแปลน แผนงำน 
และข้อผูกพันตำมที่ รังสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสัญญำเช่ำที่ดิน  และต้อง
ด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัยสิ์นตำม
สญัญำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ในสภำพท่ีไม่ดอ้ยไปกว่ำสภำพของทรพัยสิ์น
ตำมสัญญำในวันก่อนวันที่เกิดควำมเสียหำยดังกล่ำว ให้ถือว่ำสิทธิและ
หน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนีย้ังคงมีผลต่อไปจนกว่ำจะไดม้ีกำร
ก่อสรำ้งทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มำแทนที่ทรพัยสิ์นตำมสญัญำฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรัพยสิ์นตำมสัญญำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ  
นอกเหนือจำกเหตุคุ ้มครองภำยใต้ประกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้
ทรพัยสิ์นตำมสญัญำบำงส่วนเพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได ้รงัสิต 
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(4) พลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซมทรพัยสิ์นตำมสญัญำใหค้งเดิม ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสิตพลำซ่ำเอง 

(5) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทุนรวมมีสิทธิในกำรบรหิำร
จัดกำรค่ำสิน ไหมทดแทนดังกล่ำวเพื่อกำรซ่อมแซมอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์
พำรค์ รงัสิต 

การโอนสิทธิและการให้
เช่าช่วง 

กองทุนรวมจะไม่โอนสิทธิตำมสัญญำใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่  (ก) รงัสิตพลำซ่ำจะให้
ควำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำพืน้ที่ภำยในทรพัยสิ์นตำมสัญญำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วง (“ผูร้บัสิทธิ”) ภำยใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสัญญำ
ฉบับนี ้ ทั้งนี ้ระยะเวลำที่บุคคลภำยนอกมีสิทธิในกำรเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยสิ์น     
ตำมสัญญำตอ้งไม่เกินกว่ำ 3 ปี หรือ ไม่เกินกว่ำระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิของกองทุนรวม      
ที่เหลืออยู่  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทนุรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำ
อำคำรหรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือสญัญำดงักล่ำวขำ้งตน้ และ
ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ ท่ีคู่สญัญำไดต้กลงกนั 

(ข) รงัสิตพลำซ่ำถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรือ     
อยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท หรือกำรช ำระบัญชี หรือมีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำร
ของรงัสิตพลำซ่ำต่อศำลหรือหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอำจมีผลต่อคำมสำมำรถ
ของรงัสิตพลำซ่ำในกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิตำมสญัญำ  

(ค) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้หรือผิดค ำ
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ
ใดที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั  

(ง) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสัญญำเช่ำอำคำรและ/หรือ   
เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิตำมสญัญำนี ้

(จ) คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
(ฉ) กำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทุนรวมและ

หนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ช) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยุดประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั 
(ซ) ทรพัยสิ์นตำมสญัญำตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ำรวจเพื่อ

กำรเวนคืน และ (ก) ทรพัยสิ์นตำมสัญญำในส่วนที่ถูกเวนคืนนั้นมีพืน้ที่เกินกว่ำ
รอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์นตำมสัญญำ หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนั้น      
มีพืน้ที่น้อยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์นตำมสัญญำ แต่ส่งผลให้
กองทนุรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นตำมสญัญำอย่ำงมีนยัส ำคญั 
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(ฌ) หำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำ
ฉบับนี ้สิ ้นสุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยใน
ระยะเวลำดงักล่ำวรงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยสิ์นตำม
สญัญำขึน้ใหม่และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร
ว่ำกองทนุรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักล่ำวมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รังสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบัติตำมหน้ำที่หรือข้อก ำหนดตำมสัญญำฉบับนี ้
รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทุนรวม โดยให้ถือว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ข) กองทนุรวมอำจบอกเลิกสญัญำได ้
โดยแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหนำ้ 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) หรือขอ้ (ช) และเหตกุำรณด์งักล่ำว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไม่ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่หรือขอ้ก ำหนดตำมสญัญำนี ้
กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยให้ถือว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(4) ในกรณีที่ เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ (ง) ข้อ (จ) หรือ ข้อ (ฉ) ให้ถือว่ำ
สัญญำฉบับนี ้สิน้สุดลง โดยที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย 
ค่ำใช้จ่ำย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้     
เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 

(5) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ซ) ใหถื้อว่ำสัญญำฉบับนีสิ้น้สุดลง 
เมื่อกำรเวนคืนทรพัยสิ์นตำมสญัญำเสรจ็สมบรูณ ์หรือเมื่อพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด 
อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่มีกำรเวนคืนนอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์น
ตำมสัญญำ และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคัญในกำรใช้ประโยชน์      
ในทรพัยสิ์นตำมสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำและกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกับ
อตัรำค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิใหม่ 

(6) เมื่อสัญญำฉบับนี ้สิน้สุดลงด้วยเหตุครบก ำหนดระยะเวลำหรือด้วยเหตุอื่นใด 
กองทุนรวมจะระงบักำรใช ้และ/หรือกำรหำประโยชนท์รพัยสิ์นตำมสญัญำ และ
ส่งมอบทรพัยสิ์นตำมสญัญำ ตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ ณ เวลำนัน้ 

(7) ในระหว่ำงระยะเวลำเยียวยำเหตุผิดนัดที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และ (ค) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กับคู่สัญญำที่มิไดป้ฏิบัติผิดสัญญำ คู่สัญญำดังกล่ำวมีสิทธิ     
ที่จะเรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง เมื่อคู่สญัญำยอมรบักำรช ำระ
ค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่ เกิดขึน้แล้วให้ถือว่ำเหตุผิดสัญญำ
ดงักล่ำวระงบัสิน้ลง 
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(8) ในกรณีที่กองทนุรวมไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญำตำมเงื่อนไขใดๆ ที่ก ำหนด โดยเป็น
กำรแจง้ให้รงัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหน้ำ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์     
ในทรพัยสิ์นตำมสัญญำจนกว่ำสัญญำฉบับนีสิ้น้สุดลงตำมระยะเวลำที่กองทุน
รวมก ำหนด โดยกองทุนรวมจะไดร้บัช ำระค่ำเสียหำย ค่ำตอบแทนกำรให้สิทธิ
คงเหลือ (ยกเวน้กรณีสิน้สดุสญัญำตำมขอ้ (ฌ)) 

(9) ภำยหลงัที่สญัญำสิน้สดุลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิอนัเนื่องมำจำก
กำรผิดสัญญำของรงัสิตพลำซ่ำ (เวน้แต่กรณีสิน้สุดสัญญำตำมขอ้ (ฌ)) รงัสิต
พลำซ่ำตกลงคืนค่ำตอบแทนกำรให้สิทธิให้แก่กองทุนรวมตำมสัดส่วนของ
ระยะเวลำกำรให้สิทธิคงเหลือ ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด หำกมีกำรบอกเลิก
สัญญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรให้สิทธิ คู่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบัติผิด
สญัญำมีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำกคู่สญัญำอีก
ฝ่ำยหนึ่ง 

(5.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ทีแ่ละหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต (ส ำหรบั
ระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิตัง้แต่ปี พ.ศ. 2570 ถึง ปี พ.ศ. 2584) 

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า พืน้ท่ีส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต รวมถึงพืน้ท่ีจอดรถยนตภ์ำยใน
และภำยนอกอำคำร พืน้ที่ภำยนอกอำคำร และอุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ       
ที่ติดตัง้และใชง้ำนอยู่ในทรพัยท์ี่เช่ำและพืน้ที่ส่วนกลำงและมีสิทธิน ำพืน้ที่บำงส่วนของ
พืน้ท่ีส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต จ ำนวน 48,690.21 ตำรำงเมตร 

ระยะเวลาการให้สิทธิ 15 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2570 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2584 

สิทธิและเงื่อนไขในการ
ต่ออายุสัญญาเช่าเม่ือ
สัญญาเช่าครบก าหนด 

ในกรณีที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสัญญำเช่ำอำคำรต่อไป รงัสิตพลำซ่ำ    
ตกลงใหก้องทุนรวมมีสิทธิใช ้และ/หรือหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำต่อไปอีก
เป็นระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำที่กองทุนรวมตกลงเช่ำทรพัยสิ์นที่เช่ำตำมสญัญำเช่ำ
อำคำรต่อไป  

ค่าตอบแทนการให้สิทธิ กองทุนรวมจะตอ้งช ำระค่ำสิทธิให้แก่รังสิตพลำซ่ำเป็นจ ำนวนทั้งสิน้ 382 ลำ้นบำท    
(รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) โดยช ำระทั้งจ ำนวนในวันที่จดทะเบียนสิทธิตำมสัญญำฉบับนี ้     
ต่อส ำนักงำนที่ดินที่เก่ียวขอ้ง และช ำระค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิรำยเดือนตัง้แต่ปี  พ.ศ. 
2570 - พ.ศ. 2584 โดยในปี พ.ศ. 2570  กองทนุรวมตกลงช ำระค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิ
จ ำนวนประมำณ 75.88 ลำ้นบำท (รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม) และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี
จนถึงปี 25841 
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หน้าทีข่องกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดในสัญญำฉบับนี ้ ระเบียบและกฎเกณฑ์
ต่ำงๆ ที่รงัสิตพลำซ่ำไดก้ ำหนด รวมถึงควบคุมดูแลใหบุ้คคลภำยนอกปฏิบตัิตำม
ระเบียบและกฎเกณฑด์งักล่ำวดว้ย 

(2) กองทุนรวมจะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งส่ิงปลกูสรำ้งหรือส่วนควบใดๆ ในทรพัยสิ์นตำม
สญัญำ และจะไม่ท ำกำรแกไ้ขดดัแปลงส่วนใดๆ ของทรพัยสิ์นตำมสญัญำ เวน้แต่
จะเป็นกำรปรบัปรุงทรพัยสิ์นตำมสัญญำ เพื่อใหเ้หมำะสมกับกำรประกอบธุรกิจ
ของกองทุนรวม โดยที่กองทุนรวมต้องส่งแบบแปลนกำรแก้ไขดัดแปลงพื ้นที่        
ในทรพัยสิ์นตำมสัญญำ และไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นหนังสือจำกรงัสิต
พลำซ่ำ  

(3) กองทนุรวมตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำย  ในกรณีที่กำรก่อสรำ้ง ส่ิงปลกูสรำ้ง หรือ
ส่วนควบ หรือกำรแกไ้ขดดัแปลงส่วนใดๆ ในทรพัยสิ์นตำมสญัญำ ก่อใหเ้กิดควำม
เสียหำยแก่บุคคลหรืออำคำรอื่นใด หรือกระท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ หรือ
ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  

(4) กองทุนรวมตกลงรบัผิดชดใชต้่อรงัสิตพลำซ่ำ ในค่ำเสียหำยและค่ำใช้จ่ำยใดๆ       
ที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบตัิผิดสญัญำ ควำมบกพรอ่งในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ หรือปฏิบตัิ
หนำ้ที่ผิดพลำด หรือที่เกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อของกองทนุรวมในกำรปฏิบตัิ
ตำมสัญญำฉบับนี ้เวน้แต่ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกควำมประมำทเลินเล่อ
หรือควำมบกพร่องในกำรปฏิบัติหน้ำที่หรือกำรไม่ปฏิบัติหนำ้ที่ หรือกำรปฏิบัติ
หนำ้ที่ผิดพลำดของรงัสิตพลำซ่ำในฐำนะผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

(5) กองทนุรวมตกลงว่ำจะไม่น ำพืน้ท่ีส่วนกลำงออกหำประโยชนใ์นลกัษณะที่อำจขดั
หรือแย้งกับรูปแบบ  (Concept) ในกำรด ำเนินธุรกิจของรังสิตพลำซ่ำส ำหรับ
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

(6) ส ำหรับกำรหำประโยชน์ในพื ้นที่ส่วนกลำง กองทุนรวมจะต้องค ำนึงถึงควำม
สะดวกปลอดภยัของผูเ้ช่ำ ผูม้ำรบับรกิำรในอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

(7) กองทุนรวมจะไม่กระท ำกำรใดๆ ซึ่งอำจเป็นผลให้กำรประกันภัยในอำคำร 
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เป็นโมฆะหรือเป็นโมฆียะ หรืออตัรำเบีย้ประกนัภยั
อำจจะตอ้งเพิ่มขึน้ และจะตอ้งไม่อนุญำตให้บุคคลอื่น รวมถึงบุคคลภำยนอก      
ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยสิ์นตำมสัญญำท ำกำรดังกล่ำวดว้ย และตอ้งปฏิบัติ
ตำมค ำแนะน ำของผูร้บัประกันภยัและหน่วยงำนต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรป้องกัน
อคัคีภยัส ำหรบัอำคำร โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

(8) กองทุนรวมมีหน้ำที่ด  ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรตกแต่งภำยใน (Renovation)     
ของพืน้ที่ ส่วนกลำงและผนังภำยนอกของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทนุรวมเอง 
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(9) กองทุนรวมมีหนำ้ที่ช  ำระภำษีโรงเรือนและที่ดิน และภำษีบ ำรุงทอ้งที่ที่เก่ียวขอ้ง
กบักำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นตำมสญัญำนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำ 

หน้าทีข่องรังสิตพลาซ่า (1) รงัสิตพลำซ่ำตกลงใหก้องทุนรวมไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นตำมสัญญำอย่ำง
เต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้

(2) รงัสิตพลำซ่ำตกลงเป็นผู้ให้บริกำรพืน้ที่ส่วนกลำง และสำธำรณูปโภคทั้งหมด
ส ำหรบัทรพัยสิ์นตำมสญัญำ ตลอดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิ 

(3) รงัสิตพลำซ่ำตกลงบอกกล่ำวให้กองทุนรวมทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันทีที่
ทรำบว่ำเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบหรืออำจมีผลกระทบต่อสถำนะทำง
กำรเงินของรงัสิตพลำซ่ำอย่ำงมีนัยส ำคัญซึ่งจะมีผลกระทบต่อกำรปฏิบัติตำม
สญัญำนี ้หรือมีผลกระทบต่อกำรใชท้รพัยสิ์นตำมสญัญำ  

(4) รังสิตพลำซ่ำมีหน้ำที่บ  ำรุงรักษำ ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง 
(Structure) และปรบัปรุงพืน้ท่ีส่วนกลำง (Common Area) พืน้ท่ีจอดรถยนต ์และ
พืน้ท่ีผนงัภำย นอกอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เพื่อใหค้งอยู่ในสภำพท่ีดี 
(Maintenance) ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของรงัสิตพลำซ่ำเอง 

(5) รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะเป็นผูช้  ำระค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนกำรเช่ำ ค่ำอำกร
แสตมป์ รวมถึงค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเก่ียวกับกำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยสิ์นตำม
สญัญำต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้

การประกันภัย (1) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
สิทธิกำรเช่ำและประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) 
ส ำหรบัทรพัยสิ์นตำมสญัญำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

(2) กองทุนรวมจะเป็นผูเ้อำประกันภยัและเป็นผูร้บัประโยชน ์ส ำหรบักำรประกันภัย
คุม้ครองสทิธิกำรเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง  

(3) กองทุนรวมและรังสิตพลำซ่ำจะได้จัดให้มีกำรประกันภัยเพื่อควำมรับผิดต่อ
บุคคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) ส ำหรบัพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
ตำมปกติธุรกิจของตน ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของตนเอง 

ทรัพย์สินตามสัญญา
เสียหายหรือถูกท าลาย 

(1) ในกรณีที่ทรัพย์สินตำมสัญญำเกิดควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตคุุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ ใหส้ญัญำฉบบันีย้งัคงมีผล
บงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพำะทรพัยสิ์นตำมสญัญำในส่วนท่ีไม่เสียหำยและยงัอยู่
ในสภำพท่ีสำมำรถใชป้ระโยชนไ์ด ้

(2) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำย และกองทุนรวมไม่สำมำรถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดโ้ดยผลของกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง หรืออำคำร
โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไม่สำมำรถใชง้ำนไดเ้กินกว่ำรอ้ยละ 50 ของพืน้ที่
ของอำคำร หรือในกรณีอื่นใดที่เป็นควำมคุม้ครองภำยใตก้ำรประกนัคุม้ครองสิทธิ
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กำรเช่ำ (“เหตุคุม้ครองภำยใตป้ระกันสิทธิกำรเช่ำ”) คู่สัญญำตกลงด ำเนินกำร
ดงัต่อไปนี ้
ก. ให้สัญญำสิน้สุดลงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด เว้นแต่รงัสิตพลำซ่ำยืนยัน

ควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยสิ์นตำมสญัญำขึน้ใหม่ 
ข. ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยท์ี่เช่ำขึน้ใหม่ 

รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะสรำ้งทรพัยสิ์นตำมสัญญำขึน้ใหม่ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสิตพลำซ่ำเอง 

ค. รังสิตพลำซ่ำจะเป็นผู้ด  ำเนินกำรจัดให้มีกำรก่อสร้ำงตำมแบบแปลน 
แผนงำน และข้อผูกพันตำมที่รงัสิตพลำซ่ำมีอยู่ตำมสัญญำเช่ำที่ดิน และ 
ตอ้งด ำเนินกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด โดยทรพัยสิ์น
ตำมสัญญำที่ก่อสรำ้งขึน้ใหม่ตอ้งอยู่ในสภำพที่ไม่ดอ้ยไปกว่ำสภำพของ
ทรพัยสิ์นตำมสญัญำในวนัก่อนวนัท่ีเกิดควำมเสียหำยดงักล่ำว 
ให้ถือว่ำสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนี ้ยังคงมีผลต่อไป
จนกว่ำจะไดม้ีกำรก่อสรำ้งทรพัยสิ์นใหม่ขึน้มำแทนที่ทรพัยสิ์นตำมสัญญำ
ฉบบันี ้ 

(3) ในกรณีที่ทรพัยสิ์นตำมสัญญำไดร้ับควำมเสียหำยบำงส่วนไม่ว่ำดว้ยเหตุใดๆ 
นอกเหนือจำกเหตุคุ ้มครองภำยใต้ประกันสิทธิกำรเช่ำ โดยยังคงสำมำรถใช้
ทรพัยสิ์นตำมสัญญำบำงส่วนเพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได้ รงัสิต
พลำซ่ำจะด ำเนินกำรซ่อมแซมทรพัยสิ์นตำมสญัญำใหค้งเดิม ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
รงัสิตพลำซ่ำเอง 

(4) หำกรงัสิตพลำซ่ำไม่เริ่มด ำเนินกำรใดๆ เก่ียวกับกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำร      
ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด กองทุนรวมมีสิทธิเรียกให้      
รังสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรซ่อมแซม อำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต หำก    
รงัสิตพลำซ่ำเพิกเฉยไม่ด ำเนินกำรตำมที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง กองทุนรวมอำจ
ด ำเนินกำรใชสิ้ทธิตำมกฎหมำยเพื่อบังคับให้รงัสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรดังกล่ำว
ต่อไป 

การโอนสิทธิและการให้
เช่าช่วง 

กองทุนรวมจะไม่โอนสิทธิตำมสัญญำใหแ้ก่บุคคลใดๆ เวน้แต่  (ก) รงัสิตพลำซ่ำจะให้
ควำมยินยอมเป็นประกำรอื่น หรือ (ข) เป็นกำรน ำพืน้ที่ภำยในทรพัยสิ์นตำมสัญญำ 
ออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วง (“ผูร้บัสิทธิ”) ภำยใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสัญญำ
ฉบบันี ้ทัง้นี ้ระยะเวลำที่บุคคลภำยนอกมีสิทธิในกำรเช่ำช่วงพืน้ที่ภำยในทรพัยสิ์นตำม
สัญญำตอ้งไม่เกินกว่ำ 3 ปี หรือ (ในกรณีระยะเวลำกำรให้สิทธิเหลือน้อยกว่ำ 3 ปี)       
ไม่เกินกว่ำระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิของกองทนุรวมที่เหลืออยู่  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่ง
การเลิกสัญญา 

(ก) กองทนุรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำ
อำคำรหรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือสญัญำดงักล่ำวขำ้งตน้ และ
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ไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 
(ข) รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติข้อตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญำฉบับนี ้หรือผิดค ำ

รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำ
ใดที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั  

(ค) เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำทรพัยท์ี่เช่ำตำมสัญญำเช่ำอำคำรและ/หรือ     
เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิตำมสญัญำนี ้

(ง) คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
(จ) กำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำรกองทุนรวมและ

หนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  
(ฉ) รงัสิตพลำซ่ำไดห้ยุดประกอบกิจกำรซึ่งท ำใหก้องทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์

จำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั 
(ช) ในกรณีที่ทรัพย์สินตำมสัญญำตกอยู่ภำยใต้เขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือ       

เขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืน และ (ก) ทรพัยสิ์นตำมสัญญำในส่วนที่ถูกเวนคืนนั้น     
มีพืน้ที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์นตำมสญัญำ หรือ (ข) ส่วนที่
ถูกเวนคืนนั้นมีพืน้ที่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์นตำมสัญญำ 
แต่ส่งผลให้กองทุนรวมไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์ในทรพัยสิ์นตำมสัญญำอย่ำงมี
นยัส ำคญั 

(ซ) หำกทรพัยสิ์นตำมสญัญำไดร้บัควำมเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสญัญำ ใหส้ญัญำ
ฉบับนี ้สิ ้นสุดลงภำยหลังจำกพ้นระยะเวลำที่ก ำหนด ทั้งนี ้ เว้นแต่ภำยใน
ระยะเวลำดงักล่ำวรงัสิตพลำซ่ำยืนยนัควำมประสงคว์่ำจะก่อสรำ้งทรพัยสิ์นตำม
สญัญำขึน้ใหม่และกองทุนรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร
ว่ำกองทนุรวมไม่ประสงคใ์หส้ญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

ผลของการผิดนัดหรือ
ผลแห่งการเลิกสัญญา 

(1) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ก) และเหตกุำรณด์งักล่ำวมิไดเ้ป็นผล
จำกกำรที่รังสิตพลำซ่ำไม่ปฏิบัติตำมหน้ำที่หรือข้อก ำหนดตำมสัญญำฉบับนี ้
รงัสิตพลำซ่ำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกกองทุนรวม โดยให้ถือว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(2) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ข) หรือขอ้ (ฉ) และเหตกุำรณด์งักล่ำว
มิไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ีกองทนุรวมไม่ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่หรือขอ้ก ำหนดตำมสญัญำนี ้
กองทุนรวมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยให้ถือว่ำไม่มีผลท ำให้
สญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(3) ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ (ค) ขอ้ (ง) หรือ ขอ้ (จ) ใหถื้อว่ำสญัญำ
ฉบบันีสิ้น้สดุลง โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือ
เงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญำ      
จะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 
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(4) ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ (ช) ให้ถือว่ำสัญญำฉบับนีสิ้น้สุดลง 
เมื่อกำรเวนคืนทรพัยสิ์นตำมสญัญำเสรจ็สมบรูณ ์หรือเมื่อพน้ระยะเวลำที่ก ำหนด 
อย่ำงไรก็ดี ในกรณีที่มีกำรเวนคืนนอ้ยกว่ำรอ้ยละ 10 ของพืน้ที่รวมของทรพัยสิ์น
ตำมสัญญำ และส่วนที่ถูกเวนคืนไม่เป็นส่วนสำระส ำคัญในกำรใช้ประโยชน์      
ในทรพัยสิ์นตำมสญัญำ รงัสิตพลำซ่ำและกองทนุรวมจะเจรจำและตกลงเก่ียวกับ
อตัรำค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิใหม่ 

(5) เมื่อสัญญำฉบับนี ้สิน้สุดลงด้วยเหตุครบก ำหนดระยะเวลำหรือดว้ยเหตุอื่นใด 
กองทุนรวมจะระงบักำรใช ้และ/หรือกำรหำประโยชนท์รพัยสิ์นตำมสญัญำ และ
ส่งมอบทรพัยสิ์นตำมสญัญำ ตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ ณ เวลำนัน้ 

(6) ในระหว่ำงระยะเวลำเยียวยำเหตุผิดนัดที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) และ (ข) หำกเกิด
ควำมเสียหำยขึน้กบัคู่สญัญำที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ คู่สญัญำดงักล่ำวมีสิทธิที่จะ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง เมื่อคู่สัญญำยอมรับกำรช ำระ
ค่ำเสียหำยเพื่อเยียวยำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แลว้ใหถื้อว่ำเหตผิุดสญัญำดงักล่ำว
ระงบัสิน้ลง 

(7) ในกรณีที่กองทนุรวมไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญำตำมเงื่อนไขใดๆ ท่ีก ำหนด โดยเป็น
กำรแจ้งให้รงัสิตพลำซ่ำทรำบล่วงหน้ำ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใช้ประโยชน์    
ในทรพัยสิ์นตำมสัญญำจนกว่ำสัญญำฉบับนีสิ้น้สุดลงตำมระยะเวลำที่กองทุน
รวมก ำหนด โดยกองทุนรวมยังคงมีหน้ำที่จะตอ้งช ำระค่ำตอบแทนกำรใหสิ้ทธิ
ส ำหรบัระยะเวลำที่เหลือดงักล่ำวตำมสดัส่วน รวมทัง้ปฏิบตัิตำมหนำ้ที่และภำระ
ผกูพนัท่ีก ำหนดในสญัญำฉบบันีจ้นกว่ำสญัญำฉบบันีสิ้น้สดุลง 

(8) หำกมีกำรบอกเลิกสญัญำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิอนัเนื่องมำจำก
เหตุแห่งกำรเลิกสัญญำที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ (ก) (ข) หรือ (ฉ) คู่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ได้
ปฏิบัติผิดสัญญำมีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยต่ำงๆ ตำมที่กฎหมำยก ำหนดจำก
คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นค่ำเสียหำยที่แทจ้ริงอนัเป็นผลโดยตรงจำก
กำรเลิกสัญญำตำมขอ้ก ำหนดดังกล่ำว ไม่รวมค่ำเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์
พิเศษ กำรสญูเสียผลก ำไรหรือขำดก ำไร   

หมายเหตุ :  1  ค่ำเตอบแทนรำยเดือนดังกล่ำวไดถู้กสะทอ้นอยู่ในมูลค่ำสินทรพัยต์ำมรำยงำนกำรประเมินรำคำโดย             
ผูป้ระเมินรำคำแลว้ 
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(6.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

คู่สัญญา กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์กบับรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

ระยะเวลาของสัญญา 10 ปี และในกรณีที่คู่สญัญำไม่ไดม้ีกำรตกลงเป็นประกำรอื่น ใหส้ญัญำนีม้ีผลใชบ้งัคบั
ต่อไปโดยอตัโนมตัิอีกครำวละ 10 ปี 

การเลิกสัญญา หำกเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ดังต่อไปนี ้ ให้คู่สัญญำที่เก่ียวข้องแจ้งกำรบอกเลิกสัญญำ     
เป็นลำยลกัษณอ์กัษร 
(1) กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญำไดใ้นกรณีที่ผู้บริหำรอสังหำริมทรพัยถ์ูกศำล     

สั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ในขั้นตอนกำร            
เลิกบริษัท  กำรช ำระบัญชี  หรือมีกำรร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจกำรของผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยต์่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เก่ียวขอ้งซึ่งอำจมีผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิตำมสญัญำ
ฉบบันี ้

(2) คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงกนัใหม้ีกำรเลิกสญัญำ 
(3) ในกรณีที่อัตรำกำรปล่อยเช่ำ (Occupancy Rate) ในศูนยก์ำรคำ้ลดลงต ่ำกว่ำ

รอ้ยละ 60 เป็นระยะเวลำต่อเนื่องกันเกินกว่ำ 3 เดือน ให้กองทุนรวมเสนอให ้      
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจำรณำและลงมติให้มีกำรเลิกสัญญำฉบับนี ้ได้            
ทั้งนี ้ มติดังกล่ำวตอ้งประกอบดว้ยเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีจ ำนวนหน่วย
ลงทนุ เกินกว่ำกึ่งหน่ึงของจ ำนวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม กำรค ำนวณ
อตัรำกำรปล่อยเช่ำ (Occupancy Rate) ใหค้  ำนวณจำกจ ำนวนพืน้ที่ที่ปล่อยเช่ำ
จริงหำรดว้ยพืน้ที่ที่สำมำรถปล่อยใหเ้ช่ำไดท้ั้งหมด (Net Leaseable Area) ของ
อสังหำริมทรัพย์ซึ่งไม่รวมถึงพื ้นที่ ส่วนกลำง (Common Area) และพื ้นที่ที่ ไม่
สำมำรถปล่อยใหเ้ช่ำไดใ้นขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจำกกำรซ่อมแซม ปิดปรบัปรุง 
ตกแต่งพืน้ที่ดังกล่ำว โดยใชข้อ้มูลจำกรำยงำนประจ ำเดือน  (Monthly Report)  
ในกำรค ำนวณอัตรำกำรปล่อยเช่ำ (Occupancy Rate) ดังกล่ำว และในกรณี         
ที่เกิดภยัพิบัติขึน้กับทรพัยท์ี่เช่ำภำยใตส้ัญญำเช่ำฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต และไดม้ี
กำรปรบัปรุง ซ่อมแซม ใหท้รพัยท์ี่เช่ำกลับคืนสู่สภำพปกติ คู่สัญญำตกลงไม่น ำ
อตัรำกำรปล่อยเช่ำ (Occupancy Rate) มำปรบัใช ้ภำยในระยะเวลำอย่ำงนอ้ย  
6 เดือน นบัจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมแลว้เสรจ็ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนตำมที่ก ำหนดไว้ในหัวข้อ  “กำรเลิกโครงกำร
จดักำรกองทนุรวม” ของรำยละเอียดโครงกำรจดักำรกองทนุรวมฟิวเจอรพ์ำรค์   

(5) ในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. มีค  ำสั่งใหเ้ลิกกองทนุรวม และกองทุนรวมไดแ้จง้
ให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ทรำบถึงค ำสั่งให้เลิกกองทุนรวมเป็นลำยลักษณ์      
อกัษรแลว้ 
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(6) ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ระบุไว้ใน
สัญญำฉบับนี ้ โครงกำร หรือกฎหมำยใดๆ หรือปฏิบัติตำมหน้ำที่ดังกล่ำว          
ไม่ครบถว้นสมบูรณ์ คู่สัญญำฝ่ำยที่กระท ำผิดตกลงจะแกไ้ขเหตุกำรณ์ดังกล่ำว
ภำยในระยะเวลำ 90 วันนับแต่ได้รับแจ้งจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งให้แก้ไข
เหตกุำรณด์งักล่ำว 

(7) ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้
ในส่วนที่เก่ียวข้องกับกำรเงินหรือฐำนะทำงกำรเงินของกองทุนรวมโดยจงใจ 
ทจุรติ กองทนุรวมมีสิทธิเลิกสญัญำไดท้นัที 

(8) ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบัติหนำ้ที่ต่ำงๆ ตำมที่ระบุไวใ้นสัญญำ
ฉบบันีใ้นส่วนที่นอกเหนือจำกหนำ้ที่ซึ่งเก่ียวขอ้งกับกำรเงินหรือฐำนะทำงกำรเงิน
ของกองทุนรวมและผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยไ์ม่ด  ำเนินกำรแกไ้ขเหตุผิดสัญญำ
ดงักล่ำวภำยใน 90 (เกำ้สิบ) วนันับจำกวนัที่ไดร้บัแจง้จำกกองทุนรวม หำกกำร 
ไม่ปฏิบัติหน้ำที่ดังกล่ำวก่อให้เกิดผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกองทุนรวม       
ให้กองทุนรวมด ำเนินกำรให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนพิจำรณำอนุมัติและให้
สัญญำฉบับนีม้ีผลเป็นกำรเลิกสัญญำเมื่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้
พิจำรณำและมีมติใหเ้ลิกสัญญำฉบับนี ้ทัง้นี ้มติดังกล่ำวตอ้งประกอบดว้ยเสียง
ของผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีจ ำนวนหน่วยลงทุนเกินกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนหน่วย
ลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม 

ผลของการเลิกสัญญา นบัแต่วนัท่ีมีผลเป็นกำรเลิกสญัญำ 
(1) ให้ถือว่ำคู่สัญญำปรำศจำกภำระหน้ำที่ซึ่งจะตอ้งผูกพันกันตำมสัญญำฉบับนี ้      

แต่ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยท์ี่จะไดร้บัค่ำตอบแทนตำมส่วนของ
ระยะเวลำที่ผ่ำนไปจริง ส ำหรบัหนำ้ที่ที่ไดด้  ำเนินกำรไปแลว้ จนถึงวนัสิน้สุดกำร
ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์และไม่ตดัสิทธิคู่สัญญำฝ่ำยที่มิไดป้ฏิบัติ
ผิดสญัญำ ในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยตำมที่เกิดขึน้จรงิจำกกำรท่ีคู่สญัญำอีกฝ่ำย
หน่ึงปฏิบตัิผิดสญัญำนี ้

(2) ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์กลงส่งมอบบรรดำทรพัยสิ์น เอกสำรและหลักฐำนที่
เก่ียวข้องกับกำรท ำหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์ทั้งหมดให้แก่ผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยร์ำยใหม่ ใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 30  วันนับแต่วันที่ไดม้ีกำรแต่งตั้ง
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม่ 

ค่าตอบแทนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดร้บัค่ำตอบแทนเป็นรำยเดือนในอตัรำดงัต่อไปนี ้
1. ค่ำธรรมเนียมกำรเก็บค่ำเช่ำในนำมของกองทุนรวม ได้รับในอัตรำรอ้ยละ 3          

ต่อเดือนของรำยไดค้่ำเช่ำสทุธิของกองทนุรวม 
รำยไดค้่ำเช่ำสุทธิ หมำยถึง รำยไดท้ั้งหมดก่อนหักค่ำใชจ้่ำยใดๆ ที่กองทุนรวม
ไดร้บัตำมสญัญำเช่ำพืน้ท่ีและสญัญำใหสิ้ทธิกำรใชพ้ืน้ท่ีรวมถึงรำยไดท้ี่ไดร้บัจำก
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พืน้ที่ส่งเสริมกำรขำย (Promotion Area) และรำ้นค้ำรถเข็น หรือซุ ้มจ ำหน่ำย
สินคำ้ (Kiosk) และรำยไดห้รือผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใดที่เก่ียวเนื่องกับกำร
ประกอบกิจกำรศนูยก์ำรคำ้ของกองทนุรวม หกัดว้ยอตัรำส่วนลดค่ำเช่ำไม่รวมถึง
เงินชดเชย เงินทดรองจ่ำย เช่น ส่วนเฉล่ียภำษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นตน้ 

2. ค่ำคอมมิชชั่น (Commission) จำกกำรจัดหำผู้เช่ำและกำรบริหำรจัดกำรผู้เช่ำ      
ทุกประเภทของกองทุนรวม ในศูนยก์ำรคำ้ เมื่อมีกำรเขำ้ท ำสัญญำเช่ำใหม่หรือ      
มีกำรต่อสญัญำเช่ำ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

ประเภท ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอตัรา
ค่าเช่ารายเดอืนหรือร้อยละของ

ผู้เช่ารายน้ันๆ 

1. ในกรณีผู้เช่ำรำยเดิมต่อสัญญำ
เช่ำพืน้ท่ี/ สญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณี ผู้ เช่ำรำยใหม่  มี  3 อัตรำขึ ้นอยู่ กับอำยุ สัญญำเช่ำพื ้นที่ /                 
สญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

- อำยสุญัญำนอ้ยกว่ำ 1 ปี 

- อำยสุญัญำระหว่ำง 1 - 3  ปี 

- อำยสุญัญำเช่ำเกินกว่ำ 3 ปี 

0.5 เดือน 

1.0 เดือน 

1.5 เดือน 

3. ในกรณีผูเ้ช่ำรำยวนั  รอ้ยละ 4 ของรำยไดข้องคำ่เช่ำ 

3. ค่ำธรรมเนียมพิ เศษ  ในอัตรำร้อยละ 2.35 ต่อเดือนของรำยได้สุท ธิจำก
อสังหำริมทรพัย  ์ทั้งนี ้รำยไดสุ้ทธิจำกอสังหำริมทรพัย ์(Net Property Income) 
หมำยถึง รำยไดท้ัง้หมดที่กองทุนรวมไดร้บัจำกกำรใหเ้ช่ำหรือใหบ้ริกำรเก่ียวกับ
อสังหำริมทรัพย์หักด้วยต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดที่เกิดขึน้จำกกำรจัดหำ
ผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรพัย ์ทั้งนี ้ ค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวไม่รวมค่ำตอบแทน   
และค่ำใชจ้่ำยของกองทุนรวมที่เก่ียวกับค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย ์      
ในขอ้ 1. และขอ้ 4. 

4.  ค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ในอตัรำไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ต่อปีของมลูค่ำ
ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ณ วนัท ำกำรสุดทำ้ยของเดือนก่อนหนำ้ ซึ่งในวนัที่
ท  ำสัญญำฉบับนี ้ ให้ค่ำธรรมเนียมกำรบริกำรอสังหำริมทรัพย์มีอัตรำเท่ำกับ      
รอ้ยละ 0.15 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุ 
มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม (NAV) หมำยถึง มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทนุรวมที่มี กำรค ำนวณตำมวิธีกำรที่ก ำหนดไวใ้นโครงกำรซึ่งค ำนวณ ณ วนั
ท ำกำรสุดทำ้ยของเดือน โดยกองทุนรวมจะแจง้มลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุน
รวมใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์รำบโดยไม่ชกัชำ้ 
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5. ค่ำธรรมเนียมกำรซือ้และขำยอสังหำริมทรพัย์ของกองทุนรวม ไดร้ับในอัตรำ         
ไม่เกินรอ้ยละ 1.5 ของมูลค่ำอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีกำรลงทุนเพิ่ม และ
ได้รบัในอัตรำไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่ำกำรขำยอสังหำริมทรัพยอ์อกจำก
กองทนุรวม 

ทัง้นี ้อตัรำค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวขำ้งตน้ยงัไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม 

(7.) สรุปสาระส าคัญของสัญญาส่งมอบพืน้ทีเ่พื่อต่อเติมและขยายอาคารโครงการฯและชดเชยรายได้ 

คู่สัญญา กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ กบับรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

วัตถุประสงคข์องสัญญา กำรส่งมอบพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเป็นกำรชั่วครำว เพื่อวตัถุประสงค์
ในกำรด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฟิวเจอรพ์ำรค์รังสิต ( “อำคำร
โครงกำรฯ”) ทัง้นี ้ภำยใตเ้งื่อนไขหลกัเกณฑ ์และขอ้จ ำกดั รวมถึงขอ้ตกลงเก่ียวกบักำร
ชดเชยรำยได ้และกำรบรหิำรจดักำรควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนท์ี่อำจเกิดขึน้ 

การส่งมอบพืน้ที่ที่ได้รับ
ผลกระทบ 

การส่งมอบพืน้ทีท่ีไ่ด้รับผลกระทบ 

-  พืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ ไดแ้ก่ (ก) พืน้ที่โฆษณำ (ข) พืน้ที่เช่ำรำยย่อย (รำยละเอียด
ของพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบปรำกฏตำมเอกสำรแนบสญัญำ และตำมที่คู่สญัญำทัง้สอง
ฝ่ำยตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมภำยหลงั) (คู่สญัญำอำจตกลงภำยหลงัวนัท่ีท ำสญัญำใหพ้ืน้ท่ีที่
ไดร้บัผลกระทบรวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำงที่เป็นที่ตั้งของบูทหรือรำ้นขำยของขนำดเล็ก 
(Kiosk) และลำนจัดกิจกรรมทำงกำรตลำด (Promotion Area) (“พื้นที่ส่วนกลาง”)) 
โดยรังสิตพลำซ่ำจะด ำเนินกำรตรวจสอบและแจ้งยืนยันรำยละเอียดที่ชัดเจนและ
แน่นอนเก่ียวกบัจดุที่ตัง้และจ ำนวนเนือ้ที่ของพืน้ท่ีที่ไดร้บัผลกระทบใหก้องทนุรวมทรำบ
เป็นหนงัสือล่วงหนำ้ก่อนวนัท่ีเริ่มด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 

-  กองทุนรวมจะด ำเนินกำรส่งมอบพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ (จำกกำรด ำเนินกำรต่อเติม
และขยำยอำคำรโครงกำรฯ) ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำภำยในก ำหนดระยะเวลำที่คู่สญัญำทัง้
สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั ทัง้นี ้ภำยใตเ้งื่อนไขว่ำ กองทนุรวมไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำย
ลักษณ์อักษรจำกธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้ให้กู้ตำมสัญญำกู้เงิน 
ฉบบัลงวนัท่ี 21 ธันวำคม 2555 ตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำกูเ้งินดงักล่ำว
แลว้เท่ำนัน้ 

ค่าใช้จ่าย ค่าชดเชยหรือค่าตอบแทน 

-  รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเจรจำและตกลงกับ
ผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำแต่ละรำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหม้ีกำรยำ้ยออกไปจำกพืน้ที่ที่ไดร้บั
ผลกระทบ หรือยกเลิกสัญญำเช่ำที่กองทุนรวมมีอยู่กับผู้ประกอบกำรหรือผู้เช่ำรำย
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ดังกล่ำวนั้นแต่เพียงผู้เดียว รวมถึงรับผิดชอบค่ำชดเชยหรือค่ำตอบแทนให้แก่
ผู้ประกอบกำรหรือผู้เช่ำ (หำกมี)  รังสิตพลำซ่ำอำจเจรจำ ต่อรอง และตกลงกับ
ผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำบำงรำยเพื่อใหม้ีกำรโยกยำ้ยหรือเปล่ียนแปลงสถำนที่ตัง้ของ
รำ้นคำ้ไปยงัพืน้ท่ีอื่นๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ได ้

การชดเชยรายได ้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงชดเชยรำยไดข้องกองทนุรวมที่ขำดหำยไปอนัเป็นผลโดยตรงจำกกำร
ต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ใหแ้ก่กองทุนรวม โดยคู่สัญญำจะร่วมกันค ำนวณ
และก ำหนดจ ำนวนเงินค่ำชดเชยรำยไดใ้นแต่ละเดือน ส ำหรบัแต่ละประเภทของพืน้ที่ที่
ไดร้บัผลกระทบตำมเงื่อนไขและหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

พืน้ทีโ่ฆษณา 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงจ่ำยค่ำชดเชยรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวม เป็นจ ำนวนเท่ำกับค่ำเฉล่ีย
รำยเดือนของค่ำเช่ำพืน้ที่โฆษณำ รวมทั้งค่ำบริกำรอื่นๆ (หำกมี) ทั้งหมด ตัง้แต่เดือน
กรกฎำคม พ.ศ. 2555 ถึงเดือนมิถุนำยน พ.ศ. 2556 ที่กองทุนรวมมีสิทธิไดร้บัจำกกำร         
ใหเ้ช่ำพืน้ที่โฆษณำ ตำมสัญญำเช่ำพืน้ที่โฆษณำที่กองทุนรวมมีอยู่กับคู่สัญญำแต่ละ
รำย ณ วนัที่กองทุนรวมส่งมอบพืน้ที่โฆษณำใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ ส ำหรบัระยะเวลำตัง้แต่
วนัท่ีกองทนุรวมส่งมอบพืน้ท่ีโฆษณำใหแ้ก่รงัสิตพลำซำ่ จนถึงวนัท่ีกองทนุรวมไดร้บัมอบ
พืน้ที่โฆษณำทัง้หมดคืนจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยค ำนวณช ำระเป็นงวดรำยเดือน (เศษของ
เดือนคิดเป็นรำยวนั) และช ำระในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่ละเดือน (ตำมปีปฏิทิน) เริ่ม
ช ำระงวดแรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดือนแรกหลงัจำกวนัที่กองทุนรวมไดส่้งมอบพืน้ที่
โฆษณำใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ ทัง้นี ้รำยละเอียดอตัรำค่ำชดเชยรำยไดเ้ป็นไปตำมที่ระบุใน
สญัญำ 

-  ในกรณีที่สญัญำเช่ำพืน้ที่โฆษณำที่กองทุนรวมมีอยู่กับคู่สญัญำรำยใดมีก ำหนดอำยุ
กำรเช่ำหรืออำยุของสัญญำสั้นกว่ำระยะเวลำกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 
รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรกใหแ้ก่กองทุนรวมส ำหรบั
ระยะเวลำหลังจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรือหลังจำกครบก ำหนดอำยุของสัญญำ
ดงักล่ำว 

-  ในกรณีที่อำคำรโครงกำรฯ ในส่วนที่ไดม้ีกำรต่อเติมแลว้เสรจ็ นัน้ไดบ้ดบงักำรมองเห็น
พืน้ท่ีโฆษณำส่วนใหญ่ของลกูคำ้หรือประชำชนที่ใชบ้รกิำรของอำคำรโครงกำรฯ  และท ำ
ใหพ้ืน้ที่โฆษณำเดิมที่รงัสิตพลำซ่ำไดส่้งคืนใหแ้ก่กองทุนรวมนัน้ก่อใหเ้กิดรำยไดใ้หแ้ก่
กองทุนรวมได้น้อยไปกว่ำเดิม (ในขณะที่ เริ่มด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำร
โครงกำรฯ) รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบนพืน้ที่โฆษณำดังกล่ำวจำก
กองทุนรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงเห็นชอบ หรือ (ข) 
จัดหำและส่งมอบพืน้ที่โฆษณำแห่งใหม่ของอำคำรโครงกำรฯ  หรือ (ค) ด ำเนินกำร
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ชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คู่สัญญำตกลงกัน ทั้งนี ้ ภำยใต้หลักเกณฑ์และ
เงื่อนไขอื่นๆ ที่กองทนุรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะเจรจำและตกลงรว่มกนัต่อไป 

พืน้ทีเ่ช่ารายย่อย 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงจ่ำยค่ำชดเชยรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมเป็นจ ำนวนเท่ำกับ ค่ำเช่ำ 
รวมทัง้ค่ำบรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ทัง้หมด ที่กองทนุรวมมีสิทธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรือผู้
เช่ำบนพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ย ตำมสญัญำเช่ำที่กองทนุรวมมีอยู่กบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำแต่
ละรำยดงักล่ำว ณ วนัที่กองทุนรวมส่งมอบพืน้ที่เช่ำรำยย่อยใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ  ตัง้แต่
วนัท่ีกองทนุรวมส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ จนถึงวนัท่ีกองทนุรวมไดร้บั
มอบพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยคืนจำกรงัสิตพลำซ่ำ โดยค ำนวณเป็นรำยเดือน (เศษของเดือนให้
คิดเป็นรำยวนั) และช ำระในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่ละเดือนตำมปีปฏิทิน เริ่มช ำระงวด
แรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดอืนแรก หลงัจำกวนัท่ีกองทนุรวมส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อย
ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ ทัง้นี ้รำยละเอียดอตัรำค่ำชดเชยรำยไดเ้ป็นไปตำมที่ระบใุนสญัญำ 

-  ในกรณีที่สญัญำเช่ำที่กองทุนรวมมีอยู่กบัผูป้ระกอบกำร หรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ท่ีเช่ำ
รำยย่อยมีก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรืออำยุของสัญญำสัน้กว่ำระยะเวลำกำรต่อเติมและ
ขยำยอำคำรโครงกำรฯ รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรก
ใหแ้ก่กองทุนรวมส ำหรบัระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรือหลงัจำกครบ
ก ำหนดอำยุของสญัญำดงักล่ำวตำมเนือ้ที่จรงิของพืน้ที่เช่ำรำยย่อยที่เก่ียวขอ้งในอตัรำ
เท่ำกบัผลรวมของค่ำเช่ำพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อย รวมทัง้ค่ำบรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ท่ีกองทนุรวมมี
สิทธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำบนพืน้ที่เช่ำรำยย่อย ตำมสญัญำเช่ำพืน้ท่ีเช่ำรำย
ย่อยที่กองทนุรวมมีอยู่กบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำแต่ละรำยดงักล่ำว ณ วนัท่ีกองทนุรวม
ส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ บวกดว้ยอตัรำรอ้ยละ 9 ของค่ำเช่ำพืน้ที่เช่ำ
รำยย่อยและค่ำบรกิำรอื่นๆ (หำกมี) ดงักล่ำว 

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถพัฒนำและปรบัปรุงพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่ง
เป็นพืน้ที่ของกองทุนรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบัน
ยงัเป็นพืน้ท่ีที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดน้ัน้ใหเ้ป็นพืน้ที่ที่สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้และสำมำรถ
เจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ท่ีเช่ำรำยยอ่ยเดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ใน
บรเิวณที่ไดร้บักำรพฒันำและปรบัปรุงใหม่ดงักล่ำวแทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมและช ำระ
ค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทุนรวมในอัตรำที่ไม่น้อยไปกว่ำเดิมได ้กองทุนรวมไม่มีสิทธิไดร้บัเงิน
ค่ำชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำ
รำยดงักล่ำวนีจ้ำกรงัสิตพลำซ่ำ  
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-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถเจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อย
เดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่งเป็นพืน้ที่ของ
กองทุนรวมตำมสัญญำเช่ำอำคำรหรือสัญญำให้สิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบันเป็นพืน้ที่ที่
สำมำรถก่อให้เกิดรำยไดแ้ทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมได ้กองทุนรวมยังมีสิทธิไดร้บัเงิน
ค่ำชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำ
รำยดงักล่ำวส ำหรบัพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยเดิมจำกรงัสิตพลำซ่ำ  

-  ในกรณีที่กำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับพืน้ที่เช่ำรำย
ย่อยเสรจ็เรียบรอ้ยแลว้ และรงัสิตพลำซ่ำไม่สำมำรถส่งมอบพืน้ที่เช่ำรำยย่อยที่ไดร้บัไป  
คืนใหแ้ก่กองทุนรวมไดค้รบถว้น รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ส่งมอบพืน้ที่ เช่ำรำยย่อยแห่ง
ใหม่ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ หรือพืน้ที่ของอำคำรโครงกำรฯ ในส่วนที่ไดร้บักำรต่อเติม
หรือขยำยออกไป คืนให้แก่กองทุนรวม (แทนพืน้ที่เช่ำรำยย่อยเดิมที่ขำดไปหรือไม่
สำมำรถส่งมอบคืนได)้ โดยพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยใหมด่งักล่ำวจะตอ้งเป็นพืน้ท่ีที่มขีนำดเนือ้ที่ 
และก่อใหเ้กิดรำยไดใ้หแ้ก่กองทนุรวมไดไ้ม่นอ้ยกว่ำพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยเดิมที่มีอยู่ ณ วนัที่
กองทนุรวมส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อยใหแ้กร่งัสิตพลำซ่ำ หรือไม่นอ้ยกว่ำพืน้ท่ีเช่ำรำยย่อย
เดิมที่ขำดไปหรือไม่สำมำรถส่งมอบคืนได ้(แลว้แต่กรณี) หรือ (ข) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบน
พืน้ที่เช่ำรำยย่อยดังกล่ำวจำกกองทุนรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำยตกลงเห็นชอบ หรือ (ค) ด ำเนินกำรชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คู่สญัญำตก
ลงกนั  

พืน้ทีส่่วนกลาง 

- หำกกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ส่งผลกระทบต่อพืน้ที่ส่วนกลำงที่กองทุน
รวมมีสิทธิในกำรใชห้ำประโยชนต์ำมสญัญำใหใ้ชพ้ืน้ท่ี รงัสิตพลำซ่ำตกลงจ่ำยค่ำชดเชย
รำยไดใ้ห้แก่กองทุนรวม เป็นจ ำนวนเงินเท่ำกับค่ำเช่ำ รวมทั้งค่ำบริกำรอื่นๆ (หำกมี) 
ทั้งหมดที่กองทุนรวมมีสิทธิไดร้บัจำกผูป้ระกอบกำรหรือผู้เช่ำบนพืน้ที่ส่วนกลำงตำม
สัญญำเช่ำที่กองทุนรวมมีอยู่กับผู้ประกอบกำรหรือผู้เช่ำแต่ละรำยดังกล่ำว ณ วันที่
กองทนุรวมส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ ตัง้แต่วนัท่ีกองทนุรวมส่งมอบพืน้ที่
ส่วนกลำงให้แก่รงัสิตพลำซ่ำจนถึงวันที่กองทุนรวมไดร้บัมอบพืน้ที่ส่วนกลำงคืนจำก
รงัสิตพลำซ่ำ โดยช ำระเป็นงวดรำยเดือน (เศษของเดือนใหค้ิดเป็นรำยวนั) และช ำระใน
วนัท ำกำรสดุทำ้ยของแต่ละเดือนตำมปีปฏิทิน เริ่มช ำระงวดแรกในวนัท ำกำรสดุทำ้ยของ
เดือนแรก หลังจำกวันที่กองทุนรวมส่งมอบพื ้นที่ส่วนกลำงให้แก่รังสิตพลำซ่ำ  ทั้งนี ้
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงร่วมกันในรำยละเอียดและวิธีกำรค ำนวณอัตรำค่ำชดเชย
รำยไดท้ี่รงัสิตพลำซ่ำตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวมส ำหรบัพืน้ท่ีส่วนกลำง 

- ในกรณีที่สัญญำเช่ำ ที่กองทุนรวมมีอยู่กับผู้ประกอบกำร หรือผู้เช่ำรำยใดบนพืน้ที่
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ส่วนกลำงมีก ำหนดอำยกุำรเช่ำ หรืออำยขุองสญัญำสัน้กว่ำระยะเวลำกำรชดเชยรำยได้
ตำมที่ระบุไวข้ำ้งตน้นีน้ัน้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงจะช ำระเงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมวรรคแรก
ใหแ้ก่กองทุนรวมส ำหรบัระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำ หรือหลงัจำกครบ
ก ำหนดอำยุของสัญญำดังกล่ำว ตำมเนื ้อที่จริงของพืน้ที่ส่วนกลำงที่เก่ียวข้อง  ทั้งนี ้
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงร่วมกันในรำยละเอียดและวิธีกำรค ำนวณอัตรำค่ำชดเชย
รำยไดท้ี่รงัสิตพลำซ่ำตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทนุรวมส ำหรบัพืน้ท่ีส่วนกลำง 

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถพัฒนำและปรบัปรุงพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่ง
เป็นพืน้ที่ของกองทุนรวมตำมสญัญำเช่ำอำคำรหรือสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบัน
ยงัเป็นพืน้ท่ีที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดน้ัน้ใหเ้ป็นพืน้ที่ที่สำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้และสำมำรถ
เจรจำกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่ส่วนกลำงเดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ใน
บริเวณที่ไดร้บักำรพฒันำและปรบัปรุงใหม่ดงักล่ำวแทนพืน้ที่เดิมในพืน้ที่ส่วนกลำงและ
ช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทุนรวมในอตัรำที่ไม่นอ้ยไปกว่ำเดิมได ้กองทุนรวมไม่มีสิทธิไดร้บั
เงินค่ำชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรือผู้
เช่ำรำยดงักล่ำวนีจ้ำกรงัสิตพลำซ่ำ  

-  หำกรงัสิตพลำซ่ำสำมำรถเจรจำกับผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำรำยใดบนพืน้ที่ส่วนกลำง
เดิมใหต้กลงยำ้ยไปตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ใดๆ ภำยในอำคำรโครงกำรฯ ซึ่งเป็นพืน้ที่ของ
กองทุนรวมตำมสัญญำเช่ำอำคำรหรือสัญญำให้สิทธิใชพ้ืน้ที่และปัจจุบันเป็นพืน้ที่ที่
สำมำรถก่อให้เกิดรำยได้แทนพื ้นที่ส่วนกลำงเดิมได้ กองทุนรวมยังมีสิทธิได้รับเงิน
ค่ำชดเชยรำยไดต้ำมที่ระบไุวข้ำ้งตน้เฉพำะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูป้ระกอบกำรหรือผูเ้ช่ำ
รำยดงักล่ำวส ำหรบัพืน้ท่ีส่วนกลำงเดิมจำกรงัสิตพลำซ่ำ  

-  ในกรณีที่กำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับพืน้ที่ส่วนกลำง
เสร็จเรียบรอ้ยแลว้ และรงัสิตพลำซ่ำไม่สำมำรถส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงที่ไดร้บัไปคื น
ให้แก่กองทุนรวมไดค้รบถ้วน รงัสิตพลำซ่ำตกลง (ก) ส่งมอบพืน้ที่ส่วนกลำงแห่งใหม่ 
ภำยในอำคำรโครงกำรฯ หรือพืน้ท่ีของอำคำรโครงกำรฯ ในส่วนท่ีไดร้บักำรเติมหรือขยำย
ออกไปคืนใหแ้ก่กองทนุรวม (แทนพืน้ท่ีส่วนกลำงเดิมที่ขำดไปหรือไม่สำมำรถส่งมอบคืน
ได)้ โดยพืน้ท่ีส่วนกลำงใหม่ดงักล่ำวจะตอ้งเป็นพืน้ท่ีที่มีขนำดเนือ้ที่ และก่อใหเ้กิดรำยได้
ให้แก่กองทุนรวมไดไ้ม่น้อยกว่ำพืน้ที่ส่วนกลำงเดิมที่มีอยู่ ณ วันที่กองทุนรวมส่งมอบ
พืน้ที่ส่วนกลำงใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ หรือไม่นอ้ยกว่ำพืน้ที่ส่วนกลำงเดิมที่ขำดไปหรือไม่
สำมำรถส่งมอบคืนได ้(แลว้แต่กรณี) หรือ (ข) ซือ้คืนสิทธิกำรเช่ำบนพืน้ที่ส่วนกลำง
ดงักล่ำวจำกกองทุนรวม ในรำคำหรือค่ำตอบแทนที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงเห็นชอบ 
หรือ (ค) ด ำเนินกำรชดเชยรำยไดใ้นรูปแบบอื่นใดตำมที่คู่สญัญำตกลงกนั  
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เงือ่นไขบังคับกอ่น - สิทธิและหนำ้ที่ของคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตำมสญัญำฉบับนี ้(ยกเวน้เรื่องเงื่อนไขบงัคับ
ก่อน เรื่องกำรเลิกสญัญำ และเรื่องกำรเก็บรกัษำควำมลบัของขอ้มลู ซึ่งใหม้ีผลใชบ้งัคบั
ทันทีในวันที่ท  ำสัญญำนี)้ จะมีผลใชบ้ังคับก็ต่อเมื่อที่ประชุมของผูถื้อหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมไดม้ีมติอนุมัติใหก้องทุนรวมด ำเนินกำรตำมเงื่อนไขที่ ระบุในสัญญำฉบับนี ้
เพื่อให้รังสิตพลำซ่ำด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรภำยใตเ้งื่อนไขของ
สญัญำฉบบันี ้ตลอดจนใหอ้ ำนำจบริษัทจดักำรกองทุนรวมในกำรเจรจำ จัดท ำ เขำ้ลง
นำมและด ำเนินกำรใดๆ ที่เก่ียวข้องกับสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้มติอนุมัติของผู้ถือหน่วย
ลงทุนดังกล่ำวตอ้งเป็นไปอย่ำงถูกตอ้งตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจัดกำร
กองทนุรวมและหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวม 

- กองทุนรวม (โดยผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย)์ จะส่งมอบพืน้ที่ที่ไดร้ับผลกระทบให้แก่
รงัสิตพลำซ่ำ  และรงัสิตพลำซ่ำจะเริ่มด ำเนินกำรเชื่อมต่อหรือด ำเนินกำรโดยประกำรใด
อันเป็นกำรบดบังหรือกีดขวำงพืน้ที่ที่กองทุนรวมมีสิทธิตำมสัญญำเช่ำอำคำรหรือ
สัญญำให้สิทธิใช้พืน้ที่  เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรด ำเนินกำรต่อเติมและขยำยอำคำร
โครงกำรฯ ได ้ก็ต่อเมื่อกองทนุรวมไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกธนำคำร
กรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะผู้ให้กู้ตำมสัญญำกู้เงิน ฉบับลงวันที่ 21 ธันวำคม 
2555 ตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำกูเ้งินดงักล่ำวแลว้เท่ำนัน้ 

ข้อตกลงของรังสติ
พลาซ่า 

-  รังสิตพลำซ่ำตกลงส่งมอบแบบแปลน (Floor Plan) กำรต่อเติมอำคำรโครงกำร         
ฟิวเจอรพ์ำรค์รงัสิตเฉพำะในส่วนที่กระทบต่อพืน้ที่ เช่ำของกองทุนรวมตำมสัญญำเช่ำ
อำคำรใหแ้ก่กองทนุรวม 

-  ในระหว่ำงกำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ รังสิตพลำซ่ำตกลงจัดให้มีกำร
ประกันภัยเพื่อควำมรบัผิดต่อบุคคลภำยนอก (General Public Liability Insurance) 
ส ำหรบัพืน้ท่ีที่เก่ียวขอ้งกบักำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ 

-  รงัสิตพลำซ่ำตกลงด ำรงสดัส่วนกำรถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมเป็นจ ำนวนไม่นอ้ย
กว่ำหนึ่งในสำม (รอ้ยละ 33.33) ของจ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด เป็น
ระยะเวลำ 3 ปี นบัแต่วนัที่กำรต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรฯ แลว้เสรจ็ และเริ่มเปิด
ด ำเนินกำรทำงกำรคำ้อย่ำงเป็นทำงกำร (“วันเร่ิมเปิดด าเนินการทางการค้า”) 

-  ภำยในระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ รงัสิตพลำซ่ำตกลงที่จะ
ใหสิ้ทธิแก่กองทุนรวม หรือผูร้บัโอนทรพัยสิ์นของกองทุนรวม (“ผู้รับโอนสิทธิ”) ในกำร
เช่ำพื ้นที่ ในส่วนที่มีกำรต่อเติมหรือขยำยออกไปทั้งหมดของอำคำรโครงกำรฯ          
(“พืน้ที่ส่วนต่อเติมของอาคาร”) ก่อนกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อกำร
ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยร์ำยอื่นๆ   
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 หำกรัง สิตพลำซ่ ำ ได้รับข้อ เสนอหรือมี ควำมประสงค์ที่ จะให้กองทุน รวม
อสงัหำรมิทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใดรำยหน่ึง (“ผู้เสนอขอ
เช่า”) เช่ำพืน้ที่ในส่วนที่มีกำรต่อเติมหรือขยำยออกไปของอำคำรโครงกำรฯ (ไม่ว่ำ
ทัง้หมดหรือบำงส่วน) รงัสิตพลำซ่ำจะตอ้งมีหนังสือแจง้ใหแ้ก่กองทุนรวมหรือผูร้บัโอน
สิทธิ (แลว้แต่กรณี) ทรำบถึงเหตุดังกล่ำว พรอ้มทั้งระบุหลักเกณฑแ์ละเงื่อนไขกำรเช่ำ
เบือ้งตน้  (“หนังสือแจ้งข้อเสนอ”)  

 หำกกองทนุรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) ประสงคจ์ะเช่ำพืน้ท่ีส่วนต่อเติมของ
อำคำรตำมที่ระบุไวใ้นหนังสือแจง้ขอ้เสนอของรงัสิตพลำซ่ำนั้น กองทุนรวมจะตอ้งส่ง
หนงัสือตอบรบัขอ้เสนอของรงัสิตพลำซ่ำ (“หนังสือตอบรับ”) ไปยงัรงัสิตพลำซ่ำภำยใน 
90 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้ขอ้เสนอ  

 รงัสิตพลำซ่ำจะมีสิทธิเสนอสิทธิในกำรเช่ำพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำรใหแ้ก่กองทุน
รวมอสังหำริมทรัพย์หรือทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์รำยอื่นได้ก็ต่อเมื่อ 
กองทุนรวมหรือผู้รับโอนสิทธิ (แล้วแต่กรณี) ไม่ประสงค์ใช้สิทธิหรือไม่มีกำรเข้ำท ำ
สญัญำภำยในระยะเวลำ 180 วัน นับแต่วนัที่ระบุไวใ้นหนงัสือตอบรบัของกองทุนรวม
หรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ท่ีคู่สัญญำไดต้กลงร่วมกัน 
(โดยมิใช่ควำมผิดของรงัสิตพลำซ่ำ)  ทั้งนี ้ภำยใตเ้งื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ไม่ดีกว่ำที่
เสนอให้แก่กองทุนรวมหรือผู้รบัโอนสิทธิ (แล้วแต่กรณี) ตำมที่ระบุไว้ในหนังสือแจ้ง
ขอ้เสนอ 

-   กองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิมีสิทธิเช่ำพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำรจำกรงัสิตพลำซ่ำ 
ทัง้นี ้เงื่อนไขเก่ียวกบัจ ำนวนพืน้ท่ีที่จะเช่ำและระยะเวลำกำรเช่ำเป็นไปตำมที่กองทนุรวม
หรือผู้รบัโอนสิทธิและรงัสิตพลำซ่ำจะตกลงร่วมกัน โดยกองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ 
(แลว้แต่กรณี) จะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ควำมประสงคท์ี่จะเช่ำพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร
ดังกล่ำวใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำภำยในระยะเวลำไม่เกิน 3 ปี นับแต่วันเริ่มเปิดด ำเนินกำร
ทำงกำรคำ้  และเมื่อรงัสิตพลำซ่ำไดร้บัหนงัสือแจง้ควำมประสงคด์งักล่ำวจำกกองทุน
รวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) แลว้ รงัสิตพลำซ่ำและกองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ 
(แลว้แต่กรณี) จะรว่มกนัเจรจำและตกลงเก่ียวกบัขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขของสญัญำเช่ำ
และ/หรือสัญญำอื่นใดซึ่งเป็นไปตำมปกติทั่วไปของธุรกรรมที่มีลักษณะเดียวกันหรือ
คลำ้ยคลึงกันนีใ้หแ้ลว้เสร็จภำยใน 180 วัน นับแต่วันที่รงัสิตพลำซ่ำไดร้บัหนังสือแจ้ง
ขอ้เสนอจำกกองทุนรวมหรือผูร้บัโอนสิทธิ (แลว้แต่กรณี) หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่
คู่สญัญำไดต้กลงรว่มกนั 

-  รัง สิตพลำซ่ำตกลงจะไม่ ชักจูง ชักชวน หรือพยำยำมชักจูงหรือชักชวนให้
ผูป้ระกอบกำรหรือผู้เช่ำรำยย่อยในพืน้ที่เดิมของอำคำรโครงกำรฯ ยกเลิกสัญญำเช่ำ
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พืน้ที่ที่มีอยู่กับกองทุนรวม และเขำ้ท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ฉบบัใหม่กับรงัสิตพลำซ่ำเพื่อเช่ำ
พืน้ที่ส่วนต่อเติมอำคำรแทน เว้นแต่เป็นกำรจัดระเบียบพืน้ที่ตำมประเภทหรือระดับ
คณุภำพของสินคำ้ (Zoning) 

-  รงัสิตพลำซ่ำในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์กลงให้ค ำรบัรองแก่กองทุนรวมว่ำ 
อตัรำกำรปล่อยเช่ำ (Occupancy Rate) เฉล่ียต่อปี (“อัตราการปล่อยเช่า”) เฉพำะใน
พืน้ที่ส่วนที่กองทนุรวมมีสิทธิในกำรใชป้ระโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรจะไม่ลดลงต ่ำ
กว่ำรอ้ยละ 95 ของพืน้ที่ที่กองทุนรวมสำมำรถก่อใหเ้กิดรำยไดไ้ด ้(ทั้งนี ้ไม่รวมพืน้ที่ที่
ไดร้บัผลกระทบซึ่งกองทุนรวมไดส่้งมอบใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ) เป็นระยะเวลำต่อเนื่องกัน  
3 ปีนับแต่วันเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ (ในกำรค ำนวณอัตรำกำรปล่อยเช่ำนั้น ให้
ค  ำนวณ ณ สิน้ปีปฏิทิน เวน้แต่ในปีที่ 3 นบัแต่วนัที่เริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ หำก
วนัที่ครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้นัน้มิไดสิ้น้สดุลง 
ณ สิน้ปีปฏิทิน ใหค้  ำนวณอตัรำกำรปล่อยเช่ำ ณ สิน้เดือนที่ครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี
นบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้) 

-  เพื่อเป็นกำรประกันกำรใหค้  ำรบัรองเก่ียวกับอตัรำกำรปล่อยเช่ำขำ้งตน้ รงัสิตพลำซ่ำ
ตกลงส่งมอบหลกัประกันโดยมีมลูค่ำเท่ำกับ 30,000,000 บำท ใหแ้ก่กองทนุรวม ก่อนที่
กองทุนรวมจะส่งมอบพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบใดๆ ให้แก่รงัสิตพลำซ่ำ  โดยกองทุนรวม
จะตอ้งคืนหลกัประกันดงักล่ำว (ส ำหรบัจ ำนวนส่วนที่เหลือในขณะนั้นภำยหลงัจำกหัก
เงินค่ำขำดรำยไดแ้ละค่ำปรบั (หำกมี)) ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำเมื่อสิน้สดุระยะเวลำ 3 ปีนับ
แต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้   

 รงัสิตพลำซ่ำ ตกลงยินยอมใหก้องทนุรวมหกัเงินหรือบงัคบัเอำจำกหลกัประกนัท่ีวำง
ไวเ้ป็นจ ำนวนเท่ำกบัค่ำขำดรำยไดพ้รอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 7.5 ต่อปี ได ้หำกอตัรำ
กำรปล่อยเช่ำ ณ สิน้ปีของแต่ละปีในช่วงระยะเวลำ 3 ปีนับแต่วันเริ่มเปิดด ำเนินกำร
ทำงกำรคำ้ หรือ (กรณีในปีที่ 3 นบัแต่วนัที่เริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ หำกวนัที่ครบ
ก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้นัน้มิไดสิ้น้สดุลง ณ สิน้ปี
ปฏิทิน) ณ สิน้เดือนที่ครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปีนบัแต่วนัเริ่มเปิดด ำเนินกำรทำงกำรคำ้ 
(แลว้แต่กรณี) ลดลงต ่ำกว่ำรอ้ยละ 95 ของพืน้ที่ที่กองทุนรวมสำมำรถก่อใหเ้กิดรำยได ้
และกองทุนรวมไดเ้รียกให้รงัสิตพลำซ่ำชดเชยค่ำขำดรำยไดใ้หแ้ก่กองทุนรวมแลว้แต่
รงัสิตพลำซ่ำไม่ช ำระภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัที่กองทุนรวมแจง้ใหร้งัสิตพลำซ่ำทรำบถึง
ค่ำขำดรำยได้ดังกล่ำวหรือภำยในระยะเวลำที่ คู่ สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงกัน 
(“ระยะเวลาช าระค่าขาดรายได้”) ทั้งนี ้รงัสิตพลำซ่ำตกลงน ำเงินหรือหลักประกันมำ
วำงเพิ่มเติมเพื่อใหห้ลกัประกนัมีมลูค่ำไม่นอ้ยกว่ำ 30,000,000 บำท ภำยใน 15 วนั นบั
แต่วนัท่ีไดร้บัแจง้กำรหกัเงินหรือกำรบงัคบัหลกัประกนัดงักล่ำวจำกกองทนุรวม 
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-  กรณีที่มีกำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำด 

(ก) ณ บรเิวณพืน้ท่ีใดๆ ในอำคำรโครงกำรฯ (นอกเหนือจำกพืน้ท่ีส่วนต่อเติมของอำคำร)  
กองทุนรวมจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว รวมทั้งมีสิทธิใน
รำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักล่ำวแต่ฝ่ำยเดียว ทัง้นี ้เวน้แต่กรณีที่คำดไดว้่ำผูเ้ช่ำ
หรือผูป้ระกอบกำรในพืน้ท่ีส่วนต่อเติมของอำคำรก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรจดักิจกรรม
ส่งเสริมกำรตลำดดังกล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกัน
รบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มีสิทธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ท่ีเกิดขึน้ (หำกมี) 
จำกกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดงักล่ำว  โดยแบ่งตำมสัดส่วนของพืน้ที่ ที่กองทุน
รวมเช่ำและมีสิทธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหสิ้ทธิใช้
พืน้ที่ (ส ำหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบัในส่วน
ของรงัสิตพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

(ข) ณ บรเิวณพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินกำรดงักล่ำว รวมทัง้มีสิทธิในรำยไดท้ี่เกดิขึน้ (หำกมี) จำกกำรดงักล่ำวแตฝ่่ำย
เดียว ทั้งนี ้ เว้นแต่กรณีที่คำดได้ว่ำผู้เช่ำหรือผู้ประกอบกำรในพื ้นที่อื่นๆในอำคำร
โครงกำรฯ (นอกจำกพื ้นที่ส่วนต่อเติมของอำคำร) ก็จะได้รับประโยชน์จำกกำรจัด
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดังกล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะ
รว่มกันรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มีสิทธิร่วมกันในรำยได ้(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ 
(หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดงักล่ำว โดยแบ่งตำมสดัส่วนของพืน้ที่ที่
กองทุนรวมเช่ำและมีสิทธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่ (ส ำหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบั
ในส่วนของรงัสิตพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

คู่สัญญำทั้งสองยอมรบัและตกลงว่ำหำกกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดนั้นมีลักษณะ
เป็นกำรทั่วไปหรือไม่สำมำรถก ำหนดบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่คำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำย
ของกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในครัง้ดังกล่ำวไดอ้ย่ำงชดัเจน แลว้นัน้ ใหถื้อว่ำกำรจัด
กิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำดดงักล่ำวเป็นไปเพื่อประโยชนร์่วมกนัของทัง้รงัสิตพลำซ่ำและ
กองทุนรวม และกองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกันรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มี
สิทธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมส่งเสริม
กำรตลำดในครัง้ดงักล่ำวนัน้ โดยแบ่งตำมสดัส่วนของพืน้ที่ที่กองทุนรวมเช่ำและมีสิทธิ
ในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสัญญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ (ส ำหรบัใน
ส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ท่ีส่วนต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบัในส่วนของรงัสิตพลำซ่ำ 
ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 
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การเลิกสัญญา การเลิกสัญญาโดยกองทุนรวมและการบังคับหลักประกัน 

- กองทุนรวมมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนี ้ได้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงในส่วนเป็นสำระส ำคัญ
ตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือผิดค ำรบัรองในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญัตำมที่ให้
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้(ยกเวน้ค ำรบัรองเก่ียวกบัอตัรำกำรปล่อยเช่ำ) และไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน 30 (สำมสิบ) วนั นบัจำก
วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสญัญำนั้นเป็นลำยลักษณอ์ักษรจำก
กองทนุรวมหรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั  

(ข) เมื่อศำลพิพำกษำให้รงัสิตพลำซ่ำลม้ละลำย หรือมีค ำสั่งพิทักษ์ทรพัยข์องรงัสิต
พลำซ่ำ หรือเมื่อทรพัยสิ์นของรงัสิตพลำซ่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนถูกยึดหรืออำยัด
ตำมค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งของศำลอันอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของ
รงัสิตพลำซ่ำในกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้

-  ในกรณีที่รงัสิตพลำซ่ำผิดค ำรบัรองที่ใหไ้ว้เก่ียวกับอตัรำกำรปล่อยเช่ำ กองทุนรวมมี
สิทธิบงัคบัเอำกับหลกัประกนัที่รงัสิตพลำซ่ำไดใ้หไ้วส้  ำหรบัควำมเสียหำยที่เกิดขึน้จำก
กำรที่อัตรำกำรปล่อยเช่ำ ในพืน้ที่ส่วนที่กองทุนรวมมีสิทธิในกำรใช้ประโยชน์ภำยใต้
สัญญำเช่ำอำคำรลดลงต ่ำกว่ำรอ้ยละ 95 ของพื ้นที่ทั้งหมดที่กองทุนรวมสำมำรถ
ก่อใหเ้กิดรำยไดไ้ดใ้นขณะนัน้ 

การเลิกสัญญาโดยรังสิตพลาซ่า 

รังสิตพลำซ่ำมีสิทธิเลิกสัญญำฉบับนี ้ได้เมื่อปรำกฏเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่กองทุนรวมฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสัญญำฉบับนี ้
หรือผิดค ำรับรองที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขและ
ปฏิบัติใหถู้กตอ้งตำมสัญญำภำยใน 30 วัน นับจำกวันที่ไดร้บัแจง้หรือทรำบถึง
เหตุแห่งกำรผิดสัญญำนั้นเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกรงัสิตพลำซ่ำหรือภำยใน
ระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั ในกำรนี ้กองทุนรวมยินยอมใหร้งัสิตพลำซำ่
เรียกค่ำเสียหำยตำมที่กฎหมำยก ำหนด ทัง้นี ้สิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำและเรียก
ค่ำเสียหำยดงักล่ำว ไม่รวมถึงกรณีที่กองทนุรวมไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมเงื่อนไขกำร
ส่งมอบพื ้นที่ที่ได้รับผลกระทบอันเนื่องมำจำกเหตุใดๆ อันมิใช่ควำมผิดของ
กองทนุรวม 
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        ส่วนท่ี 5  เอกสารแนบ 2   

 

 

(ข) ในกรณีที่มีกำรเลิกกองทุนรวมตำมรำยละเอียดที่ก ำหนดในโครงกำรจัดกำร
กองทุนรวมและหนังสือชี ้ชวนของกองทุนรวม และกองทุนรวมได้แจ้งให้รงัสิต
พลำซ่ำทรำบถึงกำรเลิกกองทนุรวมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรแลว้ 

กฎหมายทีใ่ชบ้ังคับ สญัญำฉบบันีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีควำมตำมกฎหมำยไทย 

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

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า พืน้ที่เช่ำในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คิดเป็นเนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 
ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอุปกรณส่์วนควบต่ำงๆ ท่ีติดตัง้และใชง้ำนอยู่ใน
พืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “ทรพัย์
ที่เช่ำ” ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิตหมำยควำมรวมถึงพืน้ท่ีเช่ำ
เพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำว่ำ “อุปกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต หมำยควำมรวมถึงอุปกรณเ์พิ่มเติมที่ระบุไวใ้นสัญญำแกไ้ขเพิ่มเติม
ฉบบันีด้ว้ย  

ระยะเวลาการเช่า นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2569 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเงื่อนไขอื่นๆ ของสญัญำเช่ำ
อำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ทกุประกำร 

คู่สัญญำตกลงให้สัญญำแก้ไขเพิ่มเติมฉบับนี ้เป็นส่วนหนึ่งของสัญญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกำยน 2549 

หมายเหตุ : คู่สญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

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

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน์บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต จ ำนวน 8,709.92 ตำรำงเมตร (เรียกว่ำ “พืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติม”) 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 
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ออกหำประโยชนก์บับุคคลภำยนอกในรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้ริกำร ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
หรือรูปแบบอื่นในรูปแบบหนึ่งตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชน์
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คู่สัญญำรับทรำบและตกลงให้ค ำว่ำ “พื ้นที่
ส่วนกลำง” ในสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสิต หมำยควำมรวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้
ดว้ย 

ระยะเวลาการให้สิทธิ นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2569 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสัญญำนี ้ขอ้ควำมและเงื่อนไขอื่นๆ ของสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคับใชอ้ยู่
ทกุประกำร 

คู่สัญญำตกลงใหส้ญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบับนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสัญญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหำประโยชน์อำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบับลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน 
2549 

หมายเหตุ : คู่สญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

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

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่า พืน้ที่เช่ำในอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต คิดเป็นเนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 
ตำรำงเมตร (“พืน้ที่เช่ำเพิ่มเติม”) และอุปกรณส่์วนควบต่ำงๆ ท่ีติดตัง้และใชง้ำนอยู่ใน
พืน้ท่ีเช่ำเพิ่มเติม (“อปุกรณเ์พิ่มเติม”) ทัง้นี ้คู่สญัญำรบัทรำบและตกลงใหค้  ำว่ำ “ทรพัย์
ที่เช่ำ” ในสญัญำเช่ำอำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิตหมำยควำมรวมถึงพืน้ท่ีเช่ำ
เพิ่มเติมและอปุกรณเ์พิ่มเติม และค ำว่ำ “อุปกรณ”์ ในสญัญำเช่ำอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต หมำยควำมรวมถึงอุปกรณเ์พิ่มเติมที่ระบุไวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติม
ฉบบันีด้ว้ย  

ระยะเวลาการเช่า นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2584 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสญัญำนี ้ขอ้ควำมและเงื่อนไขอื่นๆ ของสญัญำเช่ำ
อำคำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ทกุประกำร 

คู่สัญญำตกลงให้สัญญำแก้ไขเพิ่มเติมฉบับนี ้เป็นส่วนหนึ่งของสัญญำเช่ำอำคำร
ศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกำยน 2549 



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 
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หมายเหตุ : คู่สญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(11.)    สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์อาคารโครงการฟิวเจอร ์
พารค์ รังสิต  (ส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำฉบบันีถ้ึงปี พ.ศ. 2584) 

ผู้ให้เช่า บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  

ผู้เช่า กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์  

ทรัพยส์ินตามสัญญา พืน้ที่ส่วนกลำงออกหำประโยชน์บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิว
เจอร ์พำรค์ รงัสิต จ ำนวน 8,709.92 ตำรำงเมตร (เรียกว่ำ “พืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติม”) 
ออกหำประโยชนก์บับุคคลภำยนอกในรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำ ใหบ้ริกำร ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
หรือรูปแบบอื่นในรูปแบบหนึ่งตำมที่ก ำหนดในสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชน์
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต คู่สัญญำรับทรำบและตกลงให้ค ำว่ำ “พื ้นที่
ส่วนกลำง” ในสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ 
รงัสิต หมำยควำมรวมถึงพืน้ที่ส่วนกลำงเพิ่มเติมที่ระบไุวใ้นสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้
ดว้ย 

ระยะเวลาการให้สิทธิ นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในสญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมจนถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2584 

เงือ่นไข เวน้แต่ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมตำมสัญญำนี ้ขอ้ควำมและเงื่อนไขอื่นๆ ของสญัญำให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนอ์ำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ยงัมีผลบงัคับใชอ้ยู่
ทกุประกำร 

คู่สัญญำตกลงใหส้ญัญำแกไ้ขเพิ่มเติมฉบับนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสัญญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่
และหำประโยชน์อำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ฉบับลงวันที่ 24 พฤศจิกำยน 
2549 

หมายเหตุ : คู่สญัญำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนแกไ้ขกำรเชำ่พืน้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้เมื่อวนัท่ี 30 เมษำยน 2562 

(12.)   สรุปสาระส าคัญของบันทึกข้อตกลงเร่ืองหลักการปันส่วนค่าใช้จ่ายและสิทธิในรายได้ที่เกิดจากการจัด
กิจกรรมส่งเสริมการตลาด    

คู่สัญญา กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ กบั บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

ระยะเวลาของสัญญา นบัตัง้แต่วนัท่ีลงนำมในบนัทึกขอ้ตกลงฉบบัดงักล่ำวนี ้

เงือ่นไข เว้นแต่คู่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงร่วมกันเป็นประกำรอื่นเป็นลำยลักษณ์อักษร
ภำยหลงัจำกวนัท ำบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันี ้และที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม
ไดอ้นมุตัิใหม้ีกำรแกไ้ขบนัทึกขอ้ตกลงตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลง คู่สญัญำทัง้สอง
ฝ่ำยตกลงใหใ้นกรณีที่มีกำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำด รงัสิตพลำซ่ำและกองทนุรวม



แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี 2565 (แบบ 56-REIT1) 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) 
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ตกลงรบัผิดชอบค่ำใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว รวมถึงสิทธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้(หำก
มี) ตำมรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้

(ก) กรณีเป็นกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด ณ บริเวณพืน้ที่ใดๆ ในอำคำร
โครงกำร (นอกเหนือจำกพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร ตำมค ำจ ำกัดควำม
ดำ้นล่ำง) กองทนุรวมจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 
รวมทั้งมีสิทธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดังกล่ำวแต่ฝ่ำยเดียว ทั้งนี ้
เวน้แต่กรณีที่คำดไดว้่ำผูเ้ช่ำหรือผูป้ระกอบกำรในพืน้ท่ีส่วนต่อเติมของอำคำร
ก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำดดงักล่ำวดว้ย โดยใน
กรณีนี ้กองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกันรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทั้งมี
สิทธิร่วมกันในรำยได้ (หลังหักค่ำใช้จ่ำย) ที่ เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจัด
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดังกล่ำว โดยแบ่งตำมสัดส่วนของพืน้ที่ที่กองทุน
รวมเช่ำและมีสิทธิในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำ
ให้สิทธิใช้พืน้ที่ (ส ำหรบัในส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของ
อำคำร (ส ำหรบัในส่วนของรงัสิตพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลง
รว่มกนั 

(ข) กรณีเป็นกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด ณ บริเวณ พืน้ที่ส่วนต่อเติมของ
อำคำร รงัสิตพลำซ่ำจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 
รวมทั้งมีสิทธิในรำยไดท้ี่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรดังกล่ำวแต่ฝ่ำยเดียว ทั้งนี ้
เว้นแต่กรณีที่คำดได้ว่ำผู้เช่ำหรือผู้ประกอบกำรในพื ้นที่อื่นๆ ในอำคำ ร
โครงกำรฯ (นอกจำกพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร ก็จะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำร
จัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดดังกล่ำวดว้ย โดยในกรณีนี ้กองทุนรวมและ
รงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกันรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทั้งมีสิทธิร่วมกันในรำยได ้
(หลังหักค่ำใชจ้่ำย) ที่เกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด
ดงักล่ำว โดยแบ่งตำมสัดส่วนของพืน้ที่ที่กองทุนรวมเช่ำและมีสิทธิในกำรใช้
หำประโยชนภ์ำยใตส้ญัญำเช่ำอำคำรและสัญญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่  (ส ำหรบัใน
ส่วนของกองทุนรวม) และพืน้ที่ส่วนต่อเติมของอำคำร (ส ำหรบัในส่วนของ
รงัสิตพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

ทั้งนี ้ ในกำรก ำหนดว่ำกำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในแต่ละครัง้นั้น ผู้เช่ำหรือ
ผู้ประกอบกำรในพืน้ที่อื่นๆ นอกเหนือจำกพืน้ที่ที่จัดให้มีกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำด
ดงักล่ำวจะไดร้บัประโยชนด์ว้ยหรือไม่ตำม (ก) หรือ (ข) ขำ้งตน้นัน้ ตวัแทนของทัง้รงัสิต
พลำซ่ำและกองทุนรวมจะร่วมกันเจรจำและตกลงกัน โดยพิจำรณำจำกข้อเท็จจริง 
รวมทั้งปัจจัยและองคป์ระกอบอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง อำทิเช่น ลักษณะหรือประเภทของ
กิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำด บุคคลหรือกลุ่มบคุคลท่ีคำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำยของกิจกรรม
ส่งเสรมิกำรตลำด และลกัษณะหรือประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่ำหรือผูป้ระกอบกำรในแต่
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ละพืน้ท่ีที่คำดว่ำจะไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรเขำ้รว่มกิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำดของบคุคล
หรือกลุ่มบคุคลที่คำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำยดงักล่ำว และอื่นๆ ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำย
ตกลงรว่มกนั 

คู่สัญญำทัง้สองยอมรบัและตกลงว่ำหำกกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดนัน้มีลกัษณะเป็น
กำรทั่วไปหรือไม่สำมำรถก ำหนดบุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่คำดว่ำจะเป็นเป้ำหมำยของ
กิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดในครัง้ดังกล่ำวได้อย่ำงชัดเจน แล้วนั้น ให้ถือว่ำกำรจัด
กิจกรรมส่งเสรมิกำรตลำดดงักล่ำวเป็นไปเพื่อประโยชนร์่วมกนัของทัง้รงัสิตพลำซ่ำและ
กองทุนรวม และกองทุนรวมและรงัสิตพลำซ่ำจะร่วมกันรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำย รวมทัง้มี
สิทธิรว่มกนัในรำยได ้(หลงัหกัค่ำใชจ้่ำย) ท่ีเกิดขึน้ (หำกมี) จำกกำรจดักิจกรรมส่งเสริม
กำรตลำดในครัง้ดงักล่ำวนัน้ โดยแบ่งตำมสดัส่วนของพืน้ที่ที่กองทุนรวมเช่ำและมีสิทธิ
ในกำรใชห้ำประโยชนภ์ำยใตส้ัญญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ (ส ำหรบัใน
ส่วนของกองทุนรวม) และ[พืน้ที่ภำยใน[หรือที่เชื่อมต่อกับ]อำคำรสเปลล]์ (ส ำหรบัใน
ส่วนของรงัสิตพลำซ่ำ) ตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะตกลงรว่มกนั 

การสิ้น สุดของบันทึก
ข้อตกลง 

(1) ในกรณีที่คู่สญัญำอกีฝ่ำยหนึง่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงในส่วนเป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันี ้และไม่สำมำรถด ำเนินกำร
แกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยใน 30 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้หรือ
ทรำบถึงเหตแุห่งกำรผิดสญัญำนัน้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูบ้อกเลิกสญัญำ
แลว้ หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 

(2) เมื่อศำลพิพำกษำใหร้งัสิตพลำซำ่ลม้ละลำย หรือมีค ำสั่งพิทกัษ์ทรพัยข์องรงัสิต
พลำซ่ำหรือเมื่อทรพัยสิ์นของรงัสิตพลำซำ่ทัง้หมดหรือบำงส่วนถกูยึดหรืออำยดั
ตำมค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งของศำลอนัอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของ
รงัสิตพลำซำ่ในกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันี ้

(3) ในกรณีที่มีกำรเลิกกองทนุรวมตำมรำยละเอยีดที่ก ำหนดในโครงกำรจดักำร
กองทนุรวมและหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวม และกองทนุรวมไดแ้จง้ใหร้งัสิต
พลำซ่ำทรำบถึงกำรเลกิกองทนุรวมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรแลว้ 

(4) อื่นๆ (หำกมี) 
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สรุปรายงานการประเมินค่าทรัพยส์นิของกองทนุ
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