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เรื่อง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
  
เรียน ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้
 
เอกสารแนบ:  1) ขอ้มลูโดยสรุปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

2) ขอ้มลูโดยสรุปของบรษิัท รงัสิตพลาซา่ จ ากดั 
3) ขอ้มลูโดยสรุปของบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั   
4) ขอ้มลูโดยสรุปของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  
 

อา้งถงึ:  
1) มติคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ

ก าหนดวันประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ 
ฟิวเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) ลงวนัท่ี 12 มิถนุายน 2569  

2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ลงวนัท่ี 12 มิถนุายน 2569 
3) สารสนเทศการท าธุ รกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่ เ ก่ียว โยงกันกับ ผู้จัดการกองทรัสต์   

ลงวนัท่ี 12 มิถนุายน 2569 
4) งบการเงินที่ตรวจสอบแล้วส าหรับปีบัญชี สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2567 และ  31 ธันวาคม 2568  

โดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัอนญุาตของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้
5) งบการเงินที่สอบทานแลว้ส าหรับงวดสิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2569 โดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับอนุญาตของ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้
6) เ งื่ อ น ไข เบื ้อ ง ต้นส า ห รับ ว ง เ งิ น สิน เ ชื่ อ ร ะยะยาว เพื่ อ ก า ร เ ข้ า ซื ้อ สิ นทรัพย์ข อ ง  FUTURERT  

จากธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) และธนาคารพาณิชยอ์ีก 2 แห่ง 
7) รา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ 
8) เอกสารและสญัญาอื่นๆที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ : กองทรสัต ์หรือ กองทรสัต ์FUTURERT หรือ FUTURERT 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั   : บลจ.บวัหลวง หรือ บริษัทฯ หรือ BBLAM หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั : รงัสิตพลาซ่า หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน หรือ RSP 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) : บลจ.กรุงไทย หรือ ทรสัตี หรือ KTAM 
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) : BBL 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : Discover หรือ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA 
การกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 
บาท จากบุคคลที่สามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งในประเทศ และ/หรือ 
ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจจะเป็นบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และอาจใหห้ลักประกันที่เกี่ยวขอ้งกับการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระ
ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมดงักล่าว 

: การเขา้ท ารายการ 

(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 56,822.26 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ
จนถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2584 

(2) สิทธิการน าพื ้นที่บางส่วนของพื ้นที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต รวมเป็นเนื ้อที่ประมาณ 48,791.00 ตารางเมตร โดยมี
ระยะเวลาการไดร้บัสิทธิคงเหลือ จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 

(3) สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิ
ในทรพัยส์ินหลกั เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพย์สินหลักในวันที่  31 ธันวาคม 2584 
(ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) 

: ทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุอยู่เดิม 

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมเป็นพื ้นที่ประมาณ 19,817 ตารางเมตร 
ประกอบดว้ย  
(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 19,460 ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณส์่วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้
และใชง้านอยู่ในพืน้ที่เช่า 
(2) สิทธิการน าพื ้นที่บางส่วนของพื ้นที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ  
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 357 ตารางเมตร ออกหาประโยชนก์บั
บคุคลภายนอก 

: ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม 

ร่างสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติมระหว่าง บริษัท 
รงัสิตพลาซ่า จ ากดั และ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

: รา่งสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

รา่งสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
เพิ่มเติม ระหว่าง บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด และ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ 
กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

: รา่งสญัญาใหส้ทิธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
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สญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และ
หาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบัรงัสิต
พลาซ่า 

: เรียกรวมว่า “สญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม” 

สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิตามสญัญาเช่าและ
สญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม (Option to Extend the Lease) เป็น
ระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สุดระยะเวลาการเช่าและวันสิน้สุดระยะเวลา
การใหส้ิทธิตามสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน
วันที่ 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิที่ขยาย 
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของกองทรสัตใ์น
การเลือกที่จะใชส้ิทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

: สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิของทรพัยส์ินที่จะ
ลงทนุเพ่ิมเติม 

ร่างสญัญาใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ตามสญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ระหว่าง บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด  และ บริษัท
หลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

: รา่งสญัญาใหส้ทิธิในการขยายระยะเวลาการเช่า 

สรุปขอ้เสนอและเงื่อนไขการกูย้ืมเงินที่ส  าคญัเบือ้งตน้จากธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) และอีก 2 ราย 

: เง่ือนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ หรือ Indicative Term Sheet 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value) : NAV 
มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Total Asset Value) : TAV 
อตัราดอกเบีย้ขัน้ต ่าส  าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (Minimum Loan Rate) : MLR 
อตัราดอกเบีย้อา้งอิงระยะสัน้ของตลาดการเงินไทย  
(Thai Overnight Repurchase Rate) 

: THOR 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย :  ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย ์และตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศึกษาของ บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “Discover” หรือ 
“IFA”) ในรายงานฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานท่ีไดร้บัจากกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์บรษิัท 
รังสิตพลาซ่า จ ากัด (“RSP”) และข้อมูลที่กองทรัสต์ ได้เปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซต์ของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และขอ้มลูที่ประกาศต่อสาธารณะอื่นๆ ของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้มลูจากการ
สมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทนุ และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการ ในครัง้นี ้และ 

3. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการให้
ความเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หาก
สถานการณ์และข้อมูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  

4. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการเกดิสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยเูครน 
และสงครามบริเวณภูมิภาคตะวันออกกลาง โดยผลของสงครามท าใหร้าคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่า
ไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญั ปัจจุบันสถานการณด์ังกล่าวยังคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการ
เปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อ ตน้ทุนขายและการใหบ้ริการ ค่าใชจ้่ายต่างๆ และ
ความสามารถในการหารายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และ กองทรสัต ์ไดใ้นอนาคต 

5. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวัตถุประสงค์เพื่อชีแ้นะการพิจารณาตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกับกองทรสัต ์หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์หรือหุน้
บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้แต่อย่างใด 

6. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยเป็นส าคัญ อย่างไรก็ดี 
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากกองทรสัต ์ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์RSP รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสาธารณะเป็น
ขอ้มลูที่ถูกตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ดงันัน้ หาก
ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่ครบถ้วน และ /หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
นยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงนิ
อิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าวได ้ อีก
ทั้งความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามเห็นในการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์ับบุคคลที่อาจจะเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละการเขา้ท าธุรกรรมที่อาจเป็นการขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีดงักล่าวเท่านั้น การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการเขา้ท ารายการ 
ขึน้อยู่กับดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ท่ี

http://www.set.or.th/
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เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีด้ว้ยความ
รอบคอบระมัดระวังก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขา้ท ารายการดังกล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทั้งนี ้การให้
ความเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรับรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการรวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพื่อ
ความเขา้ใจของผูถ้ือหน่วยทรัสต์ต่างชาติ ทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบับภาษาอังกฤษที่ไม่ตรงกับขอ้ความใน
ตน้ฉบบัภาษาไทยใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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ทีม่าของรายการ (Background of the Transactions) 
ตามที่  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอร์ซิตี ้ (“กองทรัสต์” หรือ “กองทรัสต์ 

FUTURERT” หรือ “FUTURERT”) ได้จัดตั้งขึน้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใ์ห้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เมื่อวันที่  22 สิงหาคม 2567 โดยมีบริษัท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บลจ.กรุงไทย” หรือ “ทรัสตี” หรือ “KTAM”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
และบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ.บัวหลวง” หรือ “บริษัทฯ” หรือ “BBLAM” หรือ “ผู้จัดการ
กองทรัสต”์) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรัสตจ์ัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่มี
คุณภาพสูง ที่ตั้งอยู่ภายในโครงการฟิวเจอรซ์ิตี ้รังสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียง โครงการประเภท
ศูนยก์ารคา้ เช่น อาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้การจัดหา
ผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน โดยมุ่งหวงัที่จะสรา้งผลตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว  

อีกทั้งกองทรสัตม์ีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้อง
กองทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรัพยอ์ื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

ในปี 2567 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ก่อตั้งขึน้ตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์
ระหว่าง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ และ  
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตี เมื่อวนัที่ 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์ โดยเมื่อวนัที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ (กองทุนรวม FUTUREPF) ตามที่ได้รับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยกองทุนรวม FUTUREPF  
เมื่อวนัท่ี 14 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 และด าเนินการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 7 ตลุาคม 
พ.ศ. 2567  

โดยโครงสรา้งของกองทรสัต ์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได ้ดงัต่อไปนี ้
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ในการนี ้ เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ส าหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดยจะน า
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมตัิการลงทุนใน
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและ
ระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว จาก บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากัด (“ รังสิตพลาซ่า” หรือ 
“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “RSP”) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม รวมเป็นพืน้ท่ีประมาณ 19,817 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  
(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 19,460  

ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ท่ีเช่า 

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

โดยกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา
ประโยชนก์ับบุคคลภายนอกดงักล่าวขา้งตน้ เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นบัจากวนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้
ลงทุน (“วันที่กองทรัสต์ลงทุน”)1 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584 พรอ้มดว้ยสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและ
ระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว (ซึ่งจะไดอ้ธิบายต่อไป) 

ขอ้มลูเก่ียวกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นไปตามที่ปรากฏในสิ่งที่ส่งมาด้วย 1 ของหนังสือเชิญประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี ้
 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจเลือกที่จะลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมส่วนใดส่วนหนึ่ง โดยจะค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT เป็นส าคญั 

เมื่อกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแลว้เสร็จ กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวโดยน าออกหาประโยชนใ์นรูปแบบของการใหเ้ช่า และ/หรือ ใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ แก่ผูเ้ช่า และ/หรือ ผูร้บั
สิทธิ และผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะยงัคงใหร้งัสิตพลาซา่ ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บัทรพัยสิ์นหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

ในการนี ้ รังสิตพลาซ่า ซึ่งจะเป็นผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ตามสัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้า 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้
ท ากับรงัสิตพลาซ่า (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”) ไดเ้สนอใหสิ้ทธิแก่
กองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติม (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าและวนัสิน้สดุ
ระยะเวลาการให้สิทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในวันที่  31 ธันวาคม 2584 
(ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่ขยาย ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) โดยเป็นสิทธิของ
กองทรัสตใ์นการเลือกที่จะใช้สิทธิดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด ( “สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและ
ระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”)  

 
1 กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุภายในเดือนกนัยายน 2569 
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เงื่อนไขของการใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ดังกล่าวจะก าหนดให้กองทรัสตม์ีระยะเวลาการใช้สิทธิ ก่อนวันที่ 1 มิถุนายน 2584 และมีอัตราค่าเช่าที่ตอ้งช าระใน 
ปี 2585 ประมาณ 366 ลา้นบาท ปี 2586 ประมาณ 377 ลา้นบาท และปี 2587 ประมาณ 389 ลา้นบาท โดยจะตอ้งช าระ
ค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิที่ขยายออกไปเป็นรายเดือน ตามเงื่อนไขและขอ้ตกลงที่กองทรสัต์
จะไดเ้ขา้ท ากบัรงัสิตพลาซ่า และกองทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมได ้ภายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิ
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมถกูตอ้ง ครบถว้น โดยเมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหก้องทรสัตเ์ขา้รบัสิทธิ
ในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแลว้ รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสญัญา
ใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมกบักองทรสัต ์(Agreement 
to Grant Option to Extend the Lease) ซึ่งจะมีขอ้ก าหนดตามรายละเอียดขา้งตน้ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรสัตแ์ละ
รงัสิตพลาซ่าทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัต่อไป  

ในการเขา้ท าสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

• การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมเสรจ็สิน้   

• การไดด้  าเนินการใด ๆ อนัจ าเป็นเพื่อใหร้งัสิตพลาซ่าสามารถเขา้ท าสญัญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลา
การเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่กองทรัสต ์ และปฏิบัติหน้าที่ตาม 
สญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่
กองทรสัตไ์ด ้

• เงื่อนไขอื่นใดที่รงัสิตพลาซ่าและกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 
ทัง้นี ้ก่อนสิน้สดุระยะเวลาการใชสิ้ทธิ (ก่อนวนัที่ 1 มิถุนายน 2584) กองทรสัตอ์าจใชห้รือไม่ใชสิ้ทธิในการขยาย

ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมก็ได ้เมื่อพิจารณาถึงความเหมาะสม ปัจจยัทาง
เศรษฐกิจ สังคม หรือปัจจัยอื่นใด ณ ขณะที่มีการพิจารณาใชสิ้ทธินั้น  โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเป็นผูพ้ิจารณาในการ
ด าเนินการใชสิ้ทธิดังกล่าว ในการนี ้ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสตพ์ิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าวแลว้เห็นสมควรให้
กองทรัสตใ์ช้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการต่าง ๆ  ตามกฎเกณฑ ์กฎหมาย และประกาศที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 
ซึ่งรวมถึงหลักเกณฑ์เก่ียวกับการพิจารณาขนาดรายการของธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ
หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัดา้นระบบการอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

นอกจากนี ้เมื่อกองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะยงัคงใหร้งัสิตพลาซ่า ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บัทรพัยสิ์นหลกัที่
กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบันและจะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการเช่าตามสัญญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่มีการขยายระยะเวลา
ออกไปต่อไปดว้ย  

กองทรสัตจ์ะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในมูลค่ารวมไม่เกิน 2,810,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีอากร 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม) (ช าระในวนัที่กองทรสัตล์งทุน) โดยแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนของกองทรสัตจ์ะมาจากการกูย้ืมเงินและ/หรือ 
สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต ์ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุของกองทรสัต์ดงักล่าวนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
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จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์FUTURERT รวมถึงสภาวะของตลาดเงิน 
และตลาดทนุในปัจจบุนั 

สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมปรากฏตาม  สิ่งที่ส่งมาด้วย 3 ของหนังสือเชิญประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี ้

 
นอกจากนี ้เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามไดก้ล่าวไปขา้งตน้ ผูจ้ดัการ

กองทรสัตม์ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะ
สัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบคุคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั ทัง้ในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแหง่ 
โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจจะเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และอาจใหห้ลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว  

อนึ่ง ภายหลงัการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ระดบัหนีสิ้นของ
กองทรสัตจ์ะยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนัซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดับความน่าเชื่อถืออยู่ใน
อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน ทัง้นี ้ปัจจุบนักองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้น
จากการกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ผูกู้ ้
และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากูย้ืมเงิน โดยหลักประกันในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจุบนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขใน
กรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน ์และ /หรือ ผูเ้อาประกันภัยร่วม (2) การโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใช้
พื ้นที่และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกูย้ืมอื่นๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนด
เพ่ิมเติมในสัญญากู้ยืมเงิน ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธ์ิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด  ๆ ของการกู้ยืม 
ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT 
และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การ
เจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงใน
การด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเร็จ นอกจากนี ้ในการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ
พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สญัญาที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกบั หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกัน ตามที่
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

โดยในกรณีที่ผูใ้หกู้เ้ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้คิดเ ป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวน
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หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ การกูย้ืมเงิน
กับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัตก์ับผูใ้หกู้้
ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  
ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดจะไม่
นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  

สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามที่  
ปรากฏใน สิ่งที่ส่งมาด้วย 4 ของหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นคร้ังนี้ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตั้ง  
บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
กบัการท าธุรกรรมดงักล่าว เพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง  

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงมีมติเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน
กับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนใน
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (“การเข้าท ารายการ“) และการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีเป็น 
ผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ในการกูย้ืมเงิน อาทิ จ านวนเงินกู ้
อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงินคืน ค ามั่นการด ารงสดัส่วนต่างๆ ของกองทรสัต์ FUTURERT 
ตามที่จะตกลงกับผู้ให้กู้ รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย หรือการให้สิทธิใด ๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวข้องซึ่งอาจ
เก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั และเก่ียวเนื่องกบัหรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกัน ตามที่จะตก
ลงกับคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง รายละเอียดหลกัประกันที่มติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ได้ก าหนดไวแ้ละเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้
กับมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าจากส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย หน่วยงานราชการ หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสัญญากูย้ืมเงิน สัญญาหลักประกัน หรือสัญญา 
และขอ้ผกูพนัอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงินและการ
ใหห้ลกัประกัน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกันดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชน์
ของกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และ 

3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ 
ดงักล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม  1) 2)  
และ/หรือ 3) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
รวมทั้งเห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT ครั้งที่  1/2569 ในวันที่  24 

กรกฏาคม 2569 เวลา 10.00 – 12.00 น. ณ โรงแรมเชอราตัน แกรนด ์สุขุมวิท ลักซช์ัวรี่ คอลเล็คชั่น โฮเทล กรุงเทพ  
หอ้งแกรนด ์บอลรูม ชัน้ 2 เลขที่ 250 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 ทัง้นี ้รายละเอียด
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การจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ครัง้ที่ 1/2569 จะเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือ
เชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป โดยการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT 
ครัง้ที่ 1/2569 มีวาระการประชมุดงันี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และการรับสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงินกบับุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจ
ใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงินกบับคุคลที่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจให้
หลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 4 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 
 
วาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 3 ที่จะไดเ้สนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาในครัง้นี ้เป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ

ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์FUTURERT โดยวาระที่ 1 เป็นเรื่องการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
และ วาระท่ี 2 และวาระท่ี 3 เป็นเรื่องแหล่งเงินทนุส าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว และมีเงื่อนไขใน
การน าเสนอวาระและลงมติดงันี ้

 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์พิจารณาวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 3 ตามล าดบัเป็นรายวาระ 

และจะมีการลงมติทีละวาระ  
วาระที่ 1 และ วาระที่ 2 หรือ วาระที่ 3 เป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้งและเป็นเงื่อนไขของกนัและกนั ดงันัน้ จะมีการเขา้ท า

รายการที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิวาระที่ 1 และ วาระที่ 2 และ/หรือ วาระที่ 3 (อย่างนอ้ยวาระใด
วาระหนึ่งของวาระท่ี 2 และวาระท่ี 3) เท่านัน้ โดยที่: 

• หากวาระที่ 1 ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอวาระที่ 2 และ
วาระที่ 3 ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณา แต่หากวาระที่ 1 ไม่ไดร้ับการอนุมัติจากที่ประชุม 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่เสนอวาระที่ 2 และวาระที่ 3 ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์
พิจารณาอีก 

• หากวาระท่ี 2 และวาระท่ี 3 ทัง้สองวาระ ไม่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหถื้อว่าวาระ
ที่ 1 ที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ปก่อนหนา้นัน้ถกูยกเลิก 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน วาระท่ี 2 และวาระท่ี 3 ไม่ไดเ้ป็นเงื่อนไขของกนัและกัน ดงันัน้ หากวาระท่ี 2 
หรือวาระที่ 3 วาระใดวาระหนึ่งไม่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์วาระที่ 2 หรือวาระที่ 3 (แลว้แต่กรณี)  
ที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดถ้กูยกเลิกแต่อย่างใด 

โดยในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้รับมอบฉันทะจาก 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) มาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมี
หน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

พรอ้มกันนี ้บริษัทจึงก าหนดใหว้นัท่ี 26 มิถุนายน 2569 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ครัง้ที่ 1/2569 (Record Date)  
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นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” 
หรือ “IFA” หรือ “Discover”) ใหเ้ป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการท า
ธุรกรรมดงักล่าวเพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการ (วาระท่ี 3)   

 
 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 15/83 

บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดม้ีการพิจารณา และมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อ
พิจารณาอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมและการรบัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการ
ใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว จากรงัสิตพลาซ่า  

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม รวมเป็นพืน้ท่ีประมาณ 19,817 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  
(1) สิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 19,460 

ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณส่์วนควบต่าง ๆ ที่ติดตัง้และใชง้านอยู่ในพืน้ท่ีเช่า 
(2) สิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นพืน้ที่

ประมาณ 357 ตารางเมตร ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอก  
โดยกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารและสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางออกหา

ประโยชนก์ับบุคคลภายนอกดงักล่าวขา้งตน้ เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นบัจากวนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้
ลงทุน (“วันที่กองทรัสต์ลงทุน”)2 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2584 พรอ้มดว้ยสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและ
ระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว  

นอกจากนี ้เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามไดก้ล่าวไปขา้งตน้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะ
สัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบคุคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั ทัง้ในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแหง่ 
โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจจะเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และอาจใหห้ลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงิน
ดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าว ทัง้นี ้ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัอยู่ระหว่างการพิจารณารายละเอียดขอ้เสนอของ
สินเชื่อที่กองทรสัตต์อ้งการเพื่อประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อนึ่ง ภายหลงัการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ระดบัหนีสิ้นของ
กองทรสัตจ์ะยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนัซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดับความน่าเชื่อถืออยู่ใน
อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน ทัง้นี ้ปัจจุบนักองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้น
จากการกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ผูกู้ ้
และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากูย้ืมเงิน โดยหลักประกันในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจุบนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขใน
กรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน ์และ /หรือ ผูเ้อาประกันภัยร่วม (2) การโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใช้
พื ้นที่และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกูย้ืมอื่นๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนด

 
2 กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุภายในเดือนกนัยายน 2569 
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เพิ่มเติมในสัญญากู้ยืมเงิน ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด  ๆ ของการกู้ยืม 
ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT 
และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การ
เจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงใน
การด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเร็จ นอกจากนี ้ในการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ
พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สญัญาที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกบั หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกัน ตามที่
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

โดยในกรณีที่ผูใ้หกู้เ้ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้คิดเ ป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวน
หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ การกูย้ืมเงิน
กับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัตก์ับผูใ้หกู้้
ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่ง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดจะไม่นบั
รวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  

ผู้จัดการกองทรัสตพ์ิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทนุเพิ่มเติมกับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูใ้หกู้ท้ี่มีความเก่ียว
โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ในจ านวนรวมไม่เกิน 2,900,000,000 บาท และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าว 
รวมถึงอนมุตัิมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑ ์หรือเงื่อนไขอื่น ๆ ในการกูย้มื
เงินและการใหห้ลกัประกัน และเจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกูย้ืมเงิ น และท า
ธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามรายละเอียดที่เสนอ เพื่อใหก้ารกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกนัดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
ทั้งนี ้วาระการพิจารณาอนุมัติการกูย้ืมเงินกับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้

หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ตอ้งไดร้ับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน 

การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนทัง้หมดดงักล่าว บรษิัทฯ จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษที่ไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนในวาระนี ้(ณ วันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีสิทธิในการเข้าประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
FUTURERT ครั้งที่  1/2569 (Record Date) ในวันที่  26 มิถุนายน 2569) เป็นไปตามใบแจ้งรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
รายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 6 ของหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2569 
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ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ  ตลอดจนวิธีการ
ก าหนดราคา และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ รวมทัง้พิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการ ประกอบกบั
พิจารณาถึงประโยชน ์ปัจจัยเส่ียง ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยสรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระมีดงันี ้
 
ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 
1) ช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทนุเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ 
2) ช่วยหลีกเล่ียงผลกระทบจากการเพิ่มทนุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 
3) ช่วยลดภาระในการจดัหาเงินลงทนุเพิ่มเตมิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
4) เงื่อนไขการกูย้ืมเงินอยู่ในระดบัท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

 
ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 
1) กองทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินเพิ่มขึน้ 
2) กองทรสัตม์ีภาระผกูพนัและขอ้จ ากดัตามเงื่อนไขสญัญาเงินกู ้
3) กองทรสัตม์ีภาระในการน าทรพัยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงนิ 
4) เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการที่น ามาวเิคราะหเ์ปรียบเทียบอาจมกีารเปล่ียนแปลง  

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
1) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
2) ความเส่ียงจากคา่ธรรมเนียมในการจดัหาเงินในอนาคต 
3) ความเส่ียงจากการพ่ึงพากระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ 
4) ความเส่ียงต่อการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

 
ข้อดขีองการเข้าท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
1) ช่วยเพิ่มทางเลือกในการจดัหาแหล่งเงินทนุของกองทรสัต ์
2) อาจชว่ยใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขเงินกูท้ี่เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได ้
3) อาจชว่ยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาเงินทนุไดอ้ย่างรวดเรว็และท าธุรกรรมไดภ้ายในกรอบเวลาที่ก าหนด 

 
ข้อดอ้ยของการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์
1) อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
2) มีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากการด าเนนิการตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

 
ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 
1) ลดความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
2) ช่วยเสรมิสรา้งความเชื่อมั่นดา้นการก ากบัดแูลกจิการท่ีดี 
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ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
1) อาจใชร้ะยะเวลาในการเจรจาและด าเนินการจดัหาแหล่งเงินทนุมากขึน้ 
2) อาจมเีงื่อนไขเงินกูท้ี่เขม้งวดมากขึน้ 
 
ความเหมาะสมของอัตราดอกเบีย้และเงือ่นไขของรายการ 

โดยสรุป เมื่อเปรียบเทียบจากอัตราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ กับ 1) อัตราดอกเบีย้อา้งอิงของ

ธนาคารพาณิชย ์และ 2) ขอ้มูลการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินที่เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่  

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ พบว่าอัตราดอกเบีย้ในการเข้าท ารายการ ต ่ากว่าอัตราดอกเบีย้ MLR ที่ต  ่าที่สุดของ

ธนาคารพาณิชย ์10 อันดับแรกในประเทศไทย นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้ในการเขา้ท ารายการ ยังอยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 

16.67 – 44.44 ของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งประมาณการไดว้่ามีสญัญากูย้ืมเงิน

ของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์  รอ้ยละ 55.56 – 83.33 ที่มีอัตราดอกเบีย้ที่สูงกว่าที่

กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้

โดยภาพรวม จากการเปรียบเทียบขอ้เสนอเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ ( Indicative Term Sheet) จากธนาคารพาณิชย์
ทัง้ 3 ราย ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและมีการบรหิารงานอย่างเป็นอิสระ โดยต่อไปนีจ้ะ
เรียกว่าธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C ทัง้นี ้ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้เสนอของแต่ละสถาบนัการเงินมีจุดเด่นและขอ้ควรพิจารณาที่แตกต่างกัน โดยขอ้เสนอ
ของธนาคารพาณิชย ์A มีจุดเด่นในดา้นระยะเวลาเงินกูท้ี่ยาวที่สุด (12 ปี) รวมถึงมีค่าธรรมเนียม Front End Fee อยู่ใน
ระดับต ่ากว่าขอ้เสนอของสถาบันการเงินอื่น ซึ่งอาจช่วยลดภาระตน้ทุนในการจัดหาเงินทุนในช่วงเริ่มตน้ และช่วยให้
กองทรสัตส์ามารถบริหารกระแสเงินสดและภาระการช าระคืนเงินตน้ไดอ้ย่างสอดคลอ้งกับลักษณะการสรา้งรายไดข้อง
ทรพัยสิ์นในระยะยาวมากขึน้ นอกจากนี ้จากการประมาณการทางการเงินภายใตส้มมติฐานการใชเ้งินกูจ้ากธนาคาร
พาณิชย ์A กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) อยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.87 – 7.99 และเงินปันผลส่วน
แบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) อยู่ในช่วง 17.97 - 20.24 บาทต่อหน่วยส าหรบัระยะเวลาการลงทุนประมาณ 18 
ปี 6 เดือน 

ข้อเสนอของธนาคารพาณิชย์ B มีจุดเด่นในด้านอัตราดอกเบี ้ยที่ต  ่ากว่าข้อเสนอของธนาคารพาณิชย์ A  
อย่างไรก็ตาม ดว้ยระยะเวลาเงินกูท้ี่สัน้ที่สดุ (7 ปี) และมีโครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้แบบช าระทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนด 
ส่งผลให้กองทรสัตอ์าจมีความความเส่ียงจากการด าเนินการรีไฟแนนซ ์(Refinancing) เมื่อครบก าหนดอายุเงินกู้ โดย
พิจารณาตามประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
กระแสเงินสดที่เหลืออยู่ภายหลงัการจา่ยประโยชนต์อบแทนแกผู่ถื้อหน่วยทรสัตต์ามนโยบายของกองทรสัต ์อาจไม่เพียงพอ
ส าหรบัการช าระคืนเงินตน้คงคา้งทัง้หมดภายในระยะเวลา 7 ปี ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจตอ้งพึ่งพาการจดัหาแหล่งเงินทนุใหม่
หรือการรีไฟแนนซ์ในอนาคต ซึ่งอาจมีความไม่แน่นอนจากสภาวะตลาดการเงิน ค่าธรรมเนียมในการจัดหาเงินกู้  
อัตราดอกเบีย้ สภาพการแข่งขันของตลาดคา้ปลีก และเงื่อนไขสินเชื่อในขณะนั้น นอกจากนี ้จากการประมาณการทาง
การเงินภายใตส้มมติฐานการใชเ้งินกูจ้ากธนาคารพาณิชย ์B กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) 
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.83 – 7.93 และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) อยู่ในช่วง 18.09 - 20.37 บาท
ต่อหน่วยส าหรบัระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือน 

ส่วนขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีจุดเด่นส าคญัในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัขอ้เสนอ
ของสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ซึ่งอาจช่วยลดตน้ทนุทางการเงนิของกองทรสัตไ์ดม้ากที่สดุในเชงิอตัราดอกเบีย้ อย่างไรกต็าม 
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ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีระยะเวลาเงินกูส้ัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A (10 ปี) จึงท าใหก้องทรสัตม์ีภาระ
การช าระคืนเงินตน้ตลอดระยะเวลาเงินกูย้ืมในแต่ละปีสงูกว่าเมื่อเทียบกบัขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิ
แรงกดดนัต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต์ นอกจากนี ้จากการประมาณการทางการเงินภายใตส้มมติฐานการใชเ้งินกูจ้าก
ธนาคารพาณิชย ์C กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) อยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.82 – 7.89 และเงินปัน
ผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยทรัสต์ (DPU) อยู่ในช่วง 18.32 – 20.60 บาทต่อหน่วยส าหรับระยะเวลาการลงทุน
ประมาณ 18 ปี 6 เดือน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาคดัเลือกขอ้เสนอเงินกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไข
ที่เก่ียวขอ้งอื่นที่เหมาะสมและเป็นประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์โดยตอ้งด าเนินการพิจารณาอย่างรอบคอบ เปรียบเทียบ
ขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินหลายแห่ง และตอ้งด าเนินการโดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั ภายใตห้ลกัเกณฑก์ารด าเนินธุรกรรมที่เป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และปราศจาก
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

นอกจากนี ้ระยะเวลาช าระคืนเงินกูข้องการเขา้ท ารายการ อยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 50.00 - 96.67 ซึ่งประมาณการ
ได้ว่ามีสัญญากู้ยืมเงินของกองทรัสต์และ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ รอ้ยละ 3.33 – 50.00 ที่มี
ระยะเวลาช าระคืนเงินกูน้านกว่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้อย่างไรก็ดี หากพิจารณาเฉพาะ
ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ซึ่งก าหนดระยะเวลาเงินกู ้12 ปี พบว่าระยะเวลาเงินกูด้งักล่าวนานกว่าธุรกรรมส่วนใหญ่
ของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ โดยมีสญัญาเงินกูข้องกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ประมาณรอ้ยละ 96.67 ที่มีระยะเวลาเงินกู้สั้นกว่าข้อเสนอของธนาคารพาณิชย์ A  
โดยขอ้เสนอที่มีระยะเวลาเงินกูย้าวจะช่วยสนบัสนนุเสถียรภาพของกระแสเงินสดของกองทรสัตใ์นระยะยาว  

และจากผลการวิเคราะหอ์ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อ
หน่วยทรสัต ์(DPU) ภายใตส้มมติฐานการจดัหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง เมื่อเปรียบเทียบผลตอบแทน
ภายใตเ้งื่อนไขเงินกูข้องสถาบันการเงินทั้ง 3 แห่ง ผลลัพธ์ที่ไดไ้ม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคญั โดย IRR ส าหรบั
ระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือนอยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 6.82 – 6.87 ในกรณีต ่า และรอ้ยละ 7.89 – 7.99 ใน
กรณีสูง ขณะที่ DPU อยู่ในช่วงประมาณ 17.97 – 18.32 บาทต่อหน่วย ในกรณีต ่า และ 20.24 – 20.60 บาทต่อหน่วย  
ในกรณีสูง ซึ่งห่างกันรอ้ยละ 1.76 – 1.98 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าเงื่อนไขทางการเงินของแต่ละสถาบันการเงิน แมจ้ะมีความ
แตกต่างกันในรายละเอียด เช่น อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ และค่าธรรมเนียม แต่ไม่ได้
ส่งผลใหผ้ลตอบแทนโดยรวมของกองทรสัตแ์ตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 

 
จากการวิเคราะหข์อ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการท่ีอาจถือเป็นรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียง

ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของอตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขของรายการ ตลอดจนผลการวิเคราะห์
อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต์ (DPU) ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระมีความเห็นว่า การขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินจากบคุคลที่เก่ียวโยง
กับผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้ไวก้่อนในขณะที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์พิจารณาขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเส่ียง โดยยึดหลกัผลประโยชน์
สงูสดุของผูถื้อหน่วย เป็นแนวทางที่มีความเหมาะสม เนื่องจากจะช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ และเพิ่ม
ทางเลือกในการกูย้ืมเงิน อนัอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขทางการเงินท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชนม์ากยิ่งขึน้ 

ทัง้นี ้หากในอนาคตกองทรสัตส์ามารถเจรจาและไดร้บัขอ้เสนอทางการเงินส าหรบัการกูย้ืมเงินเพื่อรองรบัการเขา้
ท ารายการดงักล่าวจากแหล่งเงินทุนใดๆ (ไม่จ ากัดเฉพาะธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 แห่งที่ระบุไวใ้นรายงานที่ปรกึษาทางการ
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เงินอิสระฉบบันี)้ โดยมีอตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขส าคญัอื่นที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าเงื่อนไขที่ไดร้บัอนุมัติ
จากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถพิจารณาและด าเนินการเขา้ท ารายการดังกล่าวไดโ้ดยไม่ตอ้ง
น าเสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ 

อย่างไรก็ตาม หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะเขา้ท าสญัญากูย้ืมส าหรบัการเขา้ท ารายการ ภายใตเ้งื่อนไขที่
แตกต่างอย่างมีสาระส าคญัจากที่ระบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้และเงื่อนไขดงักล่าวดอ้ยกว่าหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิง
ลบต่อกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งน าเรื่อง
ดงักล่าวเสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ก่อนการเขา้ท ารายการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตียงัคงมีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาและคดัเลือกแหล่งเงินทุนโดยยึดประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยตอ้งพิจารณาเปรียบเทียบขอ้เสนอจากผูใ้หกู้แ้ต่ละรายอย่างรอบ
ดา้น ทัง้ในดา้นอตัราดอกเบีย้ ตน้ทนุทางการเงิน ค่าธรรมเนียม ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ จ านวนเงินท่ี
ตอ้งช าระคืนในแต่ละงวด เงื่อนไขการกูย้ืม ผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนภายในของกองทรสัต ์ความสม ่าเสมอของการ
จ่ายผลตอบแทน กระแสเงินสดหลงัการช าระหนี ้ความสามารถในการรองรบัภาระหนี ้ และความเส่ียงในอนาคตจากความ
ผันผวนของอตัราดอกเบีย้ และค่าธรรมเนียมในการจดัหาแหล่งเงินทุน (เนื่องจากโดยทั่วไปผูท้ี่ลงทุนในหน่วยทรสัตส่์วน
ใหญ่สามารถรบัความเส่ียงไดน้อ้ยกวา่ผูท้ี่ลงทนุในหุน้) เพื่อใหม้ั่นใจว่าการจดัหาเงินทนุดงักล่าวมีความเหมาะสม เป็นธรรม 
เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบเมื่อเปรียบเทียบกบัทางเลือกอื่น
ที่มีอยู่ในตลาด 

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การขออนุมัติให้กองทรัสตส์ามารถเข้าท าธุรกรรม
กู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์รวมถึงการให้หลักประกันทีเ่กี่ยวข้องเพื่อรองรับการลงทุน
ในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต เป็นรายการทีม่ีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล เน่ืองจากช่วยเพิ่ม
ทางเลือกในการจัดหาเงินทนุและสนับสนุนความคล่องตัวในการด าเนินงานของกองทรัสต ์ทั้งนี้ ภายใต้เงือ่นไข
ว่าการเข้าท ารายการดังกล่าวจะต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์ดังน้ัน  
ผู้ถือหน่วยทรัสตจึ์งควรพิจารณาลงมติอนุมัติการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้

 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีย้งัมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจากความเส่ียง

ดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของสินทรพัย ์ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิในการเขา้ท ารายการ
ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ท่ีแนบมากับหนังสือเชิญ
ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1 ลักษณะของรายการ 

เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน เพิ่มเติมตามวาระที่  1 ของการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ FUTURERT ครั้งที่  1/2569  ผู้จัดการกองทรัสต์มีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อพิจารณาอนุมัติการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะสั้น และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 
2,900,000,000 บาท จากบุคคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  ธนาคารพาณิชย ์สถาบนั
การเงิน บรษิัทประกนัภยั ทัง้ในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหน่ึงหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจจะเป็นบคุคล
ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ และอาจใหห้ลักประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

อนึ่ง ภายหลงัการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ระดบัหนีสิ้นของ
กองทรสัตจ์ะยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนัซึ่งระบไุวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดับความน่าเชื่อถืออยู่ใน
อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสดุโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน ทัง้นี ้ปัจจุบนักองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้น
จากการกูย้ืมเงิน 

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ผูกู้ ้
และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากูย้ืมเงิน โดยหลักประกันในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจุบนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขใน
กรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน ์และ /หรือ ผูเ้อาประกันภัยร่วม (2) การโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใช้
พื ้นที่และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกูย้ืมอื่นๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนด
เพิ่มเติมในสัญญากู้ยืมเงิน ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด  ๆ ของการกู้ยืม 
ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT 
และผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ อาทิเช่น จ านวนเงิน อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน  
การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจ
ช่วงในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ  นอกจากนี ้ในการใหห้ลักประกันที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม บรษิัทฯ อาจพิจารณา
ก าหนดเงื่อนไขและปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง 
ซึ่งอาจเก่ียวกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกบั หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกนั ตามที่คู่สญัญาที่
เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

โดยในกรณีที่ผูใ้หกู้เ้ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้คิดเ ป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวน
หุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ การกูย้ืมเงิน
กับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
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ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดงันัน้ การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัตก์ับผูใ้หกู้้
ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่ง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดจะไม่นบั
รวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ  

 
 
1.2 วันทีเ่กิดรายการ 

การท ารายการจะเกิดขึน้ภายหลังจากที่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอร์ซิตี ้ 
(FUTURERT) ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT และคู่สัญญาไดป้ฏิบัติตามเงื่อนไข
บงัคบัก่อนท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้  
 
1.3 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสต ์

บุคคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัท
ประกนัภยั ทัง้ในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจจะเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกัน
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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โดยผูใ้หกู้ซ้ึ่งอาจเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด (ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ โดยถือหุน้
คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ีอ  านาจ
ควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
1.4 ลักษณะสว่นได้เสียของบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์มีส่วนไดเ้สียโดยการเป็นบุคคลที่กองทรสัต์อาจจะกูย้ืมเงินเพื่อการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และอาจมีการใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าว 
 

1.5 ลักษณะทั่วไปของรายการ  
กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบุคคลที่

สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งใน
ประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้ังกล่าวอาจจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และอาจใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินดงักล่าว ทัง้นี ้เพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ซึ่ง
รวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

 
1.6 เงือ่นไขในการกู้ยืมเงนิ 

เงินกูย้ืมจ านวนรวมไม่เกิน 2,900,000,000 บาท รวมถึงอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าว เพื่อการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  

การกูย้ืมเงินและใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT ดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ผูกู้ ้
และผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากูย้ืมเงิน โดยหลักประกันในการกูย้ืมเงินอาจเก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจุบนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง (1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขใน
กรมธรรมป์ระกันภัย และสลักหลังใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน ์และ /หรือ ผูเ้อาประกันภัยร่วม (2) การโอนสิทธิอย่างมี
เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใช้
พื ้นที่และหาประโยชน์ และ/หรือ สิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์ประกันภัย เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ (4) หลักประกันการกูย้ืมอื่นๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงร่วมกันก าหนด
เพิ่มเติมในสัญญากู้ยืมเงิน ผู้จัดการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด  ๆ ของการกู้ยืม 
ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT 
และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การ
เจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงใน
การด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเร็จ นอกจากนี ้ในการใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน และ/หรือ ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ
พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สญัญาที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกบั หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกัน ตามที่
คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 
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1.7 ขนาดของรายการและมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 
การกูย้ืมเงินซึ่งอาจเป็นบคุคลที่มีความเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะมีจ านวนรวมไม่เกิน 2,900,000,000 

บาท โดยอตัราดอกเบีย้และการช าระดอกเบีย้จะเป็นไปตามที่กองทรสัตจ์ะไดต้กลงกบัผูใ้หกู้้ 
การกูย้ืมเงินซึ่งอาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และอาจใหห้ลักประกันการกูย้ืมเงิน

ดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งมีมูลค่าเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(มูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 เท่ากับประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรม
ขา้งตน้ระหว่างกองทรสัตก์ับผูใ้หกู้ซ้ึ่งอาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยการนบัคะแนน
เสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ มีการ
ขอมติ 

 
1.8 เกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน 

เงื่อนไขในการกูย้ืมเงิน ซึ่งรวมถึงอัตราดอกเบีย้ และเงื่อนไขอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงิน จะเป็นไปอย่าง
สมเหตุสมผลและไม่ท าให้กองทรัสต์ FUTURERT เสียประโยชน์ โดยมีการก าหนดเงื่อนไขในสัญญาที่เก่ียวข้องที่เป็น
เงื่อนไขทางการคา้ตามปกติ (Arm’s Length Basis) ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัตจ์ะอยู่
ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม โดยเปรียบเทียบจากอตัราที่เรียกเก็บจากผูกู้ห้รือผูร้บับรกิารรายอื่นในลกัษณะเดียวกนั 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวจะค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั โดยพิจารณาองคป์ระกอบที่เก่ียวขอ้ง เช่น ค่าตอบแทน จ านวนเงินกู ้อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืม และเงื่อนไข
การช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ เป็นตน้ 

 
1.9 ประโยชนท์ีก่องทรัสตจ์ะได้รับจากการเข้าท ารายการ  

ช่วยใหก้องทรสัตม์ีโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ตามที่ปัจจบุนักองทรสัตไ์ม่มีเงินกูย้ืม
กับธนาคารหรือสถาบันการเงินใด ๆ อีกทั้งการกูย้ืมเงินมีตน้ทุนทางการเงินของเงินกู ้(Cost of Debt) ต ่ากว่าตน้ทุนทาง
การเงินของเงินทนุ (Cost of Equity) ซึ่งช่วยรกัษาระดบัอตัราผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม  

 
1.10 รายการระหว่างกนัทีผ่่านมา 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูใ้หบ้รกิารทางการเงินแก่กองทรสัต ์เช่น บญัชีเงินฝาก บรกิารระบบบรหิาร
จัดการการเงินออนไลน ์(Cash Management)  และเป็นหนึ่งในผู้เช่าพืน้ที่ในทรัพยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ใน
ปัจจบุนั  ทัง้นี ้ธุรกรรมดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

 
1.11 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

1.11.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
พืน้ที่ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะประกอบไปดว้ยพืน้ที่ให้เช่า (Retail Shop) รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 

19,460 ตารางเมตร และพืน้ที่ส่วนกลางในส่วนอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต รวมเป็นพืน้ที่ประมาณ 357 ตาราง
เมตร โดยไม่ไดเ้ขา้ลงทุนในพืน้ที่ส่วนอาคารโครงการ Zpell ทัง้นี ้ส าหรบัพืน้ที่ใหเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม จะมี
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ลกัษณะเป็นหอ้งเช่าภายในโครงการท่ีมีขนาดพืน้ท่ีชดัเจน โดยกองทรสัตจ์ะลงทนุในพืน้ท่ีใหเ้ช่าบางส่วนของชัน้ B ถึง ชัน้ 3 
ในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และในส่วนพืน้ที่ส่วนกลาง จะประกอบไปดว้ยพืน้ที่ส่วนกลางที่ก่อใหเ้กิดรายได ้
และพืน้ที่ส่วนกลางที่ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ลกัษณะของพืน้ที่ส่วนกลางที่ก่อใหเ้กิดรายได ้จะเป็นพืน้ที่ส  าหรบัผูเ้ช่าขนาดเล็ก  
(Kiosk) ส าหรับพืน้ที่ส่วนกลางที่ไม่ก่อให้เกิดรายไดจ้ะเป็นพืน้ที่ส่วนที่ไม่มีการปล่อยเช่าหรือจัดหาประโยชน ์ เช่นพืน้ที่
ทางเดินในศนูยก์ารคา้ เป็นตน้ 

  

ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 
ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก ความสงู 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายอุาคารประมาณ 31 ปี โดย

มีพืน้ที่จอดรถภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อาคารจอดรถภายนอกอาคาร 9 ชัน้ และ พืน้ที่จอดรถ
ดา้นหลังศูนยก์ารคา้ และมีลานจอดรถอยู่ในระดบัพืน้ที่ราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ด้
ประมาณ 9,000 คนั (รงัสิตพลาซ่า เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารขา้งตน้) 

ทีด่ิน โฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118 มีเนือ้ที่ 106-0-9.5 ไร ่
(บรษิัท พิพฒันสิน จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิขา้งตน้ ซึ่งไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าท่ีดินดงักล่าว
กบั รงัสิตพลาซ่า) 
กองทรสัตจ์ะไม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่าช่วงที่ดินดงักล่าว 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 
ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย ์

รงัสิตพลาซ่า 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสต์
ลงทนุในปัจจุบัน
และพืน้ทีท่ี่
กองทรัสตจ์ะเข้า
ลงทนุเพิ่มเติม 

รายละเอียด พืน้ทีท่ีก่องทรัสต ์
ลงทุนในปัจจุบัน1/ 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสตจ์ะ
เข้าลงทุนเพิ่มเติม 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีร่วมทัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

                                                                
พืน้ทีใ่ห้เช่า (Retail Shop)  55,619   19,460 75,079  
- ชัน้ B 9,957   4,044   14,001  
- ชัน้ G 7,600   9,206  16,806  
- ชัน้ 1 5,883   4,216 10,099  
- ชัน้ 2 8,667   1,456  10,123  
- ชัน้ 3 23,512  538 24,050  
พืน้ทีส่่วนกลาง 49,994  357 50,351  
- พืน้ที่ส่วนกลางที่ 

ก่อใหเ้กิดรายได ้
11,642  161 11,803  

- พืน้ที่ส่วนกลางที่ 
ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้

38,352  196 38,548  

รวมพืน้ที่ทีก่่อให้เกิดรายได้ 67,261  19,621        86,882  
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 105,613  19,817      125,430  

ระยะเวลา 
ทีจ่ะเข้าลงทนุ  

ระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นบัจากวนัท่ีกองทรสัตล์งทนุ จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูพืน้ที่เช่าของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 26/83 

1.11.2 ภาพถ่ายของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
 

ผังแสดงเขตทีต่ั้งของโครงการ 

 
ภาพโครงการ 
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1.11.3 ลักษณะการบริหารจัดการของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
กองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อ

ประกอบธุรกิจต่างๆ เช่น รา้นจ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม รา้นจ าหน่ายสินคา้แฟชั่น สขุภาพ และความงาม รา้นจ าหน่าย
คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถาบนัดา้นการศกึษา และ ธุรกิจอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัศนูยก์ารคา้  

ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม กองทรสัต์ FUTURERT จะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ของรงัสิตพลาซ่า  
ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และผูใ้หใ้ชพ้ืน้ที่ ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
(โดยไม่รวมสิทธิและหนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกับการใหบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค ซึ่งรงัสิตพลาซ่าจะยังคงเป็น  
ผู้ให้บริการกับผู้เช่าต่อไป) เพื่อเข้าเป็นผู้ให้เช่าและผู้ให้ใช้พืน้ที่ของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวและจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยมี รงัสิตพลาซ่า เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตามนโยบายในการจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT ต่อไป 

 
1.11.4 ผลการด าเนินงานในอดีตของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/ 

รายการ 
ผลการด าเนินงานทีผ่่านมาของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม (ล้านบาท) 

2566 2567 2568 เดือน ม.ค. - 
เม.ย. 2569 

รายไดค้า่เชา่  287.68   308.99    317.05  104.28 
รายไดอ้ื่น 2/  6.86   7.25   7.50  2.57  
รวมรายได้ 294.54 316.24 324.55 106.85 
พืน้ทีเ่ช่ารวม (ตารางเมตร) 19,083 19,083 19,083 19,6213/ 

อัตราการเช่าพืน้ที ่(%)4/ 98% 99% 98% 98% 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  
(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

1,293 1,374 1,411 1,4145/ 

หมายเหต:ุ   
1/ มลูค่ารวมอาจไม่สอดคลอ้งกบัผลรวมซึ่งค านวณจากตวัเลขในตารางขา้งตน้ซึ่งเป็นผลมาจากการปัดทศนิยม 
2/  รายไดอ่ื้น ประกอบดว้ย รายไดภ้าษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 
3/   มีการปรบัปรุงพืน้ที่เช่า ส่งผลใหมี้พืน้ที่เช่าเพ่ิม ขนาด 538 ตร.ม.  
4/   อตัราการเช่า ณ สิน้งวดของปี 2566 2567 2568 และ วนัที่ 30 เมษายน 2569 
5/   ไม่พิจารณารวม พืน้ที่เช่าเพิ่มเติม ขนาด 538 ตร.ม. ซึ่งเป็นพืน้ที่ศนูยอ์าหาร เนื่องจากอตัราค่าเช่าเฉลี่ยต ่ากว่าพืน้ที่คา้ปลีกทั่วไป 
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1.11.5 ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม จ าแนกตามอายุคงเหลือของสัญญาเช่า 
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  มีรายละเอียดของอายุคงเหลือของสัญญาเช่าแบ่งตามสัดส่วนของพืน้ที่ เช่า  

ดงัต่อไปนี ้
ปีทีค่รบก าหนด 

อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 
สัดส่วนของพืน้ทีเ่ช่า1/ 

(%) 

พ.ค. – ธ.ค. 2569 10.1% 
2570 43.9% 
2571 37.0% 
2572 9.0% 
รวม 100.0% 

        หมายเหต:ุ  1/ รอ้ยละของพืน้ที่เช่า ณ วนัที่ 30 เมษายน 2569 
 

1.11.6 ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม จ าแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า 
ล าดับ ประเภทธุรกิจของผู้เช่า สัดส่วนของรายได้1/ 

1 แฟชั่นและกีฬา 36.1% 
2 อาหาร 18.0% 
3 ความงาม 13.8% 
4 รา้นทอง 8.7% 
5 เครื่องส าอาง 5.7% 
6 บรกิาร 3.7% 
7 เทคโนโลยีสารสนเทศ 3.4% 
8 อื่น ๆ 10.6% 

รวม 100.0% 
        หมายเหต:ุ  1/ รอ้ยละของรายไดค้่าเช่าส าหรบัเดือน เมษายน 2569 

 
1.11.7 ข้อมูลรายละเอียดผู้เช่ารายใหญ่ 10 อันดับแรก ของทรัพยท์ีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

ล าดับ รายชื่อผู้เช่า 
อัตราส่วนรายไดต้่อรายไดค้่าเช่าของ
ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/ (%) 

ประเภทธุรกิจ 

1 MK Restaurant 3.5% อาหาร 
2 JD Sports 3.1% แฟชั่นและกีฬา 
3 AIIZ  3.0% แฟชั่นและกีฬา 
4 S'Rene 2.1% ความงาม 
5 Decathlon  2.0% แฟชั่นและกีฬา 
6 Skechers 2.0% แฟชั่นและกีฬา 
7 Sony Store 1.9% เทคโนโลยีสารสนเทศ 
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ล าดับ รายชื่อผู้เช่า 
อัตราส่วนรายไดต้่อรายไดค้่าเช่าของ
ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/ (%) 

ประเภทธุรกิจ 

8 Pornkasem Clinic 1.8% ความงาม 
9 Uniqlo 1.8% แฟชั่น 
10 Fuji 1.7% อาหาร 

รวม 22.9%  
หมายเหต:ุ 1/ รอ้ยละของรายไดค้่าเช่าส าหรบัเดือน เมษายน 2569 

 
1.11.8 ข้อมูลรายละเอียดของสัดส่วนประเภทสัญญาและสัดส่วนอายุสัญญา ของทรัพยส์ินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม 
สัดส่วนประเภทสัญญา สัดส่วนของรายได้1/  

(ร้อยละ) 
สญัญาเชา่ 82% 
สญัญาแบ่งรายได ้ 18% 

  หมายเหต:ุ 1/ รอ้ยละของรายไดค้่าเช่าส าหรบัเดือน เมษายน 2569 
 

1.11.9 สรุปภาพรวมของทรัพยส์ินปัจจุบัน 
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั คือ ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตร์บัโอนมาจากกองทนุรวมสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอร์พาร์ค  (FUTUREPF)  (“กองทุนรวม FUTUREPF”) ในการแปลงสภาพกองทุนรวม 
FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT เมื่อวนัท่ี 1 ตลุาคม 2567 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

โดย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 กองทรสัต ์FUTURERT มีสิทธิการเช่าพืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์
พารค์ รงัสิต และสิทธิการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ออกหาประโยชน์
กับบุคคลภายนอก รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 105,613 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการไดร้บัสิทธิ
คงเหลือจนถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2584 

ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิตามสญัญาให้
สิทธิในทรพัยสิ์นหลักจากรงัสิตพลาซ่า เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและ
สัญญาให้สิทธิในทรัพยสิ์นหลักในวันที่ 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยาย ตั้งแต่ วันที่ 1 มกราคม 2585 –  
31 ธันวาคม 2587) 
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ท าเลทีต่ั้ง เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธานี 
ลักษณะโครงการ เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ความสูง 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อายุอาคารประมาณ 31 ปี โดยมีพืน้ที่จอดรถ

ภายในอาคารทัง้หมด 7 ชัน้ อาคารจอดรถภายนอกอาคาร 9 ชัน้ และ พืน้ที่จอดรถดา้นหลงัศนูยก์ารคา้ และมีลาน
จอดรถอยู่ในระดับพืน้ที่ราบดา้นนอกอาคาร รวมจอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 9,000 คัน (รงัสิตพลาซ่า เป็นเจา้ของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารขา้งตน้) 

ทีด่ิน โฉนดเลขที่ 310 และเลขที่ 92118 มีเนือ้ที่ 106-0-9.5 ไร ่
(บริษัท พิพัฒนสิน จ ากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินข้างต้นซึ่งได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวกับ  
รงัสิตพลาซ่า) 
กองทรสัตไ์ม่ไดล้งทนุและไม่ไดเ้ช่าช่วงที่ดินดงักล่าว 

ประเภทการใช้งาน อาคารศนูยก์ารคา้ 
ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย ์

รงัสิตพลาซ่า 

พืน้ทีทั่ง้หมดของ
โครงการและพืน้ทีท่ี่
กองทรัสตล์งทุนใน
ปัจจุบัน 

รายละเอียด พืน้ทีทั่ง้หมด 
ของโครงการ1/ 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสต์
ลงทุนในปัจจุบัน2/ 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพืน้ทีท่ี่
กองทรัสตล์งทุนใน

ปัจจุบัน 
(%) 

1. พืน้ที่ศนูยก์ารคา้แบ่งเป็น    
- พืน้ที่ใหเ้ช่า 210,764 56,822 27% 
- พืน้ที่ส่วนกลาง 60,062 48,791 81% 

- พืน้ทีท่ีก่่อใหเ้กิดรายได ้ 15,233 8,710 57% 
- พืน้ทีท่ีไ่ม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 44,828 40,081 89% 

- พืน้ที่ส่วนใหบ้ริการ 76,186 - 0.0% 
2. พืน้ที่จอดรถยนตใ์นอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 7,500 คนั) 

191,762 - 0.0% 

3. พืน้ที่ลานจอดรถยนตน์อกอาคาร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมาณ 1,500 คนั) 

9,500 - 0.0% 

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 548,274 105,613 19% 
รวมพืน้ที่ที่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 225,997 65,532 29% 
หมายเหต:ุ  
1/ พืน้ที่รวมอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และ อาคารโครงการ สเปลล ์แอท ฟิวเจอรพ์ารค์ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2568 
2/ พืน้ที่ที่จดทะเบียน ณ กรมที่ดิน เม่ือวนัที่ 30 เมษายน 2562 ภายหลงัไดร้บัคืนจากการต่อเติมและขยายอาคาร
โครงการศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ จากบริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั  

ระยะเวลาการเข้าลงทุน
คงเหลือ  

ระยะเวลาประมาณ 15 ปี 4 เดือน นบัจากวนัที่ 1 กนัยายน 2569 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 
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1.12 โครงสร้างของกองทรัสตก์่อนและหลังการเข้าท ารายการ 
 

โครงสรา้งของกองทรสัตก์่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
 

 
 

โครงสรา้งของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ 
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1.13 สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้  

ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติม สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชนอ์าคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติม และ
สญัญาใหสิ้ทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมถึงสญัญา
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้สรุปสาระส าคญัของร่างเขา้ลงทุนต่าง ๆ ที่จะกล่าวถึงในขอ้ 1.13 นี ้เป็นเพียงการสรุปสาระส าคญั
เท่านัน้ และยงัมิใช่ขอ้ตกลงหรือขอ้ยุติสดุทา้ย โดยอาจมีการปรบัปรุงแกไ้ขตามความเหมาะสม ซึ่งจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจ
และผลการเจรจารว่มกนัระหว่างคู่สญัญาตลอดจนบคุคลที่เก่ียวขอ้ง  
 

1.13.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร์ พาร์ค รังสิต เพิ่มเติม ระหว่าง 
บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด และ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  
ในฐานะทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้อ้างอิงข้อมูล
จากผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่30 มิถุนายน 2569 

 
คู่สญัญา 1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) และ 

2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ซึ่งเป็นทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 
(“กองทรัสต”์ หรือ “ผู้เช่า”) 

ทรพัยส์ินที่เช่า  พืน้ที่บางส่วนของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต อาคารเลขที่ 94 ปลูกสรา้งอยู่บนที่ดินโครงการฟิวเจอร ์พารค์ 
รงัสิต ซึ่งเป็นอาคาร 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ตัง้อยู่เลขที่ 94 ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต าบล
ประชาธิปัตย ์อ าเภอธัญบุรี จังหวดัปทุมธานี ซึ่งในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันีใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารเพื่อการประกอบธุรกิจ 
ศูนยก์ารคา้ โรงภาพยนตรแ์ละมหรสพ สวนสนุก ศูนยก์ีฬา และ/หรือ อาคารส านักงาน (“อาคารโครงการ ฟิวเจอร์ 
พารค์ รังสิต”) รวมเป็นเนือ้ที่ประมาณ 19,460 ตารางเมตร รวมถึงอปุกรณ ์(“ทรัพยท์ีเ่ช่า”) 

วตัถปุระสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอ่ืนใดกับทรพัยท์ี่เช่า เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประกอบ
ธุรกิจศนูยก์ารคา้ ธุรกิจโรงภาพยนตรแ์ละมหรสพ สวนสนกุ ศนูยก์ีฬา และ/หรือ อาคารส านกังาน รวมถึงการใหเ้ช่าช่วง
เพื่อการประกอบธุรกิจดงักล่าว และเป็นไปตาม วตัถุประสงคใ์นการเขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องผู้
เช่า รวมถึงสอดคลอ้งกับสัญญาก่อตัง้ทรสัตห์รือตามมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์  ทั้งนี ้ตอ้งสอดคลอ้งกับ
ลกัษณะการประกอบการและการจดัประเภทรา้นคา้ตามแนวนโยบายของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

ระยะเวลาการเช่า 1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยท์ี่เช่ามีก าหนดระยะเวลานบัตัง้แต่วนัที่ 1 กนัยายน 2569 (“วันเร่ิมต้นระยะเวลา

การเช่า”) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (“ระยะเวลาการเช่า”)  

2. เม่ือเงื่อนไขบังคับก่อนตามเงื่อนไขบังคับก่อนของสัญญาฉบับนีไ้ด้รับการปฏิบัติอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว 
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงด าเนินการน าสัญญาฉบบันีไ้ปจดทะเบียนการเช่าต่อส านักงานที่ดินหรือหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอ่ืนใดเพื่อท าใหก้ารจดทะเบียนการเช่าทรพัยท์ี่เช่าเสร็จสมบูรณ์ในวันและ
เวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าวนัจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าดงักล่าวจะตอ้งมีขึน้ภายในไม่เกิน 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

 
เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงว่า หนา้ที่ในการเช่าและใหเ้ช่าทรพัยท์ี่เช่าและจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตาม

ระยะเวลาการเช่า รวมถึงหนา้ที่ช  าระค่าเช่าตามค่าเช่า จะเกิดขึน้ก็ต่อเม่ือกองทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทุนได้
เพียงพอส าหรบัการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้และเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบใุนขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้น
ทุกประการภายในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่า (แลว้แต่กรณี) ไดย้ินยอมยกเวน้ในเรื่อง
ดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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1) ผู้ให้เช่าไดร้ับความยินยอมจากพิพัฒนสิน (ในฐานะเจ้าของที่ดิน) ในการน าทรัพยท์ี่เช่าออกให้เช่าตาม
สัญญาฉบับนี ้รวมทั้งความยินยอมใหส้ิทธิกองทรสัต ์น าสิทธิการเช่าภายใตส้ัญญาฉบับนีแ้ละสัญญาที่
เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต ์(“สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต”์) ไปจดทะเบียนหลักประกนัทางธุรกิจใหแ้ก่สถาบนั
การเงิน โดยความยินยอมดงักล่าวจะตอ้งมีรูปแบบและเนือ้หาตามที่คู่สญัญาและพิพฒันสินตกลงเห็นชอบ  

2) กองทรัสต์ได้รับความยินยอมจากพิพัฒนสิน (ในฐานะเจ้าของที่ดิน) ในการที่พิพัฒนสินตกลงเข้าเป็น
คู่สญัญากบักองทรสัต ์แทนผูใ้หเ้ช่าในสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนข์องทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัและตามสญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพ่ิมเติม ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 (“สญัญาใหส้ิทธิใช้
พืน้ที่เพิ่มเติม”) ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดป้ฏิบตัิผิดนดัหรือผิดสญัญาตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินและพิพฒัน
สินบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดิน โดยใหก้องทรสัตมี์สิทธิในการไดใ้ชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญาดังกล่าว 
ต่อไปตามเง่ือนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าวทกุประการ และกองทรสัตไ์ม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนใด ๆ 
ใหแ้ก่พิพฒันสินอีก โดยความยินยอมดงักล่าวจะตอ้งมีรูปแบบและเนือ้หาตามที่คู่สญัญาและพิพฒันสินตก
ลงเห็นชอบ 

3) ค ารบัรองของผูใ้หเ้ช่า ยังคงถูกตอ้งและครบถว้นทุกประการ และ ณ วันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่า
ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดขอ้สญัญาใด ๆ ของสญัญาฉบบันี ้

4) คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งไดเ้ขา้ท า  
i. สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เพ่ิมเติม  
ii. สัญญาใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาใหส้ิทธิในทรัพยส์ินหลัก

เพ่ิมเติม ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
iii. สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 

กรกฎาคม 2569 และ  
iv. บนัทึกขอ้ตกลงเรื่องหลกัการปันส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจัดกิจกรรมส่งเสริม

การตลาด ฉบบัที่ 2 ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
v. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 

(ฉบบัที่ 2) ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
vi. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 (ฉบบัที่ 2) ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กับผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 
2569  

vii. สัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบับลงวันที่ 26 ธันวาคม 2555 
(ฉบบัที่ 2) ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 และ  

viii. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 (ฉบบัที่ 2) ระหว่างผูใ้หเ้ช่า กบัผูเ้ช่า ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 
โดยมีขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเป็นไปตามที่คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงกนั และสญัญาดงักล่าวมีผลผกูพนั
ทางกฎหมายและใชบ้งัคบัไดก้บัคู่สญัญาทกุประการ 

5) ผูใ้หเ้ช่าไดจ้ดัส่งขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ หรือเอกสารอ่ืนใดในท านองเดียวกันที่มีเนือ้หาและรายละเอียด
เป็นการโอนสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมด ภายใตส้ญัญาเช่า และสญัญาบริการ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยท์ี่เช่า (โดยไม่
รวมสิทธิและหนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใหบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณูปโภค ซึ่งผูใ้หเ้ช่าจะยงัคงเป็นผู้
ใหบ้ริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่ต่อไป) ระหว่างผูเ้ช่าพืน้ที่ กบัผูใ้หเ้ช่า (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม หรือต่ออาย)ุ ที่มี
ผลใชบ้งัคบัอยู่ก่อนและ ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ซึ่งกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ ผูใ้หบ้ริการ 
ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า (“สัญญาเช่าพืน้ทีปั่จจุบัน”) ตามที่ผูใ้หเ้ช่าและกองทรสัตไ์ดต้กลงกนัและได้
ลงนามโดยผูใ้หเ้ช่าและกองทรสัต ์ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าดงักล่าวตามสญัญา
เช่าพืน้ที่ปัจจุบนัใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยใหมี้ผลใชบ้งัคบัในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า (“ ข้อตกลงโอนสิทธิ
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และหน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไปยงัผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าพืน้ที่ปัจจุบนัใหท้ราบถึงการ
เปลี่ยนแปลงผูใ้หเ้ช่าทรพัยท์ี่เช่าจากผูใ้หเ้ช่าเป็นกองทรสัต ์การเปลี่ยนแปลงสถานที่ในการช าระค่าเช่า และ/
หรือ ค่าบริการ และ/หรือ วิธีการช าระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ที่ เกี่ยวขอ้งตามที่กองทรสัตก์ าหนด พรอ้ม
ทัง้ก าหนดการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว 

6) ไม่มีเหตุการณ์ใดที่มีหรืออาจท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อทรัพย์ที่เช่า หรือต่อการ
ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องผูใ้หเ้ช่าหรือกองทรสัต ์

7) เงื่อนไขทุกประการภายใตห้วัขอ้เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่เกี่ยวขอ้งตามสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เพิ่มเติม ไดร้บัการ
ปฏิบัติครบถ้วนหรือเป็นไปตามที่ก าหนดไวแ้ลว้ เวน้แต่ไดร้บัการยกเวน้หรือผ่อนผันเงื่อนไขดังกล่าวจาก
คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 

2. ในกรณีที่สภาพของทรพัยท์ี่เช่าอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคญัในวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่า จนถึงขนาดที่ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการใชท้รพัยท์ี่เช่าของกองทรสัตต์ามวตัถปุระสงค์
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพรอ่งดงักล่าวใหแ้ลว้
เสรจ็ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั หรือภายในระยะเวลาอ่ืนที่คู่สญัญาอาจตกลงรว่มกนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บั
แจง้จากกองทรสัต ์โดยค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่า  

3. ผูใ้หเ้ช่าและกองทรสัตต์กลงจะใชค้วามพยายามตามสมควรเพื่อใหเ้งื่อนไขบงัคับก่อนตามขอ้ 1 ทั้งหมดส าเร็จ
โดยเร็วที่สุดเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือ กองทรสัต ์(แลว้แต่
กรณี) ไดย้ินยอมสละสิทธิดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนเป็นลายลกัษณ์อกัษร มิเช่นนัน้ ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนั
สิน้สดุลง โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่าย 

4. กองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเม่ือกองทรสัตส์ามารถจัดหาแหล่งเงินทนุไดเ้พียงพอส าหรบัการเช่าทรพัยท์ี่
เช่าตามสญัญาฉบบันี ้หรือกรณีเกิดเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาแหล่งเงินทนุดงักล่าว 

ค่าเช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า เป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,759,388,000 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) (“ค่าเช่า”) โดย
จะช าระทัง้จ านวนในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ 
ในการจ่ายค่าเช่าตามขอ้นี ้ผูเ้ช่าจะหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนดในขณะนัน้ (ถา้มี) 

การประกนัภยั 1. ภายในระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะเป็นผูเ้อาประกันภัยและก าหนดใหผู้เ้ช่า และ/หรือ ผูใ้หกู้้ของผูเ้ช่า เป็นผูร้บั
ประโยชน ์ส าหรบัการประกันภยัสิทธิการเช่าและประกันภยัธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 
ส าหรบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง 
ภายในระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูเ้อาประกันส าหรบัประกันการเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) 
ส าหรบัอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่งรวมถึงทรพัยท์ี่เช่าตลอดระยะเวลาการเช่าโดยมีจ านวนวงเงินที่เอา
ประกันภัยเท่ากับมูลค่าทรพัยส์ินที่จะสรา้งขึน้ใหม่ (Replacement Value) ของทรพัยท์ี่เช่า และมีเงื่อนไขเกี่ยวกบั
ความคุม้ครองไม่ดอ้ยไปกว่าเง่ือนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกนัภัยของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ที่มี
อยู่ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้และก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่า และ/หรือ บุคคลอ่ืนที่ผูใ้หเ้ช่าจะก าหนดเป็นผูร้บัผลประโยชน์
ในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัทรพัยท์ี่เช่า โดยใหมี้ผลในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายของ
ผูใ้หเ้ช่าเอง 

2. ผู้เช่าและผู้ให้เช่าจะจัดให้มีการประกันภัยเพื่อความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (General Public Liability 
Insurance) ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลาการเช่า ดว้ยค่าใชจ้่ายตนเอง 

3. ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าเกิดความเสียหายทัง้หมดหรือบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ใหน้ าขอ้ก าหนดในสญัญาเช่ามาใช้
บงัคบั 

4. ในกรณีที่ทรพัยท์ี่เช่าเกิดความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ  นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใตป้ระกนัสิทธิ
การเช่า ใหส้ัญญาฉบับนีย้ังคงมีผลบังคับใชไ้ดต้่อไป ทั้งนี ้เฉพาะทรพัยท์ี่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยังอยู่ใน
สภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถ้ือว่าทรพัยส์ินดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยท์ี่เช่ากนัตามสญัญาฉบบันีต้่อไป 
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การโอนสิทธิการเช่าและการใหเ้ช่าช่วง 
 

เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี  ้
1. ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิการเช่าไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ในกรณีที่ระบไุว ้
2. ผูเ้ช่าสามารถน าสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินเพ่ือการลงทนุในทรพัยส์ิน

เพ่ิมเติมของกองทรสัต ์ในรูปแบบการจดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจใหแ้ก่สถาบนัการเงิน 

3. ผูเ้ช่าสามารถน าทรพัยท์ี่เช่าออกใหเ้ช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้

เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการของผูเ้ช่าตามวตัถุประสงคใ์นการเช่า โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนญุาตเป็นหนังสือจาก

ผูใ้หเ้ช่าก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาการเช่าจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าที่เหลืออยู่ และสญัญาเช่าพืน้ที่

ระหว่างผูเ้ช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่จะมีสาระส าคญัตามตวัอย่างแบบสญัญาเช่าพืน้ที่ ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของสญัญาแกไ้ข

เพ่ิมเติมฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูเ้ช่าอาจแกไ้ขเปลี่ยนแปลงตวัอย่างแบบสญัญาเช่าพืน้ที่ดงักล่าวในส่วนที่เป็นสาระส าคญัได้

ทัง้หมดหรือบางส่วนตามที่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะพิจารณา

ใหค้วามยินยอมดงักล่าวอย่างไม่ชกัชา้ และจะไม่ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

4. ในกรณีที่ผูเ้ช่าตกลงใหบุ้คคลภายนอกเขา้ท าสญัญาเช่าในระยะเวลาเกินกว่า 3 (สาม) ปี ในทรพัยท์ี่เช่าทัง้หมด
หรือบางส่วน และมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนสิทธิการเช่า (ค่าเซง้) ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมการเช่าช่วง
ระยะยาวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในอตัรา 1,000 (หนึ่งพนั) บาท ต่อตารางเมตร (ขัน้ต ่า 100,000 (หนึ่งแสน) บาทต่อราย) 

ภาษีอากร 1. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกบัการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่านับ
แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ในอตัราที่ใชบ้งัคบัอยู่ในเวลานีห้รือที่จะใชบ้งัคบัต่อไปในอนาคต 

2. คู่สญัญาตกลงใหน้ับแต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าเป็นผูมี้หนา้ที่ในการช าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ และ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการท าสญัญาฉบบันี ้

3. เว้นแต่ข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาฉบับนีร้ะบุเป็นประการอ่ืน ผู้เช่าตกลงรบัผิดชอบภาระภาษีและ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกบัการโอนสิทธิการเช่าและการใหเ้ช่าช่วงโดยผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญา
ฉบบันี ้(หากมี) 

4. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงภาษีและค่าธรรมเนียมอ่ืนใดที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระ แทน
ผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงช าระภาษี และ/หรือ ค่าธรรมเนียมดงักล่าวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจนครบถว้นภายใน 7 (เจ็ด) 
วนัท าการนับจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้ให้ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นประการอ่ืนเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร 

เหตผุิดนดัหรือเหตแุห่งการเลิกสญัญา ภายใตบ้งัคบัของผลของการผิดนดัหรือผลอนัเกิดจากเหตแุห่งการเลิกสญัญา เหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุใน
กรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตผุิดนดัหรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว แลว้แต่กรณี 
1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เพ่ิมเติม หรือผิดค า

รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสัญญาดังกล่าวขา้งตน้ และผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและปฏิบตัิให้
ถกูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

2. ในกรณีที่ (ก) ผูใ้หเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษท์รพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท 

หรือการช าระบญัชี หรือ (ข) มีการรอ้งขอฟ้ืนฟกูิจการของผูใ้หเ้ช่าต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งอาจ

มีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัติามสญัญาฉบบันี ้

3. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เพ่ิมเติม หรือผิด
ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิ
ใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสิบ) วนั นับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

4. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามที่ระบไุว ้ของสญัญาฉบบันี ้ 
5. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา 
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6. เม่ือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรฐัที่
เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 
หรือเม่ือผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัต ์ 

7. ผูใ้หเ้ช่าไดห้ยดุประกอบกิจการทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคญัซึ่งท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยท์ี่เช่า
ไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

8. ในกรณีที่ทรพัย์ที่เช่าตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืน หรือเขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือ
กฎหมายอนัเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ และ (ก) พืน้ที่เช่าในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่ารอ้ยละ 
10 (สิบ) ของพืน้ที่รวมของทรพัยท์ี่เช่า หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของพืน้ที่รวม
ของทรพัยท์ี่เช่า แต่ส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าตามวตัถุประสงคข์องสญัญาเช่าอย่างมี
นยัส าคญั 

9. หากทรพัยท์ี่เช่าไดร้บัความเสียหายตามรายละเอียดที่ก าหนดไว ้และกรณีทรพัยท์ี่เช่าเสียหายหรือถูกท าลาย ให้
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงภายหลงัจากพน้ก าหนด 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่เกิดเหตคุุม้ครองประกนัสิทธิการเช่า
ตามที่ก าหนดไว ้หรือตามที่คู่สญัญาอาจตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนี ้เวน้แต่ภายในระยะเวลาดงักล่าว 
ผูใ้หเ้ช่ายืนยันความประสงคเ์ป็นลายลักษณอ์ักษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัยท์ี่เช่าขึน้ใหม่ตามรายละเอียดที่
ก าหนดไว ้และผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าผูเ้ช่าไม่ประสงคใ์หส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 

 
กฎหมายที่ใชบ้งัคบั/การระงบัขอ้พิพาท 1. สญัญาฉบบันีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย 

2. ข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกับสัญญาฉบับนีซ้ึ่งไม่สามารถตกลงกันได้
ระหว่างคู่สญัญาใหน้ าเสนอต่อศาลที่มีเขตอ านาจ 

 

หมายเหตุ: สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าอาคารที่ปรากฏเบือ้งตน้นี ้ยงัมิใช่ขอ้ตกลงหรือขอ้ยุติสุดทา้ย โดยอาจมีการปรบัปรุงแกไ้ขตาม
ความเหมาะสม ซึ่งจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและผลการเจรจารว่มกนัระหว่างคู่สญัญาตลอดจนบคุคลที่เกี่ยวขอ้ง  

 
 

1.13.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้สิทธิใช้พืน้ทีแ่ละหาประโยชนอ์าคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์พารค์ 
รังสิต เพิ่มเติม ระหว่าง บริษทั รังสิตพลาซ่า จ ากดั และ บริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทนุ กรุงไทย 
จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี้
อ้างอิงข้อมูลจากผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วนัที ่30 มิถุนายน 2569 

 
คู่สญัญา 1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“บริษัท”) และ 

2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ซึ่งเป็นทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 
(“กองทรัสต”์) 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 37/83 

ทรพัยส์ินตามสญัญา บริษัทตกลงใหก้องทรสัตมี์สิทธิใช ้และ/หรือ หาประโยชนจ์ากพืน้ที่ดงัต่อไปนี ้ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญา
ฉบบันี ้โดยพืน้ที่ที่กองทรสัตมี์สิทธิใช ้และ/หรือ หาประโยชนต์ามสญัญานี ้รวมเรียกว่า “ทรัพยสิ์นตามสัญญา” 
บริษัทตกลงใหส้ิทธิกองทรสัตใ์นการน าพืน้ที่บางส่วนของพืน้ที่ส่วนกลางของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ซึ่ง

รวมถึงพืน้ที่จอดรถยนตภ์ายในและภายนอกอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และอปุกรณอ์ านวยความสะดวกต่าง 

ๆ ที่ติดตั้งและใช้งานอยู่ในทรัพยท์ี่เช่าภายใตส้ัญญาเช่าอาคารเพิ่มเติม และพืน้ที่ส่วนกลางดังกล่าว จ านวน 357  

ตารางเมตร (รวมเรียกว่า “พืน้ทีส่่วนกลาง”) ออกหาประโยชนก์บับคุคลภายนอกในรูปแบบของการใหเ้ช่า ใหบ้ริการ ให้

สิทธิใชพ้ืน้ที่ หรือรูปแบบอ่ืนในรูปแบบหนึ่ง (“ผู้ใช้พืน้ที”่) ทัง้นี ้การน าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนต์อ้งสอดคลอ้งกบั

การประกอบธุรกิจของบริษัท ในระยะเวลาก่อนวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้รวมถึงค านึงถึงความสะดวกและปลอดภัยในการ

ใช้ประโยชน์พืน้ที่ส่วนกลางของผู้เช่ารายอ่ืน รวมถึงผู้มาใช้บริการของอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รังสิ ต และ

กองทรสัตจ์ะตอ้งไม่น าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชนใ์นลกัษณะที่มีวตัถุประสงคอ์นัเป็นการขดัต่อกฎหมาย ศีลธรรม

อนัดี และความสงบเรียบรอ้ยของประชาชน หรือขดัต่อนโยบายของบริษัท ตลอดจนระเบียบของศนูยก์ารคา้ซึ่งไดแ้จง้ให้

กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร อนึ่ง ณ วนัก่อนวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้มีการน าพืน้ที่ส่วนกลางออกหาประโยชน์ 

จ านวน 161 ตารางเมตร (“พืน้ทีส่่วนกลางทีส่ามารถหาประโยชนไ์ด้”) 

ระยะเวลาการใหส้ิทธิ 
 

1. บริษัทตกลงใหก้องทรสัตมี์สิทธิใช ้และ/หรือ หาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสญัญา มีก าหนดระยะเวลานบัตัง้แต่ 
วนัที่ 1 กันยายน 2569 (“วันเร่ิมต้นระยะเวลาการให้สิทธิ”) จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (“ระยะเวลาการ 
ให้สิทธิ”) 

2. เม่ือเงื่อนไขบังคับก่อนของสัญญาฉบบันีไ้ดร้บัการปฏิบัติอย่างถูกตอ้งครบถ้วนแลว้ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลง
ด าเนินการน าพืน้ที่ส่วนกลางที่สามารถหาประโยชนไ์ดภ้ายใตส้ญัญาฉบบันีไ้ปจดทะเบียนการเช่าต่อส านักงาน
ที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงด าเนินการอ่ืนใดเพื่อท าใหก้ารจดทะเบียนการเช่าพืน้ที่ส่วนกลางที่
สามารถหาประโยชนไ์ดเ้สร็จสมบูรณ์ในวนัและเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน (“วันจดทะเบียนสิทธิการ
เช่า”) ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าดังกล่าวจะตอ้งมีขึน้ภายในไม่เกิน 30 (สามสิบ) วัน
นบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ  

เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่า หนา้ที่ในการใหใ้ชห้รือใช ้และ/หรือ หาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินตามสัญญาและ 
จดทะเบียนสิทธิการเช่าพืน้ที่ส่วนกลางที่สามารถหาประโยชนไ์ด ้ รวมถึงหนา้ที่ช  าระค่าตอบแทนการใหส้ิทธิ จะ
เกิดขึน้ต่อเม่ือกองทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทนุไดเ้พียงพอส าหรบัการใช ้และ/หรือ หาประโยชนจ์ากทรพัยส์ิน
ตามสญัญาตามสญัญาฉบบันี ้และเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุในขอ้นีไ้ดส้  าเร็จครบถว้นทุกประการภายในวัน
เริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ เวน้แต่บริษัทหรือกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) ไดย้ินยอมยกเวน้ในเรื่องดงักล่าวทัง้หมด
หรือบางส่วนเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
1) บริษัทไดร้บัความยินยอมจากพิพฒันสิน (ในฐานะเจา้ของที่ดิน) ในการน าทรพัยท์ี่เช่าออกใหเ้ช่าตามสญัญา

ฉบบันี ้รวมทัง้ความยินยอมใหส้ิทธิกองทรสัต ์น าสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกับ
กองทรสัต ์(“สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต”์) ไปจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจใหแ้ก่สถาบนัการเงิน โดย
ความยินยอมดงักล่าวจะตอ้งมีรูปแบบและเนือ้หาตามที่คู่สญัญาและพิพฒันสินตกลงเห็นชอบ  

2) กองทรัสต์ได้รับความยินยอมจากพิพัฒนสิน (ในฐานะเจ้าของที่ดิน) ในการที่พิพัฒนสินตกลงเข้าเป็น
คู่สญัญากับกองทรสัต ์แทนบริษัทในสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนข์องทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัและตามสญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการ 
ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติม ระหว่างบริษัท กับกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 (“สญัญาให้
สิทธิใชพ้ืน้ที่เพิ่มเติม”) ในกรณีที่บริษัทไดป้ฏิบตัิผิดนัดหรือผิดสญัญาตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดินและ
พิพัฒนสินบอกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน โดยใหก้องทรสัตมี์สิทธิในการไดใ้ชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญา
ดังกล่าว ต่อไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในสัญญาดังกล่าวทุกประการ และกองทรัสต์ไม่ต้องช าระ
ค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่พิพฒันสินอีก โดยความยินยอมดงักล่าวจะตอ้งมีรูปแบบและเนือ้หาตามที่คู่สญัญา
และพิพฒันสินตกลงเห็นชอบ 
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3) ค ารบัรองของบริษัท ยงัคงถูกตอ้งและครบถว้นทุกประการ และ ณ วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ บริษัท
ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดขอ้สญัญาใด ๆ ของสญัญาฉบบันี ้

4) คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งไดเ้ขา้ท า  
i. สญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่เพ่ิมเติม  
ii. สัญญาใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าและสัญญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกั

เพ่ิมเติม ระหว่างบริษัท กบักองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
iii. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ระหว่างบริษัท กับกองทรสัต ์ฉบบัลง

วนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 และ  
iv. บนัทึกขอ้ตกลงเรื่องหลกัการปันส่วนค่าใชจ้่ายและสิทธิในรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการจดักิจกรรมส่งเสริม

การตลาด ฉบบัที่ 2 ระหว่างบริษัท กบักองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
v. สญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบบัลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2549 

(ฉบบัที่ 2) ระหว่างบริษัท กบักองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569  
vi. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 

ฉบับลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2549 (ฉบับที่ 2) ระหว่างบริษัท กับกองทรัสต์ ฉบับลงวันที่ 24 
กรกฎาคม 2569  

vii. สัญญาแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาเช่าศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ฉบับลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 
(ฉบบัที่ 2) ระหว่างบริษัท กบักองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2569 และ  

viii. สญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต 
ฉบบัลงวนัที่ 26 ธันวาคม 2555 (ฉบบัที่ 2) ระหว่างบริษัท กับกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 
2569 โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเป็นไปตามที่คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงกัน และสญัญาดงักล่าวมี
ผลผกูพนัทางกฎหมายและใชบ้งัคบัไดก้บัคู่สญัญาทกุประการ 

5) บริษัทไดจ้ัดส่งขอ้ตกลงโอนสิทธิและหนา้ที่ หรือเอกสารอ่ืนใดในท านองเดียวกันที่มีเนือ้หาและรายละเอียด
เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ทั้งหมด ภายใต้สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินตามสัญญา  
(โดยไม่รวมสิทธิและหนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งกับการใหบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณปูโภค ซึ่งบริษัทจะยงัคง
เป็นผูใ้หบ้ริการกบัผูใ้ชพ้ืน้ที่ต่อไป) ระหว่างผูใ้ชพ้ืน้ที่ กับบริษัท (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม หรือต่ออาย)ุ 
ที่มีผลใชบ้ังคบัอยู่ก่อนและ ณ วันเริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ ซึ่งกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นผูใ้หใ้ชพ้ืน้ที่ ณ วัน
เริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ (“สัญญาให้สิทธิใช้พื้นที่ปัจจุบัน”) ตามที่บริษัทและกองทรสัตไ์ดต้กลงกัน
และได้ลงนามโดยบริษัทและกองทรัสต์ ให้แก่ผู้ใช้พืน้ที่ เพื่อโอนสิทธิและหน้าที่ของบริษัทดังกล่าวตาม
สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่ปัจจุบันให้แก่กองทรัสต์ โดยให้มีผลใช้บังคับในวันเริ่มต้นระยะเวลาการให้สิทธิ 
(“ข้อตกลงโอนสิทธิและหน้าที่”) รวมถึงแจง้เป็นลายลกัษณ์อักษรไปยังผูใ้ชพ้ืน้ที่ตามสญัญาใหส้ิทธิใช้
พื ้นที่ปัจจุบันให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงผู้ให้ใช้พื ้นที่ทรัพย์สินตามสัญญาจากบริษัทเป็นกองทรัสต์  
การเปลี่ยนแปลงสถานที่ในการช าระค่าตอบแทนการใชส้ิทธิ และ/หรือ วิธีการช าระค่าตอบแทนการใชส้ิทธิ ที่
เกี่ยวขอ้งตามที่กองทรสัตก์ าหนด พรอ้มทัง้ก าหนดการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว 

6) ไม่มีเหตกุารณใ์ดที่มีหรืออาจท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อทรพัยส์ินตามสญัญา หรือต่อ
การปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีข้องบริษัทหรือกองทรสัต ์

7) เง่ือนไขทกุประการภายใตห้วัขอ้เง่ือนไขบงัคบัก่อนที่เกี่ยวขอ้งตามสญัญาเช่าอาคารเพ่ิมเติม ไดร้บัการปฏิบตัิ
ครบถว้นหรือเป็นไปตามที่ก าหนดไวแ้ลว้ เวน้แต่ไดร้บัการยกเวน้หรือผ่อนผนัเงื่อนไขดงักล่าวจากคู่สญัญาที่
เกี่ยวขอ้ง 

2. ในกรณีที่สภาพของทรพัยท์ี่เช่าอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพร่องอย่างมีนัยส าคญัในวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่า จนถึงขนาดที่ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการใชท้รพัยท์ี่เช่าของกองทรสัตต์ามวตัถปุระสงค์
ภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ บริษัทมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่องดงักล่าวใหแ้ลว้
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เสรจ็ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั หรือภายในระยะเวลาอื่นที่คู่สญัญาอาจตกลงรว่มกนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บั
แจง้จากกองทรสัต ์โดยค่าใชจ้่ายของบริษัท  

3. บริษัทและกองทรสัตต์กลงจะใชค้วามพยายามตามสมควรเพื่อใหเ้งื่อนไขบังคับก่อนตามข้อ 1 ทั้งหมดส าเร็จ
โดยเรว็ที่สดุเท่าที่จะเป็นไปไดภ้ายในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า เวน้แต่บริษัท และ/หรือ กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 
ไดย้ินยอมสละสิทธิดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนเป็นลายลกัษณอ์กัษร มิเช่นนัน้ ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง 
โดยคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ จากคู่สญัญาอีกฝ่าย 

4. กองทรสัตจ์ะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเม่ือกองทรสัตส์ามารถจัดหาแหล่งเงินทนุไดเ้พียงพอส าหรบัการเช่าทรพัยท์ี่
เช่าตามสญัญาฉบบันี ้หรือกรณีเกิดเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาแหล่งเงินทนุดงักล่าว 

ค่าตอบแทนการใหส้ทิธิ 
 

1. กองทรสัตต์กลงช าระค่าตอบแทนการใหส้ิทธิใหแ้ก่บริษัท เป็นจ านวนทัง้สิน้  50,612,000 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม
แลว้) (“ค่าตอบแทนการให้สิทธิ”) โดยจะช าระทัง้จ านวนในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า 

2. การช าระเงินค่าตอบแทนการใหส้ิทธิและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่า
เป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือบริษัทไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ 
ในการจ่ายค่าตอบแทนการให้สิทธิตามข้อนี ้กองทรัสต์จะหักภาษี ณ ที่จ่ายตามอัตราที่กฎหมายก าหนดใน
ขณะนัน้ (ถา้มี) 

การประกนัภยั 1. กองทรสัตจ์ะเป็นผูเ้อาประกันภัยและก าหนดใหก้องทรสัต ์และ/หรือ ผูใ้หกู้้ของกองทรสัต ์ เป็นผูร้บัประโยชน์ 
ส าหรบัการประกันภัยสิทธิการเช่าและประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) ส าหรบั
ทรพัยส์ินตามสญัญาดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเองตลอดระยะเวลาการใหส้ิทธิ 

2. กองทรสัตแ์ละบริษัทจะไดจ้ัดใหมี้การประกันภัยเพื่อความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (General Public Liability 
Insurance) ส าหรบัพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งตามปกติธุรกิจของตน ตลอดระยะเวลาการใหส้ิทธิ ดว้ยค่าใชจ้่ายของตนเอง 

3. ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสญัญาเกิดความเสียหายบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ นอกเหนือจากเหตุคุม้ครองภายใต้
ประกันสิทธิการเช่า ใหส้ัญญาฉบบันีย้ังคงมีผลบังคบัใชไ้ดต้่อไป ทั้งนี ้เฉพาะทรพัยส์ินตามสัญญาในส่วนที่ไม่
เสียหายและยงัอยู่ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถ้ือว่าทรพัยส์ินดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยส์ินตามสญัญา
ตามสญัญาฉบบันีต้่อไป 

การโอนสิทธิ 
 

เวน้แต่บริษัทจะใหค้วามยินยอมเป็นประการอ่ืน ภายในระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้
1. กองทรสัตจ์ะไม่โอนสิทธิตามสญัญาไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ในกรณีระบไุว ้
2. กองทรสัตส์ามารถน าสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ไปเป็นหลกัประกันการกูย้ืมเงินเพ่ือการลงทุนในทรพัยส์ิน

เพ่ิมเติมของกองทรสัตใ์นรูปแบบการจดทะเบียนสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจใหแ้ก่สถาบนัการเงิน 

3. กองทรสัตส์ามารถน าทรพัยท์ี่เช่าออกใหเ้ช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ภายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขของสัญญา
ฉบับนี ้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการของผูเ้ช่าตามวัตถุประสงคใ์นการเช่า โดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตเป็น
หนังสือจากบริษัทก่อน ทัง้นี ้ระยะเวลาการเช่าจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่ และ
สญัญาเช่าพืน้ที่ระหว่างผูเ้ช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่จะมีสาระส าคญัตามตวัอย่างแบบสญัญาเช่าพืน้ที่ ซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่ง
ของสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมฉบบันี ้ทัง้นี ้กองทรสัตอ์าจแกไ้ขเปลี่ยนแปลงตวัอย่างแบบสญัญาเช่าพืน้ที่ดงักล่า วใน
ส่วนที่เป็นสาระส าคญัไดท้ัง้หมดหรือบางส่วนตามที่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษัท 
ทั้งนี ้บริษัทจะพิจารณาใหค้วามยินยอมดังกล่าวอย่างไม่ชักชา้ และจะไม่ปฏิเสธการใหค้วามยินยอมโดยไม่มี
เหตผุลอนัสมควร 

4. ในกรณีที่กองทรสัตต์กลงใหบุ้คคลภายนอกเขา้ท าสญัญาใหส้ิทธิในระยะเวลาเกินกว่า 3 (สาม) ปี ในทรพัยท์ี่เช่า
ทัง้หมดหรือบางส่วน และมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนสิทธิการเช่า (ค่าเซง้) กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียม
การเช่าช่วงระยะยาวใหแ้ก่บริษัทในอตัรา 1,000 (หนึ่งพนั) บาท ต่อตารางเมตร (ขัน้ต ่า 100,000 (หนึ่งแสน) บาท
ต่อราย) 

ค่าใชจ้่าย 1. กองทรสัตมี์หนา้ที่ช  าระภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และภาษีบ ารุงทอ้งที่ที่เกี่ยวขอ้งกบัการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ิน
ตามสัญญานับแต่วันเริ่มต้นระยะเวลาการให้สิทธิ ในอัตราที่ใชบ้ังคับอยู่ในเวลานีห้รือที่จะใช้บังคับต่อไปใน
อนาคต 
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2. คู่สญัญาตกลงใหน้ับแต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า กองทรสัตเ์ป็นผูมี้หนา้ที่ในการช าระภาษีป้าย อากรแสตมป์ 
นับแต่วันเริ่มต้นระยะเวลาการให้สิทธิ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการท าสัญญาฉบับนี ้และการน า
ทรพัยส์ินตามสญัญาออกหาประโยชนไ์ม่ว่าในรูปแบบใด ๆ นบัแต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการใหส้ิทธิ 

3. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไดช้ าระภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง รวมถึงภาษีและค่าธรรมเนียมอ่ืนใดที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระ แทน
ผูเ้ช่าไปก่อน ผูเ้ช่าตกลงช าระภาษี และ/หรือ ค่าธรรมเนียมดงักล่าวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจนครบถว้นภายใน 7 (เจ็ด) 
วนัท าการนับจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้ให้ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นประการอ่ืนเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร 
 

เหตผุิดนดัหรือเหตแุห่งการเลิกสญัญา ภายใตบ้งัคบัของผลของการผิดนดัหรือผลอนัเกิดจากเหตแุห่งการเลิกสญัญา เหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุใน
กรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตผุิดนดัหรือเหตเุลิกสญัญาของคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว แลว้แต่กรณี 
1. ในกรณีที่กองทรสัตฝ่์าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาเช่าอาคารเพิ่มเติม หรือผิด

ค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือสัญญาดังกล่าวขา้งตน้ และกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแก้ไขและ
ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

2. ในกรณีที่ (ก) บริษัทถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท 

หรือการช าระบญัชี หรือ (ข) มีการรอ้งขอฟ้ืนฟกูิจการของบริษัทต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งอาจมี

ผลกระทบต่อความสามารถของบริษัทในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัติามสญัญาฉบบันี ้

3. ในกรณีที่บริษัทฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้สญัญาเช่าอาคารเพิ่มเติม หรือผิดค า
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ และบริษัทไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้
ถกูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 

4. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรพัยท์ี่เช่าตามสญัญาเช่าอาคาร และ/หรือ เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการให้
สิทธิตามสญัญานี ้

5. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา 
6. เม่ือมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของหน่วยงานของรฐัที่

เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 
ทั้งนี ้โดยไม่ใช่ความผิดของบริษัท กองทรัสต์ และทรัสตี หรือเม่ือผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์มีมติใหเ้ลิก
กองทรสัต ์และกองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหบ้ริษัททราบถึงการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัต ์ดงักล่าว เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรแลว้ 

7. บริษัทได้หยุดประกอบกิจการทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญซึ่งท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก
ทรพัยส์ินตามสญัญาไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

8. เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงเป็นประการอ่ืน ในกรณีที่ทรพัยส์ินตามสญัญาตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืน หรือ
เขตสงวน หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี่ยวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ และ 
(ก) ทรพัยส์ินตามสญัญาในส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่เกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตาม
สญัญา หรือ (ข) ส่วนที่ถูกเวนคืนนัน้มีพืน้ที่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของพืน้ที่รวมของทรพัยส์ินตามสญัญา แต่
ส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินตามสญัญาอย่างมีนยัส าคญั 

9. หากทรพัยส์ินตามสญัญาไดร้บัความเสียหายตามรายละเอียดที่ก าหนดไว ้ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงภายหลงัจาก
พน้ก าหนด 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่เกิดเหตคุุม้ครองประกนัสิทธิการเช่าตามที่ก าหนดไว ้หรือตามที่คู่สญัญา
อาจตกลงกันเป็นลายลกัษณ์อักษร ทั้งนี ้เวน้แต่ภายในระยะเวลาดงักล่าว บริษัทยืนยนัความประสงคเ์ป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรว่าประสงคจ์ะก่อสรา้งทรพัยส์ินตามสญัญาขึน้ใหม่ตามรายละเอียดที่ก าหนดไวแ้ละกองทรสัตไ์ดแ้จง้
ใหบ้ริษัททราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่ากองทรสัตไ์ม่ประสงคใ์หส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 

กฎหมายที่ใชบ้งัคบั/การระงบัขอ้พิพาท 1. สญัญาฉบบันีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย 
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2. ข้อพิพาท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ที่เกิดจากหรือที่เกี่ยวกับสัญญาฉบับนีซ้ึ่งไม่สามารถตกลงกันได้
ระหว่างคู่สญัญาใหน้ าเสนอต่อศาลที่มีเขตอ านาจ 

หมายเหต:ุ สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนท์ี่ปรากฏเบือ้งตน้นี ้ยงัมิใช่ขอ้ตกลงหรือขอ้ยตุิสดุทา้ย โดยอาจมีการ
ปรบัปรุงแกไ้ขตามความเหมาะสม ซึ่งจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและผลการเจรจารว่มกนัระหว่างคู่สญัญาตลอดจนบคุคลที่เกี่ยวขอ้ง  

 
1.13.3 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า ตามสัญญาเช่าและสัญญา

ให้สิทธิในทรัพยส์ินหลกัเพิ่มเติม ระหว่าง บริษทั รังสิตพลาซ่า จ ากัด และ บริษทัหลกัทรัพย์
จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้อา้งอิงขอ้มูลจากผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่30 มิถุนายน 2569 

คู่สญัญา 1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“รังสิตพลาซ่า”) และ 
2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ซึ่งเป็นทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 
(“กองทรัสต”์) 

การใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการ

เช่า 
 

รังสิตพลาซ่าตกลงใหค้ ามั่นแก่กองทรัสต์โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยรังสิตพลาซ่าให้สิทธิแก่กองทรัสตใ์นการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและการใหส้ิทธิตามสญัญาเช่าและสัญญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลัก เพิ่มเติม (“สิทธิในการขยาย
ระยะเวลา”) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าและการใหส้ิทธิตามสญัญาเช่าและสญัญาให้
สิทธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมในวนัที่ 31 ธันวาคม 2584 (ระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไป ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 
– 31 ธันวาคม 2587) ("ระยะเวลาทีข่ยายออกไป") 

ระยะเวลาและเง่ือนไขในการใชส้ิทธิ คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการเพื่อแสดงเจตนาในการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาภายใตเ้ง่ือนไขและระยะเวลา 
ดงัต่อไปนี ้
1. กองทรสัตจ์ะใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาไดภ้ายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข

ในสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมอย่างถกูตอ้งครบถว้น รวมถึงการช าระค่าเช่า 
2. เพ่ือการเตรียมพรอ้มส าหรบัการด าเนินการที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกบัการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลา กองทรสัต์

จะแจง้รงัสิตพลาซ่าถึงเจตนาของกองทรสัตใ์นการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาตามสญัญาฉบบันีเ้ป็นลายลกัษณ์
อกัษร ก่อนวนัที่ 1 มิถุนายน 2584 หากกองทรสัตไ์ม่ด าเนินการแจง้รงัสิตพลาซ่าในก าหนดเวลาขา้งตน้ ใหถ้ือว่า
กองทรสัตไ์ม่ประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลา 
การแสดงเจตนาของกองทรสัตใ์นการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาดงักล่าวไม่สามารถยกเลิกหรือเพิกถอนได ้และ
จะตอ้งไม่มีเง่ือนไขใด นอกเหนือจากที่ระบไุวช้ดัเจนในสญัญาฉบบันี ้

3. เพ่ือใหป้ราศจากขอ้สงสยั คู่สญัญาตกลงกนัดงันี ้
1) รงัสิตพลาซ่าตกลงว่าการพิจารณาใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาของกองทรสัต ์เป็นดลุพินิจของกองทรสัตแ์ต่

เพียงผูเ้ดียว และการที่กองทรสัตไ์ม่ใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาไม่ถือว่ากองทรสัตป์ฏิบตัิผิดสญัญาฉบบันี ้
และกองทรสัตไ์ม่จ าตอ้งช าระค่าชดเชยใด ๆ แก่รงัสิตพลาซ่า  

2) รงัสิตพลาซ่าตกลงไม่เพิกถอนสิทธิในการขยายระยะเวลาของกองทรสัต ์และ/หรือ โตแ้ยง้การใชส้ิทธิในการ
ขยายระยะเวลาของกองทรัสต ์และ/หรือ กระท าการใด ๆ อันอาจท าให้สิทธิในการขยายระยะเวลาของ
กองทรสัตเ์สื่อมหรือสิน้ไป เวน้แต่กองทรสัตไ์ม่ด าเนินการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาตามที่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันีเ้อง 

3) กองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะด าเนินการใด ๆ ตามความจ าเป็น เพื่อใหก้ารเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิใน
ทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมฉบับใหม่ดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งซึ่งมีผลใชบ้งัคบักับกองทรสัต ์รวมถึงสญัญากูย้ืมเงินที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าหรือจะไดเ้ขา้
ท า (หากมี)  
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ค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอปุกรณ ์และ

ค่าตอบแทนการใหส้ทิธิส าหรบั

ระยะเวลาทีข่ยายออกไป 
 

ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาและรงัสิตพลาซ่าและกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ทิธิ
ในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมฉบบัใหม่แลว้ กองทรสัตจ์ะช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอุปกรณ ์และ ค่าตอบแทนการใหส้ิทธิ 
ส าหรบัระยะเวลาที่ขยายออกไปตามสญัญาเช่าและสญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมฉบบัใหม่ใหแ้ก่รงัสิตพลาซ่า
เป็นรายเดือน โดยมีอตัราค่าเช่าพืน้ที่และค่าเช่าอปุกรณ ์และค่าตอบแทนการใหส้ิทธิ ตามรายละเอียดที่ปรากฏดา้นล่าง 
โดยไม่มีค่าตอบแทนอื่นเพิ่มเติม 
ค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอปุกรณ ์และค่าตอบแทนการใหส้ิทธิ ตามสญัญาเช่าอาคารศนูยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติม 

และตามสญัญาใหส้ิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เพิ่มเติม ส าหรบัระยะเวลาการเช่า

ที่ขยายออกไป เป็นไปตามตารางดงัตอ่ไปนี ้

ปี ค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สิทธิ 
(ล้านบาท/เดือน) 

รวมค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สิทธิ 
(ล้านบาท/ปี) 

2585 30.52  366.26  

2586 31.44  377.25  

2587 32.38  388.57  
 

ขอ้ตกลงกระท าการของรงัสิตพลาซ่า 1. ในกรณีที่รงัสิตพลาซ่า จะขาย จ าหน่าย หรือโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ในส่วนที่
กองทรสัตมี์สิทธิการเช่าและสิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนต์ามสัญญาเช่าและสัญญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลัก
เพิ่มเติม ใหบุ้คคลที่สาม รงัสิตพลาซ่าตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรและด าเนินการให้
บคุคลดงักล่าวนัน้เขา้ท าสญัญาใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและการใหส้ิทธิ ตามสญัญาเช่าและสญัญา
ใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติม กบักองทรสัต ์โดยมีเงื่อนไขและขอ้ตกลงไม่ต่างจากสญัญาฉบบันีใ้นสาระส าคญั 

2. เม่ือกองทรสัตใ์ชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาตามสญัญาฉบบันีแ้ละก่อนที่ระยะเวลาการเช่าและการใหส้ิทธิตาม
สญัญาเช่าและสญัญาใหส้ทิธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมจะสิน้สดุลง รงัสิตพลาซ่าจะด าเนินการใด ๆ  เพื่อใหพ้ิพฒัน
สิน ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดินอนัเป็นที่ตั้งของอาคารศูนยก์ารค้าฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต ต่อสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว (ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การตอบรบัค ามั่นจะใหเ้ช่าที่ดินกับพิพฒันสิน ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของของค ามั่น
จะใหเ้ช่าที่ดิน) ซึ่งบางส่วนของอาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต เป็นทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่ าและ
สญัญาใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมฉบบัใหม่ ส าหรบัระยะเวลาที่ขยายออกไป 

 
หมายเหต:ุ สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาใหส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าที่ปรากฏเบือ้งตน้นี ้ยงัมิใช่ขอ้ตกลงหรือขอ้ยตุิสดุทา้ย โดยอาจ

มีการปรับปรุงแก้ไขตามความเหมาะสม ซึ่งจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจและผลการเจรจาร่วมกันระหว่างคู่สัญญาตลอดจนบุคคลที่
เกี่ยวขอ้ง  

 
1.13.4 สรุปสาระส าคัญของร่างการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยฉ์บับเดมิ หรือ

การเข้าท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยฉ์บับใหม่ ทีจ่ะลงนามตามการเข้าลงทนุใน
ทรัพยส์ินเพิ่มเติม อ้างอิงข้อมูลจากผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วนัที ่30 มิถุนายน 2569 

คู่สญัญา 1. บริษัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) และ 
2. บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ซึ่งเป็นทรสัตท์ี่จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 
(“กองทรัสต”์) 

การแกไ้ขเพ่ิมเติมภายใตส้ญัญา ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงและรบัทราบว่า ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ
เขา้ท าสญัญาเช่าและ/หรือสญัญาใหส้ิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินดงักล่าวแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเขา้
บริหาร จัดการ ดูแล และด าเนินงานเกี่ยวกับทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว ภายใตเ้งื่อนไข หลักเกณฑ ์และ
ขอบเขตหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฉ์บบัเดิม เสมือนเป็นทรพัยส์ินภายใตก้ารบริหารตามสญัญานี ้
ทกุประการ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 43/83 

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ฉบบัเดิม 

รายละเอียดเงื่อนไข หลักเกณฑ ์และขอบเขตหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยฉ์บับเดิม เป็นไปตาม
รายละเอียดในส่วนที่ 8 ของรายงานประจ าปี 2568 ของ FUTURERT หวัขอ้โครงสรา้งการจดัการ 

หมายเหต:ุ สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ปรากฏเบือ้งตน้นี ้ยงัมิใช่ขอ้ตกลงหรือขอ้ยตุิสดุทา้ย โดยอาจมีการ
ปรบัปรุงแกไ้ขตามความเหมาะสม ซึ่งจะขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและผลการเจรจารว่มกนัระหว่างคู่สญัญาตลอดจนบคุคลที่เกี่ยวขอ้ง  

 
 

1.13.5 สรุปร่างข้อเสนอและเงือ่นไขการกู้ยืมเงนิทีส่ าคัญเบือ้งตน้ทัง้หมดทีก่องทรัสตไ์ด้รับ  
(“เงือ่นไขการกู้ยืมเงนิเบือ้งตน้” หรือ“Indicative Term Sheet”) 

จากการสอบถามขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินดงักล่าว กองทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้จากสถาบัน
การเงินจ านวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C โดยแต่ละสถาบนัการเงินได้
เสนอเงื่อนไขเงินกูภ้ายใต ้วตัถปุระสงคเ์พื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งมีรายละเอียดส าคญั เช่น วงเงินกูส้งูสดุ 
ระยะเวลาเงินกู ้อัตราดอกเบีย้ เงื่อนไขการช าระคืนเงินกู ้เงื่อนไขการใหห้ลักประกัน และขอ้ก าหนดทางการเงินอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง  

ทั้งนี ้หนึ่งในสถาบันการเงินทั้ง 3 แห่งดังกล่าว ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเขา้ข่ายเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงกบักองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม เพื่อรกัษาความลบัทางการ
คา้และขอ้มูลทางธุรกิจของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึ งไม่น าเสนอรายละเอียดในลักษณะที่
สามารถระบุไดว้่าเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งตน้แต่ละชุดเป็นข้อเสนอของสถาบันการเงินรายใด โดยการวิเคราะหแ์ละ
เปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกูด้งักล่าวเป็นการพิจารณาบนพืน้ฐานของสาระส าคัญของขอ้เสนอแต่ละชุด เพื่อประเมินความ
เหมาะสมและผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

เง่ือนไขการกู้ยืมเงิน
ทีส่ าคัญ 

ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

วงเงินกู ้ ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,940.00 ลา้นบาท 

อายวุงเงิน 12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้ 7 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 10 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 

อตัราดอกเบีย้ / 
ค่าธรรมเนียม: 

อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูลู้กคา้รายใหญ่
ชั้นดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา  (MLR) 
โดยมีอัตราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.98 – 
4.35 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
0.25 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 2.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 
 

อ้างอิงตามอัตราดอกเบี ้ยธุ รกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.54 – 3.94 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 

มีทางเลือกอตัราดอกเบีย้ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่  
(1) อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูล้กูคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา 
(MLR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.10 – 3.60 ต่อปี  
(2) อ้างอิงตามอัตราดอกเบีย้ธุรกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.09 – 3.59 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 

เง่ือนไขการช าระ
ดอกเบีย้ 

ช าระดอกเบีย้รายเดือน ช าระดอกเบีย้รายเดือน ช าระดอกเบีย้รายไตรมาส 
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เง่ือนไขการกู้ยืมเงิน
ทีส่ าคัญ 

ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

เง่ือนไขการช าระคืน
เงินตน้ 

ช าระคืนเงินตน้รายเดือน ภายในระยะเวลา 12 
ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปีอยู่
ในช่วงรอ้ยละ 5.30 – 11.75 ของวงเงินกู ้ 

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
7 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 5.31 – 54.41 ของวงเงินกู ้

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
10 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 7.48 – 13.18 ของวงเงินกู ้

ขอ้ก าหนดทาง
การเงินที่ส  าคญั 

ก าหนดให้กองทรัสต์ด ารงเงินฝากในบัญชี
ส ารองเพื่อการช าระหนีใ้นจ านวนไม่นอ้ยกว่า
ต้นเงินและดอกเบี ้ยที่ต้องช าระล่วงหน้า 1 
เดือนก่อนวันครบก าหนดช าระในแต่ละงวด 
รวมถึงตอ้งจัดท าประกันภัยที่เกี่ยวขอ้งและมี
ขอ้จ ากดัในการก่อหนีเ้พิ่มเติมภายใตเ้งื่อนไขที่
ก าหนด 

ก าหนดใหอ้ัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้
ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวมไม่เกินรอ้ยละ 35 และ
อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรจาก
การด าเนินงานก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อม
ราคา และค่าตดัจ าหน่ายไม่เกิน 3.0 เท่า 

ก าหนดอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายไม่เกิน 4.5 เท่า 
ในปี 2570 – 2572 ไม่เกิน 3.5 เท่า ในปี 2573 
– 2576 และไม่เกิน 2.0 เท่า ในปี 2577 – 2579 
รวมถึงมีเง่ือนไขใหจ้ดัหลกัประกันเพิ่มเติมหาก
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนีต้  ่ากว่า
หรือเท่ากบั 1.80 เท่า 

ขอ้จ ากดัที่ส  าคญั ห้ามก่ อหนี ้ เพิ่ ม เติ ม  เ ว้นแต่ ไ ม่ท า ให้ผิ ด
ขอ้ก าหนดทางการเงิน หรือเป็นการก่อหนีเ้พื่อ
ช าระคืนเงินกูเ้ดิมกบัธนาคารทัง้หมด 

มีขอ้จ ากัดเกี่ยวกบัการก่อหนีเ้พ่ิมเติม การโอน
หรือจ าหน่ายทรพัยส์ิน และการก่อภาระผูกพนั
เหนือทรัพย์สิน เว้นแต่เป็นการด าเนินธุรกิจ
ตามปกติ 

ต้องจัดให้มีหลักประกัน เ ป็นเงินสดหรื อ
พนัธบตัรรฐับาลในมลูค่าเท่ากบัภาระหนีท้ี่ตอ้ง
ช า ร ะ ใน ไต รมาสถัด ไป  หากอัต ร าส่ วน
ความสามารถในการช าระหนี ้ต  ่ากว่าหรือ
เท่ากบั 1.80 เท่า 

หลกัประกนั สิทธิการเช่าทรัพย์สินปัจจุบัน สิทธิการเช่า
ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม บัญชีส ารองเพื่อ
การช าระหนี ้ และสิท ธิภายใต้กรมธรรม์
ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

สิทธิการเช่าทรพัยส์ินปัจจุบันและทรพัยส์ินที่
จะลงทุนเพิ่มเติม สิทธิภายใตส้ัญญาเช่าและ
สัญญาใหบ้ริการที่เกี่ยวขอ้ง และสิทธิภายใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าพืน้ที่และสิทธิใน
การใช้พืน้ที่ส่วนกลาง บัญชีรายได ้และสิทธิ
ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

หมายเหต:ุ MLR และ THOR อา้งอิงจากขอ้มลู ณ วนัที่ 11 มิถนุายน 2569 

 
1.14 ความเหน็ของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ และเปรียบเทยีบ

ความสมเหตสุมผลระหว่างการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับบุคคลภายนอก 
คณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์เห็นว่าการกูย้ืมเงินเพื่อใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุน

เพิ่มเติมเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เนื่องจากมีตน้ทนุทางการเงินต ่ากว่าการระดมทนุโดยการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุทัง้จ านวน ซึ่งจะช่วยรกัษาระดับอตัราผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม 

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

อนึ่ง ไม่มีกรรมการท่านใดของบรษิัทท่ีเป็นบคุคลที่มีส่วนไดเ้สีย หรือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงในการเขา้ท ารายการนีม้ี
ส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
1.15 ความเหน็ของกรรมการอิสระ และ/หรือ กรรมการของผู้จัดการกองทรัสตท์ีแ่ตกต่างจากความเหน็ของ

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ 
- ไม่มี – 
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1.16 ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์
ผู้จัดการกองทรัสตพ์ิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเพิ่มเติมกับผู้ให้กู้ที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในจ านวนรวมไม่เกิน 
2,900,000,000 บาท และอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าว รวมถึงอนมุตัิมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ 
ทรสัตีก าหนดรายละเอียดหลกัเกณฑ ์หรือเงื่อนไขอื่น ๆ ในการกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกัน และเจรจา จดัท า ลงนาม  
ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามรายละเอียดที่เสนอ เพื่อให้
การกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกนัดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

    ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษารายงานของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการพิจารณาลงมติใน
วาระดงักล่าว โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

1.17 ความเหน็ของทรัสต ี
การกูย้ืมเงินมีวตัถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว 

จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท และอาจใหห้ลักประกันที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินดังกล่าว จากบุคคลที่สามารถให้
สินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงิน บริษัทประกันภยั ทัง้ในประเทศ และ/
หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าวอาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะรวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้คิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวนหุ้นที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต ์และเป็นผู้มีอ  านาจควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มลูค่าธุรกรรมกูย้ืมระหว่างกองทรสัตก์ับบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีมลูค่าเกินกว่ารอ้ย
ละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 
5,283,789,399 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างตน้ระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ให้กู้ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา
ก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 

ปัจจุบันกองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นจากการกูย้ืมเงิน ภายหลังการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในครัง้นี ้
ระดบัหนีสิ้นของกองทรสัตเ์ท่ากับรอ้ยละ 18.66 จะยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นปัจจุบัน ซึ่งก าหนดใหร้ะดบัหนีสิ้นของ
กองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ี
อันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้( Investment Grade) ตามเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และ
การที่ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอวาระนีเ้พื่อขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์รื่องการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมและการใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์
และไม่ไดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง              

ในการนี ้ทรัสตีพิจารณาแลว้เห็นว่าผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตอ้งพิจารณาคัดเลือกข้อเสนอเงินกู้ที่มีอัตรา
ดอกเบีย้ เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไขที่เก่ียวข้องอื่นที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยต้อง
ด าเนินการพิจารณาอย่างรอบคอบ เปรียบเทียบขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินหลายแห่ง และตอ้งด าเนินการโดยค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ป็นส าคัญ ภายใตห้ลักเกณฑก์ารด าเนินธุรกรรมที่เป็นไปตามเงื่อนไข
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ทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึ่งในระหว่างขั้นตอนการกูย้ืมเงิน
ดงักล่าวนัน้ อาจเกิดเหตกุารณท์ี่ก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงสมมติฐานในเรื่องโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์ดงันัน้ ทรสัตี
จึงขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์ชค้วามระมัดระวงัในการพิจารณาเขา้ท าธุรกรรมการกู้ยืมเงินดงักล่าวเพื่อป้องกันมิใหร้ะดบั
หนีสิ้นของกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้หากในอนาคตผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะเข้าท าสัญญากูย้ืมภายใตเ้งื่อนไขที่ดอ้ยกว่าเงื่อนไขตามที่
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดน้ าเสนอในวาระนี ้หรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบต่อกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมี
นยัส าคญั ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตค์วรจะตอ้งน ารายละเอียดของสญัญากูย้ืมดงักล่าวเสนอขออนมุตัิ
ต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ก่อนการเขา้ท ารายการ 
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2. ความสมเหตสุมผลและประโยชนข์องการเข้าท ารายการ 
ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูใ้หกู้ท้ี่อาจจะเป็น

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

2.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 
การกูย้ืมเงินในครัง้นีม้ีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตาม 

วาระที่ 1 ของการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT ครัง้ที่ 1/2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรให้
เสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว 
จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบุคคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคาร
พาณิชย ์สถาบนัการเงิน บรษิัทประกนัภยั ทัง้ในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผูใ้หกู้ด้งักล่าว
อาจจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว  
ทัง้นี ้เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

 
2.2. ผลกระทบจากการเข้าท ารายการ 

การเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินในครัง้นีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นเพิ่มขึน้จากการรับรูเ้งินกูย้ืมระยะยาว  
ในงบแสดงฐานะการเงิน รวมถึงมีภาระดอกเบีย้จ่ายและภาระการช าระคืนเงินตน้เงินกูย้ืมที่เก่ียวข้อง ซึ่งอาจส่งผลให้
ค่าใชจ้่ายทางการเงินของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ในช่วงระยะเวลาของสญัญาเงินกู ้อย่างไรก็ตาม เงินกูด้งักล่าวจะถูกน าไปใช้
เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมซึ่งคาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดค้่าเช่าและผลตอบแทนจากการด าเนินงานเพิ่มเติม
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอนาคต อนัจะช่วยสนบัสนนุความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดและผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในระยะยาว 

นอกจากนี ้การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมจะส่งผลใหสิ้นทรพัยร์วมของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้จากการรบัรูม้ลูค่า
ทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่รายไดจ้ากค่าเช่าและการใหบ้ริการมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ตามพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้ ส่งผลให้
ขนาดของกองทรสัตแ์ละศกัยภาพในการสรา้งรายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัก่อนการเขา้ท ารายการ 

ทั้งนี ้ภายหลังการเขา้ท ารายการและการกูย้ืมเงินดงักล่าว อัตราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Loan to 
Total Asset Ratio) ของกองทรสัตจ์ะอยู่ที่รอ้ยละ 18.66 อา้งอิงตามงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 ซึ่งอยู่
ในระดบัที่ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยส านกังาน 
ก.ล.ต. ส าหรบัการด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมของกองทรสัต ์ 

งบแสดงฐานะการเงินของกองทรสัตก์่อนและหลงัการเขา้ลงทนุมีรายละเอียดดงันี ้
งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ปีสิน้สุด ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2569  

ก่อนการเข้าท ารายการ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากการ
เข้าท ารายการ 

ปีสิน้สุด ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2569 
ภายหลังการเข้าท า

รายการ 
สินทรพัย ์    
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,549.62  2,900.00  14,449.62  

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรม
ผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

862.55    862.55  
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งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ปีสิน้สุด ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2569  

ก่อนการเข้าท ารายการ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากการ
เข้าท ารายการ 

ปีสิน้สุด ณ วันที ่ 
31 มีนาคม 2569 
ภายหลังการเข้าท า

รายการ 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 188.43    188.43  
ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าคา้งรบั - สทุธิ 27.91    27.91  
ลกูหนีอ่ื้น 2.02    2.02  
สินทรพัยอ่ื์น ๆ 8.51    8.51  

รวมสินทรัพย ์ 12,639.03  2,900.00  15,539.03  
หนีส้ิน       
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 12.01    12.01  
เจา้หนีอ่ื้น 141.54    141.54  
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 366.98    366.98  
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 0.00  2,900.00  2,900.00  
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 6,807.62    6,807.62  
หนีส้ินอ่ืน 27.09    27.09  

รวมหนี้สิน 7,355.24  2,900.00  10,255.24  
สินทรัพยสุ์ทธิ 5,283.79    5,283.79  
จ านวนหน่วย 529,566,100.00    529,566,100.00  
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 9.98    9.98  
อัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 0.00%   18.66% 

 
2.3. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

2.3.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 
2.3.1.1. ช่วยใหก้องทรัสตส์ามารถจัดหาแหล่งเงนิทนุเพือ่การลงทนุในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิ 
การเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินจากบคุคลที่เก่ียวโยงในครัง้นี ้จะช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นในการบรหิารโครงสรา้งเงินทุน

ของกองทรสัต ์และสนบัสนุนใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทุนส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
สอดคลอ้งกบัแผนการลงทนุและระยะเวลาการด าเนินธุรกรรมที่เก่ียวขอ้ง โดยไม่จ าเป็นตอ้งพึ่งพาการระดมทนุจากการออก
และเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม 

นอกจากนี ้เงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ มีความสอดคลอ้งกับกระแสเงินสดของกองทรสัต์ในอนาคต เนื่องจาก
เงินกูด้งักล่าวมีระยะเวลาการกูย้ืมยาวถึง 10 – 12 ปี ตามเงื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์A และ C ส่งผลใหก้องทรสัตน์่าจะ
สามารถทยอยช าระคืนเงินตน้ไดต้ามก าหนดภายใต้ก าหนดการช าระหนี ้ อย่างไรก็ดี ข้อเสนอของธนาคารพาณิชย ์B 
ก าหนดระยะเวลาการกูย้ืมที่ 7 ปี ซึ่งสัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A และ C ส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจาก
การที่ตอ้งพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม หรือด าเนินการรีไฟแนนซ ์(Refinancing) ภายหลังครบก าหนดอายุเงินกู ้
เพื่อรองรบัภาระหนีสิ้นส่วนท่ีคงคา้งอยู่ในอนาคต  

โดยภายหลังการเขา้ท ารายการและการกูย้ืมเงินดังกล่าว อัตราส่วนเงินกูย้ืมต่อมูลค่าทรพัยสิ์นรวม (Loan to 
Total Asset Ratio) ของกองทรสัตจ์ะอยู่ที่รอ้ยละ 18.66 อา้งอิงตามงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 ซึ่งอยู่
ในระดบัที่ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ซึ่งยงัคงเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดโดยส านกังาน 
ก.ล.ต. ส าหรบัการด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมของกองทรสัต ์ 
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ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการกูย้ืมเงินในครัง้นีเ้ป็นแนวทางหนึ่งที่ช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหา
แหล่งเงินทุนเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมไดอ้ย่างเหมาะสม และสอดคลอ้งกับแนวทางการจดัหาแหล่ง
เงินทนุท่ีพบไดโ้ดยทั่วไปส าหรบัทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์
 

2.3.1.2. ช่วยหลีกเลี่ยงผลกระทบจากการเพิ่มทุนต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 
การเข้าท ารายการกู้ยืมเงินในครัง้นี ้จะช่วยให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาแหล่งเงินทุนส าหรับการเข้าลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในช่วงเวลาดังกล่าว ส่งผลให้  
ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมไม่ได้รับผลกระทบจากการลดสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต ์(Dilution Effect) ทั้งในดา้นสิทธิ
ประโยชนท์างเศรษฐกิจและสิทธิในการออกเสียงเมื่อเทียบกบัก่อนการเขา้ท ารายการ  

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งบริหารจดัการภาระตน้ทุนทางการเงินที่จะเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน รวมถึง
ติดตามความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุเพิ่มเติมอย่างใกลช้ิด เพื่อไม่ใหภ้าระดอกเบีย้ และ
ภาระการจ่ายคืนเงินตน้เงินกูย้ืม ส่งผลกระทบใหผ้ลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
อนาคตมีความแตกต่างจากการประมาณการอย่างมีนยัส าคญั 
 

2.3.1.3. ช่วยลดภาระในการจัดหาเงนิลงทนุเพิ่มเติมของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
การเข้าท ารายการกูย้ืมเงินในครัง้นี ้จะช่วยให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาแหล่งเงินทุนเพื่อรองรับการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมได ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งด าเนินการเพิ่มทุนหรือออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในช่วงเวลาดงักล่าว 
ส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์โดยเฉพาะผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายย่อย ไม่ตอ้งรบัภาระในการจัดหาเงินลงทุนเพิ่มเติมเพื่อรกัษา
สดัส่วนการถือครองหน่วยทรสัตข์องตน 

นอกจากนี ้แนวทางดงักล่าวยงัช่วยลดผลกระทบต่อสภาพคล่องทางการเงินของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และช่วยใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตย์งัคงสามารถไดร้บัประโยชนจ์ากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรสัตไ์ด ้โดยไม่จ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุ
เพิ่มเติม โดยการใชแ้หล่งเงินทุนในรูปแบบเงินกู ้มีความสอดคลอ้งกับแนวทางการบริหารโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์
และเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 
2.3.1.4. เงือ่นไขการกู้ยืมเงนิอยู่ในระดบัทีเ่หมาะสมและสอดคล้องกบัเงือ่นไขทางการค้าปกติ  

(Arm’s Length Basis) 
เงื่อนไขเบือ้งตน้ของการกูย้ืมเงินในครัง้นี ้ไม่ว่าจะเป็นอตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืม การทยอยช าระคืนเงนิตน้ 

หลักประกัน รวมถึงข้อก าหนดและเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้ง  ตามที่ไดส้รุปไว้ในข้อ 1.13.5 มีลักษณะที่สอดคลอ้งกับเงื่อนไข
ทางการคา้ปกติส าหรบัธุรกรรมการกูย้ืมเงิน และอยู่ในระดบัท่ีเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัแนวปฏิบตัิทั่วไปของสินเชื่อเพื่อ
การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไป นอกจากนี ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินกู้
ดงักล่าวยงัมีระยะเวลาการกูย้ืมเงนิท่ี 10 – 12 ปี ตามเงื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์A และ C ซึ่งสอดคลอ้งกบัความสามารถ
ในการสรา้งกระแสเงินสดของทรัพยสิ์นที่ จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม ส่งผลให้กองทรัสต์สามารถทยอยช าระคืนเงินตน้ได้  
อย่างไรก็ดี ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B ก าหนดระยะเวลาการกูย้ืมที่ 7 ปี ซึ่งสัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A 
และ C ส่งผลใหก้องทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการที่ตอ้งพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม หรือด าเนินการรีไฟแนนซ ์
(Refinancing) ภายหลงัครบก าหนดอายเุงินกู ้เพื่อรองรบัภาระหนีสิ้นส่วนท่ีคงคา้งอยู่ในอนาคต 
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ทั้งนี ้แม้ว่าการกูย้ืมเงินดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสตม์ีภาระดอกเบีย้และภาระหนีสิ้นเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม 
กองทรสัตน์่าจะมีความสามารถในการปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและภาระการช าระหนีภ้ายใตส้ัญญาเงินกูไ้ด ้โดย
ภายหลงัการเขา้ท ารายการ อตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตย์งัคงไม่เกินรอ้ยละ 35 ตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดโดยส านกังาน ก.ล.ต. 

 
2.3.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

2.3.2.1. กองทรัสตมี์ภาระหนีส้นิและตน้ทนุทางการเงนิเพิ่มขึน้ 
การเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินในครัง้นีจ้ะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นเพิ่มขึน้จากการรบัรูเ้งินกูย้ืมระยะยาวใน  

งบแสดงฐานะการเงิน รวมถึงมีภาระดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงินที่เก่ียวขอ้งตลอดอายุสญัญาเงินกู ้ซึ่งจะส่งผลให้
ค่าใชจ้่ายทางการเงินของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้เมื่อเทียบกับก่อนการเขา้ท ารายการ โดยเฉพาะภายใตโ้ครงสรา้งอตัราดอกเบีย้
ลอยตัวที่อา้งอิงตามอตัรา THOR และ/หรือ MLR ของสถาบันการเงิน ซึ่งอาจท าใหต้น้ทุนทางการเงินของกองทรสัตป์รบั
เพิ่มขึน้ไดห้ากอตัราดอกเบีย้ในตลาดมีการปรบัตวัสงูขึน้ในอนาคต 

นอกจากนี ้การมีภาระหนีสิ้นเพิ่มขึน้อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระในการบริหารกระแสเงินสดและความสามารถ
ในการช าระหนีอ้ย่างต่อเนื่องตลอดอายุสัญญาเงินกู ้อย่างไรก็ตาม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า แมก้องทรสัตจ์ะมี
ภาระหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้เพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการ แต่จากการวิเคราะหป์ระมาณการผลการด าเนินงาน
ภายหลงัการลงทุนเพิ่มเติม กองทรสัตย์งัคงมีความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุ
เพิ่มเติมในระดบัท่ีสามารถรองรบัภาระดอกเบีย้และการช าระคืนเงินตน้ได ้

 
2.3.2.2. กองทรัสตมี์ภาระผูกพนัและขอ้จ ากดัตามเงือ่นไขสัญญาเงนิกู ้
ภายหลงัการเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินในครัง้นี ้กองทรสัต์อาจจะมีภาระหนา้ที่ในการปฏิบตัิตามเงื่อนไข ขอ้ก าหนด 

และขอ้จ ากดัต่าง ๆ ภายใตส้ญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง 1) การด ารงบญัชีส ารองเพื่อการช าระ
หนี ้ (Debt Service Reserve Account: DSRA) 2) การด ารงอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 
(Funded Interest-Bearing Debt to Total Asset Value) 3) การด ารงอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA  
4) การด ารงอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(DSCR) และ 5) การจดัท าประกนัภยั เป็นตน้ โดยขอ้ก าหนดดงักล่าว
อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความยืดหยุ่นในการบริหารจัดการทางการเงินและการด าเนินธุรกิจลดลงบางส่วนเมื่อเทียบกับ
กรณีที่ไม่มีภาระเงินกู ้

อย่างไรก็ตาม แมก้องทรสัตจ์ะมีภาระผูกพนัเพิ่มเติมตามเงื่อนไขของสญัญาเงินกู ้แต่ขอ้ก าหนดดงักล่าวถือเป็น
เงื่อนไขที่พบไดโ้ดยทั่วไปในการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน และหากกองทรสัตเ์ลือกจดัหาแหล่งเงินทุนจากผูใ้หกู้ร้ายอื่น  
ก็มกัจะยงัคงมีขอ้ก าหนด เงื่อนไขทางการเงิน และภาระผกูพนัในรูปแบบอื่น ปรากฏอยู่เช่นเดียวกนั  

 
2.3.2.3. กองทรัสตมี์ภาระในการน าทรัพยส์ินไปเป็นหลกัประกันการกู้ยืมเงนิ 
การเข้าท ารายการกู้ยืมเงินในครัง้นี ้กองทรัสต์จะตอ้งน าสิทธิการเช่าและสิทธิในการใช้พืน้ที่ส่วนกลางของ

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้ทรพัยสิ์นเดิมและทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุเพิ่มเติม ไปจดทะเบียนเป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ
ใหแ้ก่ผูใ้หกู้ ้ซึ่งส่งผลใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีภาระผูกพนัตามสญัญาหลกัประกัน และอาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากัด
บางประการในการด าเนินธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับทรัพยสิ์นดังกล่าวในอนาคต  โดยสินทรัพยท์ี่น าไปค า้ประกันมีมูลค่า
ประมาณ 7,552.00 ลา้นบาท (อา้งอิงตามมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ หักดว้ยสินทรพัย์
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สิทธิการใช ้ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 และประมาณการมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม) ในระหว่างที่
ยอดวงเงินกูอ้ยู่ที่จ  านวนไม่เกิน 2,900 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราส่วนสินเชื่อต่อมลูค่าหลกัประกนัรอ้ยละ 38.40 

อย่างไรก็ตาม การน าสิทธิการเช่าและสิทธิในทรพัยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัถือเป็นแนวปฏิบตัิโดยทั่วไปของธุรกรรม
การกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน โดยเฉพาะในธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) และหากกองทรสัตเ์ลือกจดัหาแหล่งเงินทนุจากผูใ้หกู้ร้ายอื่น ก็จะมีโอกาสที่จะมีขอ้ก าหนดใหม้ี
การใหห้ลกัประกนัในลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
 

2.3.2.4. เงือ่นไขในการเข้าท ารายการทีน่ ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทยีบอาจมีการเปลี่ยนแปลง  
การเขา้ท ารายการกูย้ืมเงนิของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ยงัมีความไม่แน่นอน เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเลอืก

กูเ้งินไดท้ัง้จากบุคคลที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าว และ/หรือจากบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งขอ้เสนอ
และเงื่อนไขในการกู้ยืมเงินที่ใช้ประกอบการวิเคราะห์เป็นเพียงเงื่อนไขเบือ้งตน้ (Indicative Term Sheet) ซึ่งยังอาจ
เปล่ียนแปลงได ้และไม่ครบถว้น อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ 
ของการกูย้ืม ตลอดจนด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดังกล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ อาทิเช่น จ านวนเงิน อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการ
ช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม จดัส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบ
อ านาจช่วงในการด าเนินการดังกล่าวข้างต้นเพื่อให้การด าเนินการดังกล่าวประสบผลส าเร็จ นอกจากนี ้ ในการให้
หลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ 
แก่คู่สัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกับทรพัยสิ์นดังกล่าว และเก่ียวเนื่องกับ หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบังคับ
หลกัประกนั ตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 
 

2.3.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
2.3.3.1. ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 
เนื่องจากเงินกูข้องกองทรสัตใ์นครัง้นีม้ีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึ่งอา้งอิงอตัราดอกเบีย้  THOR และ/

หรือ MLR ของสถาบันการเงิน ดังนั้น หากอัตราดอกเบีย้ในตลาดมีการปรับตัวเพิ่มขึน้ในอนาคต อาจส่งผลให้ตน้ทุน
ทางการเงินและภาระดอกเบีย้ของกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบท าใหผ้ลการด าเนินงาน กระแสเงินสด และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ประมาณการไว ้

นอกจากนี ้อ้างอิงตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ เงินกู้ดังกล่าวยังมีระยะเวลาการกูย้ืม 7 - 12 ปี ส่งผลให้
กองทรสัตม์ีความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ต่อเนื่องตลอดอายสุญัญาเงินกู ้เนื่องจากภาวะอตัราดอกเบีย้ใน
ตลาดอาจมีการเปล่ียนแปลงไดห้ลายรอบตามภาวะเศรษฐกิจและนโยบายทางการเงินในอนาคต 

 
2.3.3.2. ความเสี่ยงจากค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงนิในอนาคต 
จากสถาณการณท์างการเงินโลกในปัจจบุนั จะเห็นว่าอตัราดอกเบีย้ของประเทศผูน้  าทางเศรษฐกิจไม่ว่าจะเป็น

สหรัฐอเมริกา กลุ่มสหภาพยุโรป และญ่ีปุ่ นมีความผันผวนอย่างมาก ซึ่งจากความผันผวนดังกล่าวอาจส่งผลอย่างมี
นยัส าคญัต่ออตัราค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินในอนาคต ดงันัน้ หากระยะเวลาในการกูเ้งินสัน้เกินไปจนท าใหก้องทรสัต์
ตอ้งจดัหาเงินเพิ่มเติม จะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงจากค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงนิท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
นยัส าคญั 
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2.3.3.3. ความเสี่ยงจากการพึง่พากระแสเงนิสดของทรัพยส์นิทีเ่ข้าลงทุน 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการกูย้ืมเงินในครัง้นี ้ความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ของกองทรสัตจ์ะ

ขึน้อยู่กับความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนเป็นส าคญั ดงันัน้ หากทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตไ์ม่สามารถสรา้งรายได ้ค่าเช่า หรืออตัราการเช่าพืน้ท่ีไดต้ามที่ประมาณการไว ้อาจส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด
จากการด าเนินงานและความสามารถในการรองรบัภาระหนีสิ้นของกองทรสัตใ์นอนาคต 

นอกจากนี ้ปัจจัยต่าง ๆ เช่น ภาวะเศรษฐกิจ การแข่งขันในธุรกิจศูนยก์ารคา้ พฤติกรรมผู้บริโภค ตน้ทุนการ
ด าเนินงาน หรือการเปล่ียนแปลงของก าลังซือ้ของผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการ อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจดัหา
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุเพิ่มเติม และอาจท าใหร้ายไดจ้รงิของกองทรสัตต์  ่ากว่าที่ประมาณการไว ้ซึ่งอาจส่งผลให้
กองทรสัตม์ีภาระในการบริหารสภาพคล่องและกระแสเงินสดเพิ่มขึน้เพื่อรองรบัภาระดอกเบีย้และการช าระคืนเงินตน้ตาม
สญัญาเงินกู ้

 
2.3.3.4. ความเสี่ยงต่อการเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน ์
การเขา้ท าธุรกรรมกูย้ืมเงินในครัง้นีอ้าจเขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากผูใ้หกู้้อาจเป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ดังนั้น การเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าวอาจก่อใหเ้กิดความกังวลเก่ียวกับความเป็นอิสระในการ
ก าหนดเงื่อนไขของสญัญาเงินกู ้เช่น อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้หลกัประกัน หรือเงื่อนไขทางการเงินอื่น ๆ เนื่องจาก
คู่สญัญาอาจมีความสมัพนัธก์นั 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ผูใ้หกู้ม้ีความสัมพันธ์กับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์อาจท าใหเ้กิดความกังวลว่าการ
พิจารณาและเจรจาเงื่อนไขของสญัญาเงินกูอ้าจไม่ไดเ้ป็นผลจากการเจรจาในลกัษณะที่เป็น Arm’s Length Basis อย่าง
แทจ้ริง ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัเงื่อนไขเงินกูท้ี่ดีที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัเงื่อนไขที่อาจไดร้บัจาก
สถาบนัการเงินหรือผูใ้หกู้ร้ายอื่นในตลาด 

อย่างไรก็ตาม การเข้าท าธุรกรรมดังกล่าวยังอยู่ภายใตห้ลักเกณฑ์ของส านักงานก.ล.ต. และหลักเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้งกับการท ารายการที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตส์ามารถพิจารณาเปรียบเทียบขอ้เสนอและเงื่อนไขเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินและผูใ้หกู้้อีก 2 รายที่ไดร้บัขอ้เสนอ
เบือ้งตน้มาแลว้ เพื่อใหม้ั่นใจว่าเงื่อนไขของธุรกรรมดังกล่าวมีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกับเงื่อนไข
ทางการคา้ปกติ รวมทัง้เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ทั้งนี ้จากผลการวิเคราะหข์องที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เงื่อนไขของการเขา้ท าธุรกรรมกูย้ืมเงินดังกล่าวเป็น
เงื่อนไขที่มีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และสามารถพิจารณาไดว้่าเป็นการเขา้ท าธุรกรรมในลักษณะ Arm’s Length 
Basis  

 
2.4. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

2.4.1. ข้อดขีองการเข้าท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
2.4.1.1. ช่วยเพิ่มทางเลอืกในการจัดหาแหล่งเงนิทนุของกองทรัสต ์
การที่กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ได ้เช่น ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 

(มหาชน) ช่วยใหก้องทรสัตม์ีทางเลือกในการจดัหาแหล่งเงินทนุเพิ่มขึน้ นอกเหนือจากการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงนิอกี 2 
รายที่ไดร้บัขอ้เสนอเบือ้งตน้มาแลว้ ซึ่งอาจช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถเปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกูจ้ากหลายแหล่งเงินทุน และ
เลือกขอ้เสนอที่มีความเหมาะสมที่สดุได ้
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2.4.1.2. อาจช่วยให้กองทรัสตไ์ด้รับเงือ่นไขเงนิกูท้ีเ่หมาะสมและสามารถแข่งขันได ้
เนื่องจากผูใ้หกู้ท้ี่อาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นสถาบนัการเงินขนาดใหญ่ที่มีประสบการณ์

ในการให้สินเชื่อแก่โครงการอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดังนั้น อาจช่วยใหก้องทรสัต์
สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุนที่มีเงื่อนไขเงินกูท้ี่เหมาะสม เช่น อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้และเงื่อนไขทางการ เงินที่
สอดคลอ้งกบัลกัษณะผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

2.4.1.3. อาจช่วยให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาเงนิทนุไดอ้ย่างรวดเร็วและท าธุรกรรมได้ภายในกรอบ
เวลาทีก่ าหนด 

การมีแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงินที่มีความพรอ้มในการใหสิ้นเชื่อ อาจช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถด าเนินการ
จดัหาเงินทุนเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมไดอ้ย่างรวดเร็ว และช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถด าเนินธุรกรรมการลงทุนได้
ภายในกรอบระยะเวลาที่ก าหนด 
 

2.4.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์
2.4.2.1. อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
เนื่องจากผูใ้หกู้ย้ืมเงินอาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิด

ความกงัวลเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการก าหนดเงื่อนไขของสญัญาเงินกู ้เช่น อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้หรือเงื่อนไข
ทางการเงินอื่น ๆ อย่างไรก็ดี เนื่องจากการพิจารณากูย้ืมเงินในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มิไดม้ีเพียงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในการตัดสินใจเท่านั้น ยังมีทรัสตี (KTAM) ซึ่งไม่มีส่วนไดส่้วนเสียและมีหน้าที่ในการติดตาม ตรวจสอบ และดูแลให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารกองทรสัตเ์พื่อประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วย รวมทัง้มีหนา้ที่ตรวจสอบการจ่ายเงิน การท าธุรกรรม 
หรือการใชท้รพัยสิ์นว่าเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ใช่เพื่อประโยชนข์องฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ดงันัน้ การเขา้ท ารายการ
ในครัง้นีถ้ึงจะมีการอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยไปแลว้ ทรสัตียงัคงตอ้งมีหนา้ดีรกัษาผลประโยชน์เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยไดป้ระโยชน์
สงูสดุ 

 
2.4.2.2. มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมจากการด าเนินการตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วข้อง 
การเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั อาจท าให้กองทรสัตม์ีหนา้ที่ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันในการ

เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเข้าท ารายการ ส่งผลให้กองทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการเพิ่มขึน้ ซึ่งรวมถึงค่าใชจ้่ายในการจัดการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละการว่าจา้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ดี ณ ปัจจบุนั กองทรสัตย์งัอยู่ระหว่างการพิจารณารายละเอียดขอ้เสนอของ
สินเชื่อที่กองทรสัตต์อ้งการ เพื่อประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วย  

อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่เป็นจ านวนที่มีนัยส าคัญเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าของรายการและ
ผลประโยชนท์ี่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี ้การด าเนินการดงักล่าว
ยังเป็นไปเพื่อให้กองทรัสต์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องอย่างครบถ้วน โปร่งใส และค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวมเป็นส าคญั 
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2.5. ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
2.5.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

2.5.1.1. ลดความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน ์
การกูย้ืมเงินจากบคุคลภายนอกที่ไม่ไดเ้ป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาจช่วยลดความเส่ียงจากการ

เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ระหว่างคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์เนื่องจากการก าหนด
เงื่อนไขของสัญญาเงินกู ้เช่น อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้และเงื่อนไขทางการเงินต่าง ๆ จะเป็นการเจรจาระหว่าง
คู่สัญญาที่เป็นอิสระต่อกัน ซึ่งอาจช่วยเพิ่มความโปร่งใสในการท าธุรกรรม และช่วยลดความกังวลของผูล้งทุนเก่ียวกับ
ความเป็นอิสระของกระบวนการตดัสินใจของกองทรสัต ์
 

2.5.1.2. ช่วยเสริมสร้างความเชื่อม่ันดา้นการก ากับดูแลกิจการทีด่ ี
การเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลภายนอกอาจช่วยสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนในตลาดทุนว่า 

การจดัหาแหล่งเงินทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล และไม่มีความเก่ียวขอ้งกบับคุคลที่อาจมีส่วนไดเ้สียกบั
กองทรสัตห์รือผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งอาจช่วยลดความกังวลดา้นการก ากับดูแลกิจการ (Corporate Governance) และ
ส่งผลดีต่อภาพลกัษณข์องกองทรสัตใ์นระยะยาว อย่างไรก็ดี หากการท ารายการกบับคุลภายนอกไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยไดร้บั
ประโยชนส์งูสดุ การท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัยงัถือว่าเป็นการท ารายการท่ีเหมาะสม 
 

2.5.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
2.5.2.1. อาจใช้ระยะเวลาในการเจรจาและด าเนินการจัดหาแหล่งเงนิทนุมากขึน้ 
การกูย้ืมเงินจากบคุคลภายนอกอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการเจรจาเงื่อนไขของสญัญาเงินกู ้การตรวจสอบขอ้มลู

ทางการเงินของกองทรสัต ์รวมถึงกระบวนการพิจารณาสินเชื่อของสถาบนัการเงิน ซึ่งอาจท าใหก้ารจดัหาแหล่งเงินทนุใช้
ระยะเวลานานกว่าการกูย้ืมเงินจากผูใ้หกู้ท้ี่มีความคุน้เคยกบัโครงสรา้งของกองทรสัต ์
 

2.5.2.2. อาจมีเงือ่นไขเงนิกูท้ีเ่ข้มงวดมากขึน้ 
การกูย้ืมเงินจากบุคคลภายนอกบางรายอาจมีตน้ทุนทางการเงินหรือค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาเงินกู ้

เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกู ้หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ซึ่งอาจส่งผลใหต้น้ทนุทางการเงินของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้เมื่อเทียบ
กบัขอ้เสนอเงินกูจ้ากผูใ้หกู้ร้ายอื่น 
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3. ความเหมาะสมของอัตราดอกเบีย้และเงือ่นไขของการเข้าท ารายการ 
3.1. ความเหมาะสมด้านอตัราดอกเบีย้ของการเข้าท ารายการ 

ในการเปรียบเทียบความเหมาะสมของราคา (อตัราดอกเบีย้) ส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการ

เงินอิสระไดเ้ปรียบเทียบช่วงอัตราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ที่ไดร้บัจากสถาบันการเงินจ านวน 3 แห่ง  

(ซึ่งรวมถึงธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเขา้ข่ายเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบักองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการ

เขา้ท ารายการในครัง้นี)้ กบั 1) อตัราดอกเบีย้ขัน้ต ่าส าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (MLR: Minimum Loan Rate) ของธนาคาร

พาณิชย ์ และ 2) ขอ้มลูอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีเปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือ

กองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทัง้นี ้อตัราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ที่ไดร้บัจากสถาบนัการเงิน

จ านวน 3 แห่ง มีรายละเอียดขอ้มลูและการเปรียบเทียบดงันี ้

ตารางแสดงรา่งอตัราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ที่ไดร้บัจากสถาบนัการเงินจ านวน 3 แห่ง 
หัวข้อ ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

วงเงินกู ้ ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,940.00 ลา้นบาท 

อายวุงเงิน 12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้ 7 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 10 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 

อตัราดอกเบีย้ / 
ค่าธรรมเนียม: 

อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูลู้กคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา 
(MLR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ย
ละ 3.98 – 4.35 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่
ร ้อยละ  0.25 ของวงเงินสินเชื่อที่ได้รับ
อนุมตัิ กับค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อน
ก าหนดที่ ร ้อยละ 2.00 ของภาระหนี ้
คงเหลือที่ช  าระคืนก่อนก าหนด 
 
 

อา้งอิงตามอัตราดอกเบีย้ธุรกรรมซือ้คืน
พันธบัตรภาคเอกชนข้ามคืนระหว่าง
ธนาคาร (THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่
ในช่วงรอ้ยละ 3.54 – 3.94 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่
ร ้อยละ  1.00 ของวงเงินสินเชื่อที่ได้รับ
อนุมตัิ กับค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อน
ก าหนดที่ ร ้อยละ 1.00 ของภาระหนี ้
คงเหลือที่ช  าระคืนก่อนก าหนด 
 

มีทางเลือกอตัราดอกเบีย้ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่  
(1) อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูล้กูคา้รายใหญ่
ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (MLR) โดย
มีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.10 – 3.60 ต่อ
ปี  
(2) อ้างอิงตามอัตราดอกเบี ้ยธุรกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนข้ามคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอัตราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.09 – 3.59 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่ร ้อยละ 
1.00 ข องว ง เ งิ นสิ น เ ชื่ อที่ ไ ด้ รับ อนุมัติ  กั บ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ยละ 
1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อนก าหนด 

หมายเหต:ุ อา้งอิงอตัราดอกเบีย้ที่เปิดเผยโดย BOT ณ วนัที่ 11 มิถนุายน 2569 

 

3.1.1. การเปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยตามเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบื้องต้น และอัตราดอกเบี้ยขั้นต ่า
ส าหรับลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี (MLR) ของธนาคารพาณิชย ์

เมื่อเปรียบเทียบอตัราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ที่ไดร้บัจากสถาบนัการเงินจ านวน 3 แห่ง ซึ่งมี

อตัราดอกเบีย้ลอยตวั (Floating Rate) คิดเป็นช่วงอตัราดอกเบีย้ระหว่างรอ้ยละ 3.09 – 4.35 ต่อปี กบัอตัราดอกเบีย้ขัน้ต ่า

ส าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (MLR) (อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR และ THOR ที่เปิดเผยโดย BOT ณ วนัที่ 11 มิถุนายน 

2569 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจดัการอนุมตัิการเขา้ท ารายการ) พบว่าอตัราดอกเบีย้ตาม

เงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ ต ่ากว่าค่ามธัยฐานของอตัราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารพาณิชย ์10 อนัดบัแรกในประเทศไทย

ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชย ์ธนาคารกรุงศรีอยธุยา ธนาคารทหารไทย

ธนชาต ธนาคารทิสโก ้ธนาคารเกียรตินาคินภทัร ธนาคารซีไอเอ็มบีไทย และธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์ซึ่งมีอตัรา MLR อยู่
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ในช่วงระหว่างรอ้ยละ 6.30 - 7.63 ต่อปี และมีค่ามธัยฐานอยู่ที่รอ้ยละ 6.75 ต่อปี นอกจากนี ้ช่วงอตัราดอกเบีย้ดงักล่าวยงั

ต ่ากว่าอตัราดอกเบีย้ MLR ที่ต  ่าที่สดุของธนาคารพาณิชยท์ัง้ 10 แห่ง 

 
สถาบันการเงิน อัตราดอกเบีย้ MLR (ร้อยละ) 

1. ธนาคารกรุงเทพ 6.35 

2. ธนาคารกรุงไทย 6.30 

3. ธนาคารกสิกรไทย 6.52 

4. ธนาคารไทยพาณิชย ์ 6.35 

5. ธนาคารกรุงศรีอยธุยา 6.55 

6. ธนาคารไทยธนชาต 6.95 

7. ธนาคารทิสโก ้ 7.35 

8. ธนาคารเกียรตินาคินภทัร 7.45 

9. ธนาคารซีไอเอ็มบีไทย 7.63 

10. ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์ 7.23 

อัตราดอกเบีย้ MLR ต ่าสุด (MIN) 6.30 

อัตราดอกเบีย้ MLR สูงสุด (MAX) 7.63 

ค่ามัธยฐาน (MEDIAN) 6.75 

ที่มา: BOT  

  
 

 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจาก 10 จดุขอ้มลู 

2/ อตัราดอกเบีย้ของเงินกูท้ี่ต  ่า (ดา้นซา้ย) จะส่งผลดีต่อกองทรสัต ์มากกว่าอตัราดอกเบีย้ของเงินกูท้ี่สงู (ดา้นขวา) 

 

3.1.2. การเปรียบเทยีบอัตราดอกเบีย้ตามเงือ่นไขการกู้ยืมเงนิเบือ้งต้น และอัตราดอกเบีย้การกู้ยืมเงิน
จากสถาบันการเงนิทีเ่ปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนทีจ่ดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพยฯ์ 

เมื่อเปรียบเทียบอตัราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ โดยมีอตัราดอกเบีย้ลอยตวั (Floating Rate) คิด

เป็นอัตราดอกเบีย้ระหว่างรอ้ยละ 3.09 – 4.35 ต่อปี (อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR และ THOR ที่เปิดเผยโดย BOT ณ 

ดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืม

เงินเบือ้งตน้:  

3.09% – 4.35% 
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วนัท่ี 11 มิถนุายน 2569 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนท่ีประชมุคณะกรรมการบรษิัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการ) กบัอตัรา

ดอกเบีย้การกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินที่เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ (ขอ้มลูการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินที่เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนท่ีจดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ วนัท่ี 11 มิถนุายน 2569) พบว่าอตัราดอกเบีย้ของการเขา้ท ารายการ อยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 16.67 – 

44.44 ซึ่งประมาณการไดว้่ามีสัญญากูย้ืมเงินของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์  รอ้ยละ 

55.56 – 83.33 ที่มีอตัราดอกเบีย้ที่สงูกว่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้

 

 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจาก 18 จดุขอ้มลู เนื่องจากขอ้มลูการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินที่เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทนุที่

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ระบดุอกเบีย้เป็นช่วง ดงันัน้ ในการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงนบัเป็น 2 จดุ

ขอ้มลู โดยพิจารณาขอบล่างเป็นจดุขอ้มลูหนึ่ง และขอบบนเป็นอีกจดุขอ้มลูหนึ่ง 

2/ อตัราดอกเบีย้ของเงินกูท้ี่ต  ่า (ดา้นซา้ย) จะส่งผลดีต่อกองทรสัต ์มากกว่าอตัราดอกเบีย้ของเงินกูท้ี่สงู (ดา้นขวา) 

 

ล าดับ 
กองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนทีจ่ดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพยฯ์ 
อัตราดอกเบีย้ตามหมายเหตุประกอบงบการเงิน อัตราดอกเบีย้ร้อยละ1/ 

1 ALLY อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 3.85 ต่อปี อตัรา MLR - 2.15% 

ต่อปี และ อตัรา MLR – 2.00% ต่อปี 

3.85 – 4.35 

2 ALLY อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 4.25 ต่อปี อตัรา MLR – 2.00% 

ต่อปี และ อตัรา MLR – 1.75% ต่อปี 

4.25 – 4.60 

3 B-WORK อตัราดอกเบีย้ MLR – 2.00% ถึง MLR – 1.00% ต่อปี  4.35 – 5.35 

4 CPNCG อตัราดอกเบีย้ MLR - 2.00% ถึง MLR – 2.25% ต่อ 4.27 - 4.52  

5 HYDROGEN อตัราดอกเบีย้ MLR -1.50% 4.94  

6 ISSARA อตัราดอกเบีย้ MLR - 0.50% 5.94  

7 PROSPECT อตัราดอกเบีย้ MLR - 1.25% 5.19  

ดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืม

เงินเบือ้งตน้:  

3.09% – 4.35% 
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ล าดับ 
กองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนทีจ่ดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพยฯ์ 
อัตราดอกเบีย้ตามหมายเหตุประกอบงบการเงิน อัตราดอกเบีย้ร้อยละ1/ 

8 PROSPECT อตัราดอกเบีย้ MLR - 1.31% 5.13  

9 PROSPECT อตัราดอกเบีย้ MLR - 1.50% 4.94  

10 PROSPECT อตัราดอกเบีย้ MLR - 1.31% 5.13  

11 SRIPANWA อตัราดอกเบีย้ MLR - 0.50% 5.94  

12 WHABT อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 2.87 

13 WHAIR ไม่ระบ ุ 1.83 – 2.82 

ที่มา: SET  
หมายเหตุ: 1/ ค านวณโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยอา้งอิงจากอตัราดอกเบีย้ MLR ของแต่ละธนาคารที่เปิดเผยในงบการเงิน 

หรือในกรณีที่ไม่มีการเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าว จะใชค้่ามธัยฐานอตัราดอกเบีย้ MLR ของธนาคาร 4 อนัดบัแรกในประเทศไทย ณ วนัที่ 
11 มิถนุายน 2569 (www.bot.or.th) เพ่ือเปรียบเทียบเป็นการเบือ้งตน้ ซึ่งอาจมีขอ้มลูไม่ครบถว้นในทกุมิติ 

 
3.1.3. สรุปความเหมาะสมด้านอัตราดอกเบีย้ของการเข้าท ารายการ 
โดยสรุป เมื่อเปรียบเทียบจากอตัราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ กับ 1) อตัราดอกเบีย้ขัน้ต ่าส าหรบั

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (MLR) ของธนาคารพาณิชย ์และ 2) ขอ้มลูการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินท่ีเปิดเผยต่อสาธารณะของ

กองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ พบว่าอตัราดอกเบีย้ของธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ต ่ากว่า

อตัราดอกเบีย้ MLR ที่ต  ่าที่สดุของธนาคารพาณิชย  ์10 อนัดบัแรกในประเทศไทย นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้ในการเขา้ท า

รายการ ยังอยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 16.67 – 44.44 ของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ ซึ่ง

ประมาณการไดว้่ามีสัญญากูย้ืมเงินของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์  รอ้ยละ 55.56 – 

83.33 ที่มีอตัราดอกเบีย้ที่สงูกว่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้ 

ดงันัน้ จากการวิเคราะหค์วามเหมาะสมดา้นราคา (อตัราดอกเบีย้) ของการเขา้ท ารายการ ไม่ว่าจะเปรียบเทียบ

ระหว่างอตัราดอกเบีย้ MLR และสัญญาการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเหน็ว่าราคา (อัตราดอกเบีย้) ในการเข้าท ารายการมีความเหมาะสม 

 
3.2. ความเหมาะสมด้านเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

ในการเปรียบเทียบความเหมาะสมด้านเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการ
เปรียบเทียบ 1) เงื่อนไขตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ของธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย และ 2) เงื่อนไขระยะเวลาช าระคืน
เงินกูต้ามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ กับเงื่อนไขระยะเวลาช าระคืนเงินกูข้องเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินที่เปิดเผยต่อ
สาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทนุท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
3.2.1. การเปรียบเทยีบเงือ่นไขตามเงือ่นไขการกู้ยืมเงนิเบือ้งต้นของธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย 
เพื่อประกอบการพิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขเงินกูท้ี่กองทรสัตอ์าจเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดพ้ิจารณาจากขอ้เสนอเงื่อนไข
การกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ (Indicative Term Sheet) จากสถาบนัการเงินที่กองทรสัตไ์ดร้บั เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูในการเปรียบเทียบ
เงื่อนไขทางการเงินและเงื่อนไขส าคญัอื่นที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงิน อาทิ วงเงินกู ้ระยะเวลาเงินกู ้อตัราดอกเบีย้ เงื่อนไข
การช าระดอกเบีย้และเงินตน้ ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เงื่อนไขทางการเงิน (Financial Covenants) ตลอดจนเงื่อนไขเก่ียวกับ

http://www.bot.or.th/
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หลักประกันและขอ้จ ากัดในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต ์ทั้งนี ้การด าเนินการดังกล่าวมีวัตถุประสงคเ์พื่อใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตส์ามารถน าขอ้มลูจากขอ้เสนอของสถาบนัการเงินมาใชป้ระกอบการพิจารณาเปรียบเทียบความเหมาะสมของ
เงื่อนไขเงินกู ้และเพื่อใหม้ั่นใจว่าเงื่อนไขเงินกู้ที่กองทรสัตอ์าจเขา้ท ารายการมีลกัษณะเป็นเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s 
Length Basis) และไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

จากการสอบถามขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินดงักล่าว กองทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้จากสถาบัน
การเงินจ านวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C โดยแต่ละสถาบนัการเงินได้
เสนอเงื่อนไขเงินกูภ้ายใต ้วตัถปุระสงคเ์พื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งมีรายละเอียดส าคญั เช่น วงเงินกูส้งูสดุ 
ระยะเวลาเงินกู ้อัตราดอกเบีย้ เงื่อนไขการช าระคืนเงินกู ้เงื่อนไขการใหห้ลักประกัน และขอ้ก าหนดทางการเงินอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง  

ทัง้นี ้เพื่อรกัษาความลบัทางการคา้และขอ้มลูทางธุรกิจของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จึงไม่น าเสนอรายละเอียดในลักษณะที่สามารถระบุไดว้่าเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้แต่ละชุดเป็นขอ้เสนอของสถาบนั
การเงินรายใด โดยการวิเคราะหแ์ละเปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกูด้ังกล่าวเป็นการพิจารณาบนพืน้ฐานของสาระส าคญัของ
ขอ้เสนอแต่ละชดุ เพื่อประเมินความเหมาะสมและผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

อย่างไรก็ตาม เงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ดังกล่าวเป็นเพียงขอ้เสนอเงื่อนไขเบือ้งตน้จากสถาบันการเงิน ซึ่ง
เงื่อนไขบางประการอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นขัน้ตอนการเจรจาและจัดท าสัญญาเงินกูใ้นภายหลัง   โดยรายละเอียด
เงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้จากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่งสามารถสรุปเปรียบเทียบไดด้งัตารางต่อไปนี ้
 

เง่ือนไขการกู้ยืมเงิน
ทีส่ าคัญ 

ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

วงเงินกู ้ ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,930.00 ลา้นบาท ไม่เกิน 2,940.00 ลา้นบาท 

อายวุงเงิน 12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้ 7 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 10 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 

อตัราดอกเบีย้ / 
ค่าธรรมเนียม: 

อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูลู้กคา้รายใหญ่
ชั้นดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา  (MLR) 
โดยมีอัตราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.98 – 
4.35 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
0.25 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 2.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 
 

อ้างอิงตามอัตราดอกเบี ้ยธุ รกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.54 – 3.94 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 

มีทางเลือกอตัราดอกเบีย้ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่  
(1) อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูล้กูคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา 
(MLR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.10 – 3.60 ต่อปี  
(2) อ้างอิงตามอัตราดอกเบีย้ธุรกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.09 – 3.59 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 

เง่ือนไขการช าระ
ดอกเบีย้ 

ช าระดอกเบีย้รายเดือน ช าระดอกเบีย้รายเดือน ช าระดอกเบีย้รายไตรมาส 
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เง่ือนไขการกู้ยืมเงิน
ทีส่ าคัญ 

ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

เง่ือนไขการช าระคืน
เงินตน้ 

ช าระคืนเงินตน้รายเดือน ภายในระยะเวลา 12 
ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปีอยู่
ในช่วงรอ้ยละ 5.30 – 11.75 ของวงเงินกู ้ 

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
7 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 5.31 - 54.41 ของวงเงินกู ้

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
10 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 7.48 – 13.18 ของวงเงินกู ้

ขอ้ก าหนดทาง
การเงินที่ส  าคญั 

ก าหนดให้กองทรัสต์ด ารงเงินฝากในบัญชี
ส ารองเพื่อการช าระหนีใ้นจ านวนไม่นอ้ยกว่า
ต้นเงินและดอกเบี ้ยที่ต้องช าระล่วงหน้า 1 
เดือนก่อนวันครบก าหนดช าระในแต่ละงวด 
รวมถึงตอ้งจัดท าประกันภัยที่เกี่ยวขอ้งและมี
ขอ้จ ากดัในการก่อหนีเ้พิ่มเติมภายใตเ้งื่อนไขที่
ก าหนด 

ก าหนดใหอ้ัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้
ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวมไม่เกินรอ้ยละ 35 และ
อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรจาก
การด าเนินงานก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อม
ราคา และค่าตดัจ าหน่ายไม่เกิน 3.0 เท่า 

ก าหนดอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายไม่เกิน 4.5 เท่า 
ในปี 2570 – 2572 ไม่เกิน 3.5 เท่า ในปี 2573 
– 2576 และไม่เกิน 2.0 เท่า ในปี 2577 – 2579 
รวมถึงมีเง่ือนไขใหจ้ดัหลกัประกันเพิ่มเติมหาก
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนีต้  ่ากว่า
หรือเท่ากบั 1.80 เท่า 

ขอ้จ ากดัที่ส  าคญั ห้ามก่ อหนี ้ เพิ่ ม เติ ม  เ ว้นแต่ ไ ม่ท า ให้ผิ ด
ขอ้ก าหนดทางการเงิน หรือเป็นการก่อหนีเ้พื่อ
ช าระคืนเงินกูเ้ดิมกบัธนาคารทัง้หมด 

มีขอ้จ ากัดเกี่ยวกบัการก่อหนีเ้พ่ิมเติม การโอน
หรือจ าหน่ายทรพัยส์ิน และการก่อภาระผูกพนั
เหนือทรัพย์สิน เว้นแต่เป็นการด าเนินธุรกิจ
ตามปกติ 

ต้องจัดให้มีหลักประกัน เ ป็นเงินสดหรื อ
พนัธบตัรรฐับาลในมลูค่าเท่ากบัภาระหนีท้ี่ตอ้ง
ช า ร ะ ใน ไต รมาสถัด ไป  หากอัต ร าส่ วน
ความสามารถในการช าระหนี ้ต  ่ากว่าหรือ
เท่ากบั 1.80 เท่า 

หลกัประกนั สิทธิการเช่าทรัพย์สินปัจจุบัน สิทธิการเช่า
ทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม บัญชีส ารองเพื่อ
การช าระหนี ้ และสิท ธิภายใต้กรมธรรม์
ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

สิทธิการเช่าทรพัยส์ินปัจจุบันและทรพัยส์ินที่
จะลงทุนเพิ่มเติม สิทธิภายใตส้ัญญาเช่าและ
สัญญาใหบ้ริการที่เกี่ยวขอ้ง และสิทธิภายใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าพืน้ที่และสิทธิใน
การใช้พืน้ที่ส่วนกลาง บัญชีรายได ้และสิทธิ
ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัที่เกี่ยวขอ้ง 

หมายเหต:ุ MLR และ THOR อา้งอิงจากขอ้มลู ณ วนัที่ 11 มิถนุายน 2569 

 
จากการเปรียบเทียบขอ้เสนอเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ (Indicative Term Sheet) จากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ไดแ้ก่ 

ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และ ธนาคารพาณิชย ์C โดยที่แห่งหนึ่งเป็นบคุลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
พบว่าเงื่อนไขเงินกู้ของแต่ละสถาบันการเงินมีลักษณะใกล้เคียงกันในหลายประเด็นส าคัญ เช่น รูปแบบสินเชื่อ 
วตัถปุระสงคข์องเงินกู ้วงเงนิกู ้และหลกัประกนั อย่างไรก็ตาม เงื่อนไขบางประการมีความแตกต่างกนัในดา้นอตัราดอกเบีย้ 
ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ และค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง  

 
อัตราดอกเบีย้ 
เมื่อพิจารณาในดา้นอตัราดอกเบีย้ พบว่าอตัราดอกเบีย้ของขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่งอยู่ในระดบัที่

ใกลเ้คียงกนั โดยอยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 3.09 – 4.35 ต่อปี ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าตน้ทนุทางการเงินของขอ้เสนอแต่ละแหง่
มีความแตกต่างกันไม่มากนัก ทั้งนี ้ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีอตัราดอกเบีย้ต ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกับขอ้เสนอ
ของสถาบันการเงินอื่น อย่างไรก็ตาม ระยะเวลาเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์C อยู่ในระดับที่สัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคาร
พาณิชย ์A ซึ่งอาจเป็นปัจจยัหนึ่งที่ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้ที่เสนออยู่ในระดบัต ่ากว่า 

ในส่วนของธนาคารพาณิชย ์B แมอ้ตัราดอกเบีย้ที่เสนอจะอยู่ในระดบัสงูกว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C และ
มีระยะเวลาเงินกูเ้พียง 7 ปี ซึ่งสัน้กว่าขอ้เสนอของสถาบนัการเงินรายอื่น แต่เงื่อนไขดงักล่าวควรไดร้บัการพิจารณาร่วมกับ
โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ เนื่องจากภายหลังครบก าหนดอายุเงินกู้ของธนาคารพาณิชย ์B กองทรัสตอ์าจมีความ
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จ าเป็นตอ้งจดัหาแหล่งเงินทนุเพิ่มเตมิ หรือด าเนินการรีไฟแนนซ ์(Refinancing) เพื่อรองรบัภาระหนีสิ้นคงคา้ง ซึ่งอาจส่งผล
ใหก้องทรสัตเ์ผชิญกับความไม่แน่นอนของภาวะตลาดการเงิน อัตราดอกเบีย้ สภาพการแข่งขันของธุรกิจคา้ปลีก และ
เงื่อนไขการจดัหาแหล่งเงินทนุในช่วงเวลานัน้ 

 
เงือ่นไขการช าระดอกเบีย้ 
ในดา้นเงื่อนไขการช าระดอกเบีย้ ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A และธนาคารพาณิชย ์B ก าหนดใหก้องทรสัต์

ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน ขณะที่ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C ก าหนดใหช้ าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส การช าระ
ดอกเบีย้รายเดือนตามขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A และธนาคารพาณิชย ์B อาจช่วยใหก้องทรสัตท์ยอยช าระภาระ
ดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอตลอดทั้งปี และลดความผันผวนของกระแสเงินสดในแต่ละงวดการช าระหนี ้อย่างไรก็ตาม 
กองทรสัตจ์ะตอ้งจัดเตรียมสภาพคล่องเพื่อรองรบัการช าระดอกเบีย้ในความถ่ีที่สูงกว่า  ในขณะที่ขอ้เสนอของธนาคาร
พาณิชย ์C ซึ่งก าหนดใหช้ าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส อาจช่วยลดภาระดา้นการบริหารเงินสดในระหว่างงวด และท าให้
กองทรสัตส์ามารถเก็บรกัษาสภาพคล่องไวไ้ดเ้ป็นระยะเวลานานกว่า อย่างไรก็ตาม ภาระการช าระดอกเบีย้ในแต่ละงวดจะ
มีจ านวนสูงกว่าการช าระรายเดือน เนื่องจากเป็นการสะสมดอกเบีย้เป็นระยะเวลา 3 เดือนก่อนถึงก าหนดช าระ ทั้งนี ้ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่า ความแตกต่างของความถ่ีในการช าระดอกเบีย้ดงักล่าวไม่ไดส่้งผลต่อภาระดอกเบีย้รวม
ของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั แต่ส่งผลต่อรูปแบบการบรหิารสภาพคล่องและการบรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัตเ์ป็น
หลกั 

 
ระยะเวลาเงนิกู้ 
ในดา้นระยะเวลาเงินกู้ ข้อเสนอของธนาคารพาณิชย ์A ก าหนดระยะเวลาเงินกู้ประมาณ 12 ปี ซึ่งยาวกว่า

ขอ้เสนอของสถาบนัการเงินรายอื่น ขณะที่ธนาคารพาณิชย ์B ก าหนดระยะเวลาเงินกูป้ระมาณ 7 ปี และมีโครงสรา้งการ
ช าระคืนเงินตน้แบบ Balloon Payment หรือช าระเงินตน้ก้อนใหญ่ในช่วงปลายสัญญาเงินกู้ ส่วนธนาคารพาณิชย ์C 
ก าหนดระยะเวลาเงนิกูป้ระมาณ 10 ปี ทัง้นี ้ระยะเวลาเงินกูท้ี่ยาวกว่าของธนาคารพาณิชย ์A อาจช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถ
ทยอยช าระคืนเงินตน้ไดอ้ย่างเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัลกัษณะกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมมากกว่า รวมทัง้อาจช่วยลดแรงกดดนัดา้นสภาพคล่องและลดความจ าเป็นในการจดัหาแหล่งเงินทนุใหม่หรือการรี
ไฟแนนซ ์(Refinancing) ในระยะสัน้ เมื่อเปรียบเทียบกับขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B ที่มีอายุสญัญาเงินกูส้ัน้กว่าและ
ก าหนดใหม้ีการช าระคืนเงินตน้แบบ Balloon Payment โดยหากกองทรสัตเ์บิกใชว้งเงินกูเ้ต็มจ านวน 2,900.00 ลา้นบาท 
กองทรสัตจ์ะมีภาระช าระคืนเงินตน้คงเหลือจ านวน 1,578.00 ลา้นบาทในงวดสดุทา้ยของปีที่ 7 ใหแ้ก่ธนาคารพาณิชย ์B 

แมข้อ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A จะมีอตัราดอกเบีย้สงูกว่าขอ้เสนอของสถาบนัการเงินอื่น ส่งผลใหก้องทรสัตม์ี
ตน้ทนุทางการเงินสงูขึน้เมื่อพิจารณาตลอดอายสุญัญาเงินกู ้แต่ขอ้เสนอดงักล่าวมาพรอ้มกับระยะเวลาเงินกูท้ี่ยาวกว่า ซึ่ง
ช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถบริหารกระแสเงินสดและภาระการช าระหนีไ้ดอ้ย่างยืดหยุ่นมากขึน้ อีกทั้งยังช่วยลดแรงกดดนั
ดา้นการช าระคืนเงินตน้ในช่วงตน้ถึงช่วงกลางของอายเุงินกู้ 

นอกจากนี ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินกูภ้ายใตข้อ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ยงัมีความสอดคลอ้งกับลกัษณะ
การสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม โดยช่วยใหภ้าระการช าระหนีใ้นแต่ละช่วงเวลาอยู่ในระดบัที่เหมาะสมกบั
กระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สิน ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยสนับสนุนเสถียรภาพของกระแสเงินสด 
ความสามารถในการรองรบัภาระหนี ้และความต่อเนื่องในการจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 
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ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวข้อง 
ในส่วนของค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม Front End 

Fee ในอตัรารอ้ยละ 0.25 ของวงเงินสินเชื่อ ซึ่งต ่ากว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C ที่ก าหนด
ค่าธรรมเนียมดงักล่าวในอตัรารอ้ยละ 1.00 ของวงเงินสินเชื่อ ส่งผลใหต้น้ทุนในการจดัหาเงินกูเ้ริ่มตน้ภายใตข้อ้เสนอของ
ธนาคารพาณิชย ์A อยู่ในระดบัท่ีต ่ากว่า และช่วยลดภาระกระแสเงินสดในช่วงเริ่มตน้ของการเขา้ท าธุรกรรม 

อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาร่วมกับตน้ทุนทางการเงินตลอดอายุสัญญาเงินกู ้ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A  
มีอตัราดอกเบีย้สงูกว่าขอ้เสนอของสถาบนัการเงินอื่น ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีภาระตน้ทุนดอกเบีย้โดยรวมสงูขึน้เมื่อ
เทียบกบัขอ้เสนออื่นบางราย ดงันัน้ ประโยชนจ์ากค่าธรรมเนียมเริ่มตน้ท่ีต ่ากว่าจึงควรพิจารณารว่มกบัภาระดอกเบีย้ตลอด
อายุเงินกู ้รวมถึงปัจจยัอื่นประกอบ เช่น ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ ความยืดหยุ่นในการบริหารกระแส
เงินสด และความสอดคลอ้งของภาระช าระหนีก้บัรายไดท้ี่คาดว่าจะไดร้บัจากทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์
A มีระยะเวลาเงินกู ้12 ปี และมีโครงสรา้งการทยอยช าระคืนเงินตน้ตลอดอายุเงินกู ้ซึ่งอาจช่วยกระจายภาระการช าระคืน
เงินตน้ใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมในแต่ละช่วงเวลา ลดแรงกดดนัต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต ์และช่วยชดเชยขอ้จ ากดั
จากอตัราดอกเบีย้ที่สงูกว่า 

 
หลักประกัน 
ในส่วนของหลกัประกัน ขอ้เสนอของสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่งมีสาระส าคญัในลกัษณะที่ใกลเ้คียงกนั โดยผูใ้หกู้้

แต่ละรายก าหนดใหก้องทรสัตน์ าสิทธิการเช่าและสิทธิในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นเดิมและทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ของผูกู้ใ้นโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต มาเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงิน อย่างไรก็ดี หากพิจารณารายละเอียดหลกัประกนั
เพิ่มเติม แมส้ถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่งจะก าหนดใหสิ้ทธิการเช่าและสิทธิในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นเป็นหลกัประกนัหลกั
ของธุรกรรมเช่นเดียวกัน แต่ยงัมีความแตกต่างกันในขอบเขตของหลกัประกันที่เรียกรอ้งและระดบัการควบคุมกระแสเงิน
สดของโครงการ 

ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A มีลกัษณะเนน้การรบัหลกัประกันในระดบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยก าหนดให้
มีการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจเหนือสิทธิการเช่าของทรัพย์สินเดิมและทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึง
ก าหนดใหบ้ญัชีส ารองเพื่อการช าระหนี ้(DSRA) เป็นหลักประกัน และใหธ้นาคารเป็นผูร้บัผลประโยชนภ์ายใตก้รมธรรม์
ประกนัภยัที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการหยดุชะงกัทางธุรกิจ (Business Interruption Insurance) ซึ่งถือเป็นแนวปฏิบตัิที่
พบไดท้ั่วไปในการจดัหาเงินกูส้  าหรบัทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัย ์

ในขณะที่ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B มีขอบเขตหลกัประกนัที่ครอบคลมุมากกว่า โดยนอกจากจะก าหนดให้
สิทธิการเช่า และสิทธิในการใชป้ระโยชนแ์ลว้ ยงัขยายไปถึงสิทธิเรียกรอ้งภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาใหบ้รกิารกับผูเ้ช่าที่
มีอายสุญัญามากกว่า 3 ปี รวมถึงสิทธิภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัของทรพัยสิ์นทัง้หมดดว้ย ส่งผลใหผู้ใ้หกู้ม้ีสิทธิในกระแส
รายไดแ้ละสิทธิทางสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นในวงกวา้งกว่าขอ้เสนอของสถาบนัการเงินรายอื่น 

ส่วนขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีลักษณะมุ่งเนน้ไปที่สิทธิในกระแสเงินสดของโครงการเป็นส าคัญ โดย
นอกเหนือจากการก าหนดใหสิ้ทธิเรียกรอ้งภายใตส้ญัญาเช่า (Leasehold Agreement) เป็นหลกัประกนัเหมือนดงัธนาคาร
พาณิชย ์A และธนาคารพาณิชย ์B แลว้ ยงัก าหนดใหบ้ญัชีรบัรายไดข้องโครงการ (Revenue Account) เป็นหลกัประกัน
เพิ่มเติม 
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สรุป 
โดยภาพรวม จากการเปรียบเทียบขอ้เสนอเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ ( Indicative Term Sheet) จากธนาคารพาณิชย์

ทัง้ 3 ราย ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและมีการบรหิารงานอย่างเป็นอิสระ โดยต่อไปนีจ้ะ
เรียกว่าธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C ทัง้นี ้ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้เสนอของแต่ละสถาบนัการเงินมีจุดเด่นและขอ้ควรพิจารณาที่แตกต่างกัน โดยขอ้เสนอ
ของธนาคารพาณิชย ์A มีจุดเด่นในดา้นระยะเวลาเงินกูท้ี่ยาวที่สุด (12 ปี) รวมถึงมีค่าธรรมเนียม Front End Fee อยู่ใน
ระดับต ่ากว่าขอ้เสนอของสถาบันการเงินอื่น ซึ่งอาจช่วยลดภาระตน้ทุนในการจัดหาเงินทุนในช่วงเริ่มตน้ และช่วยให้
กองทรสัตส์ามารถบริหารกระแสเงินสดและภาระการช าระคืนเงินตน้ไดอ้ย่างสอดคลอ้งกับลักษณะการสรา้งรายไดข้อง
ทรพัยสิ์นในระยะยาวมากขึน้  

ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B มีจดุเด่นในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่ากว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A อย่างไรก็
ตาม ดว้ยระยะเวลาเงินกูท้ี่สัน้ที่สดุ (7 ปี) และมีโครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้แบบช าระทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนด ส่งผลให้
กองทรสัตอ์าจมีความความเส่ียงจากการด าเนินการรีไฟแนนซ ์(Refinancing) เมื่อครบก าหนดอายเุงินกู ้โดยพิจารณาตาม
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม กระแสเงินสดที่
เหลืออยู่ภายหลังการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตต์ามนโยบายของกองทรัสต ์อาจไม่เพียงพอส าหรับ  
การช าระคืนเงินตน้คงคา้งทัง้หมดภายในระยะเวลา 7 ปี ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจตอ้งพึ่งพาการจดัหาแหล่งเงินทุนใหม่หรือ  
การรีไฟแนนซใ์นอนาคต ซึ่งอาจมีความไม่แน่นอนจากสภาวะตลาดการเงิน ค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินกู ้อตัราดอกเบีย้ 
สภาพการแข่งขนัของตลาดคา้ปลีก และเงื่อนไขสินเชื่อในขณะนัน้  

ส่วนขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีจุดเด่นส าคญัในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัขอ้เสนอ
ของสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ซึ่งอาจช่วยลดตน้ทนุทางการเงนิของกองทรสัตไ์ดม้ากที่สดุในเชงิอตัราดอกเบีย้ อย่างไรกต็าม 
ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีระยะเวลาเงินกูส้ัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A (10 ปี) จึงท าใหก้องทรสัตม์ีภาระ
การช าระคืนเงินตน้ตลอดระยะเวลาเงินกูย้ืมในแต่ละปีสงูกว่าเมื่อเทียบกบัขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิ
แรงกดดนัต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาคดัเลือกขอ้เสนอเงินกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไข
ที่เก่ียวขอ้งอื่นใหเ้หมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดแก่กองทรสัต ์โดยตอ้งด าเนินการพิจารณาอย่างรอบคอบและ 
เปรียบเทียบข้อเสนอจากสถาบันการเงินแต่ละรายอย่างเหมาะสม ทั้งนี ้ เพื่อผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายใต้หลักเกณฑ์การด าเนินธุรกรรมที่เป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis)  
เพื่อปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ดังนั้น แม้ว่ากองทรัสตอ์าจเข้าท าธุรกรรมกู้ยืมเงินกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ได ้แต่ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ าเป็นตอ้งพิจารณาเลือกเงื่อนไขเงินกูท้ี่มีความเหมาะสมและเป็นประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์โดยเปรียบเทียบ
กับขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินรายอื่น เพื่อใหม้ั่นใจว่าเงื่อนไขเงินกูด้งักล่าวไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบแก่กองทรสัตแ์ละ  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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3.2.2. การเปรียบเทียบระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ตามเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งต้น และระยะเวลาช าระ
คืนเงินกูข้องเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินทีเ่ปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุน
ทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ 

เมื่อเปรียบเทียบระยะเวลาช าระคืนเงินกูต้ามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้  ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงอา้งอิง

ระยะเวลาช าระคืนเงินกูท้ี่ 7 – 12 ปี เพื่อเปรียบเทียบกับระยะเวลาช าระคืนเงินกูข้องเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที่เปิดเผย

ต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (ขอ้มลูการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินที่

เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ณ วันที่ 11 มิถุนายน 2569) 

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ของการเขา้ท ารายการ อยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 50.00 - 96.67 ซึ่งประมาณการไดว้่ามีสญัญากูย้ืม

เงินของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รอ้ยละ 3.33 – 50.00 ที่มีระยะเวลาช าระคืนเงินกูท้ี่

นานกว่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้

 

 
หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจาก 30 จดุขอ้มลู  

2/ ระยะเวลาช าระคืนเงินกู ้(ดา้นขวา) จะส่งผลดตี่อกองทรสัต ์มากกว่าระยะเวลาช าระคนืเงินกู ้(ดา้นซา้ย) 

 

ระยะเวลาช าระคืนเงินกูต้าม
เงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้:  

7 – 12 ปี 
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4. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง FUTURERT จะไดร้บัในแต่ละ

กรณีที่ FUTURERT เขา้ท ารายการกูเ้งินจากธนาคารพานิชยท์ัง้ 3 รายมีความแตกต่างกนัอย่างไรในมมุของผลตอบแทนตอ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยพิจารณาวิเคราะหอ์ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( Internal Rate of Return: IRR) และ 
เงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(Distribution per Unit: DPU) ภายใตป้ระมาณการทางการเงินที่จดัท าโดย
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ทัง้นี ้ไดจ้ดัท าการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบภายใต ้4 กรณี ดงัต่อไปนี ้

1. กรณีไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
2. กรณีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงินกูย้ืมภายใตเ้งื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์A 
3. กรณีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงินกูย้ืมภายใตเ้งื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์B 
4. กรณีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงินกูย้ืมภายใตเ้งื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์C 

โดยรายละเอียดสมมติฐานทางการเงินเพิ่มเติมในส่วนของทรพัยสิ์นเดิมของ FUTURERT เพื่อจดัท าการวิเคราะห์
ผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง FUTURERT มีดงันี ้

รายละเอียดสมมติฐานทางการเงนิ  
1)  รายได้ 

รายการรายได้ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
1) รายไดค้่าเช่า ในส่วนของ

ทรพัยส์ินเดิมของกองทรสัต ์
▪ อา้งอิงตามสญัญาเช่า (ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 เมษายน 2569) 
▪ ก าหนดให้มีพืน้ที่ให้เช่ารา้นค้ารวมทั้งหมด 55,619.34 ตารางเมตร และ พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area)  

รวมทัง้หมด 11,641.88 ตารางเมตร ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 
▪ ก าหนดใหมี้อตัราการเช่าพืน้ที่รวมเท่ากับรอ้ยละ 94.52 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารา้นคา้ทัง้หมด และรอ้ยละ 85.01 ของ

พืน้ที่ใหเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) ทัง้หมด ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
▪ ก าหนดใหมี้อตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อย (Renewal Rate) เท่ากับรอ้ยละ 91.47 อา้งอิงตามอตัราการเช่า

ต่อของผูเ้ช่า 5 ปียอ้นหลงั (ปี 2564 – 2568) ทัง้นี ้ 
▪ ก าหนดใหมี้ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่ (Lead Time) เท่ากบั 130 วนั อา้งอิงตามขอ้มลูตัง้แต่ ปี 2567 

จนถึง วนัที่ 30 เมษายน 2569  ทัง้นี ้ขอ้มลูครอบคลมุเฉพาะช่วงเวลาตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้มา เนื่องจากพึ่งเริ่มมี
การเก็บขอ้มลูในลกัษณะนี ้

▪ ก าหนดใหมี้ค่าเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าอปุกรณเ์ฉลี่ยในปี 2569 ดงันี ้
- ค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Shops) แบบค่าเช่าตายตวั (Fixed rent) เท่ากบั 1,097 บาท/ตร.ม./เดือน 
- ค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อย (Retail Shops) แบบค่าเช่าตามสัดส่วนยอดขาย (Percentage rent หรือ GP) 
เท่ากบั 847 บาท/ตร.ม./เดือน 

- ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) เท่ากบั 2,756 บาท/ตร.ม./เดือน 
▪ ก าหนดใหค้่าเช่ามีอตัราการเติบโตของค่าเช่าต่อปีเฉลี่ยที่รอ้ยละ 2.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
▪ ก าหนดใหส้ญัญาเช่าที่มีการคิดอตัราสดัส่วนตามยอดขาย (Percentage rent หรือ GP) เป็นไปตามสญัญาของ

ผูเ้ช่าแต่ละราย โดยก าหนดใหย้อดขายของผูเ้ช่าแต่ละราย อา้งอิงจากขอ้มูลยอดขาย  3 เดือนแรกของปี 2569 
เทียบเต็มปี และหลงัจากนัน้ก าหนดใหมี้อตัราการเติบโตเฉลี่ยที่รอ้ยละ 1.62 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
อา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี (ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

2) รายไดค้่าเช่า ในส่วนของ
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม 
(ในกรณีเข้าลงทุนในทรัพยสิ์น
ทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม เท่าน้ัน) 

▪ อา้งอิงตามสญัญาเช่า (ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 เมษายน 2569) 
▪ ก าหนดให้มีพืน้ที่ให้เช่ารวมทั้งหมด จ านวน 19,460.40 ตารางเมตร และ พืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area)  

รวมทัง้หมด 161.00 ตารางเมตร ณ วนัที่ 30 เมษายน 2569 
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รายการรายได้ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
▪ ก าหนดใหมี้อัตราการเช่าพืน้ที่รวมเท่ากับรอ้ยละ 96.58 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารา้นคา้ทั้งหมด และรอ้ยละ 100 ของ

พืน้ที่ใหเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) ทัง้หมด ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
▪ ก าหนดใหมี้อตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อย (Renewal Rate) เท่ากับรอ้ยละ 69.95 อา้งอิงตามอตัราการเช่า

ต่อของผูเ้ช่าในช่วงปี 2565 – 2568 ทั้งนี ้ขอ้มูลครอบคลุมเฉพาะช่วงเวลาตั้งแต่ปี 2565 เป็นตน้มา เนื่องจาก
ก่อนหนา้นัน้หอ้งเช่าทัง้หมดของทรพัยส์ินดงักล่าวอยู่ภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาว จึงไม่มีขอ้มูลอตัราการเช่าต่อ
ใหเ้ปรียบเทียบ 

▪ ก าหนดใหมี้ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่ (Lead Time) เท่ากบั 98 วนั อา้งอิงตามขอ้มลูในช่วงปี 2565 
– 2568 ทัง้นี ้ขอ้มูลครอบคลุมเฉพาะช่วงเวลาตั้งแต่ปี 2565 – 2568 เป็นตน้มา เนื่องจากก่อนหนา้นัน้หอ้งเช่า
ทัง้หมดของทรพัยส์ินดงักล่าวอยู่ภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาว จึงไม่มีขอ้มลูระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่ 
ต่อใหเ้ปรียบเทียบ 

▪ ก าหนดใหมี้ค่าเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าอปุกรณเ์ฉลี่ยในปี 2569 ดงันี ้
- ค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายย่อย (Retail Shops) แบบค่าเช่าตายตวั (Fixed rent) เท่ากบั 1,450 บาท/ตร.ม./เดือน 
- ค่าเช่าจากผู้เช่ารายย่อย (Retail Shops) แบบค่าเช่าตามสัดส่วนยอดขาย (Percentage rent หรือ GP) 
เท่ากบั 860 บาท/ตร.ม./เดือน 

- ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนกลาง (Common Area) เท่ากบั 199 บาท/ตร.ม./เดือน 
▪ ก าหนดใหค้่าเช่ามีอตัราการเติบโตของค่าเช่าต่อปีเฉลี่ยที่รอ้ยละ 2.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
▪ ก าหนดใหส้ญัญาเช่าที่มีการคิดอตัราสดัส่วนตามยอดขาย (Percentage rent หรือ GP) เป็นไปตามสญัญาของ

ผูเ้ช่าแต่ละราย โดยก าหนดใหย้อดขายของผูเ้ช่าแต่ละราย อา้งอิงจากขอ้มูลยอดขาย  3 เดือนแรกของปี 2026 
เทียบเต็มปี และหลงัจากนัน้ก าหนดใหมี้อตัราการเติบโตเฉลี่ยที่รอ้ยละ 1.62 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
อา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี (ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

3) รายไดค้่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง 

ก าหนดใหเ้ท่ากับรอ้ยละ 2.50 ของรายไดค้่าเช่า ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงตามแนวทางการตัง้ค่าภาษี
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง ตามสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัตฯ์ กบัผูเ้ช่ารายย่อย  

 
2) ค่าใช้จ่าย 

รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
1) ค่าธรรมเนียมบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ RSP จะไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์ 
อา้งอิงตามรา่งสญัญา โดยมีรายละเอียดดงันี ้
1) ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการ ในอตัรารอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิ1/ 
2) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.30 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตฯ์

2/ ทั้งนี ้ตามประมาณการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหเ้ท่ากับ 0.15 ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทรสัตฯ์ อา้งอิงจากขอ้มลูในอดีตที่กองทรสัตฯ์ เรียกเก็บจากการจดัหาประโยชนพ์ืน้ที่ในปัจจบุนั 

3) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของรายได้
สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income) ซึ่งหมายถึงรายได้ทั้งหมดที่กองทรัสต์ได้รับจาก
อสงัหาริมทรพัย ์หกัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชนจ์ากการใหเ้ช่าหรือ
ใหบ้ริการเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย ์โดยไม่รวมค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการและค่าธรรมเนียม
การบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นในขอ้ 1) และขอ้ 2) 

4) ค่าคอมมิชชั่น (Commission) จากการจัดหาผูเ้ช่าและการบริหารจัดการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต์ฯ  
ในศนูยก์ารคา้ เม่ือมีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

เงื่อนไข 
ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอัตราค่าเช่าราย

เดือน หรือร้อยละ ของผู้เช่ารายน้ันๆ 
1. ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญาเช่าพื ้นท่ี /
สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 

0.5 เดือน 

2. ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัราขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่าพืน้ท่ี/ สญัญาใหใ้ชพ้ืน้ท่ี 
อายสุญัญานอ้ยกวา่ 1 ปี 0.5 เดือน (เฉล่ียตามอายสุญัญาเช่า) 
อายสุญัญาระหว่าง 1-3 ปี 1 เดือน 

อายสุญัญาเช่าเกินกว่า 3 ปี 1.5 เดือน 
3. ในกรณีผูเ้ช่ารายวนั รอ้ยละ 4 ของรายไดข้องค่าเช่า 

 
หมายเหต:ุ  

1/ รายไดค่้าเช่าสุทธิ หมายถึง รายไดท้ัง้หมดก่อนหักค่าใชจ้่ายใดๆ ท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีและ สญัญาใหส้ิทธิ

การใชพ้ืน้ท่ี รวมถึงรายไดท่ี้ไดร้บัจากพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) 

และรายไดห้รือผลประโยชนต์อบแทนอื่นใดท่ีเกี่ยวเน่ืองกบัการประกอบกิจการ ศูนย์การคา้ของกองทรสัตห์ักดว้ยอัตราส่วนลด

ค่าเช่า ไม่รวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย เช่น ส่วนเฉล่ียภาษี โรงเรือนและท่ีดิน เป็นตน้ 

2/ มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตฯ์(NAV) หมายถึง มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตท่ี์มีการค านวณตามวิธีการ ท่ีก าหนด
ไวใ้นโครงการซึ่งค านวณ ณ วันท าการสุดทา้ยของเดือน โดยกองทรสัตจ์ะแจง้มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัตใ์ห้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ราบโดยไม่ชกัชา้ 

2) ค่าใชจ้่ายตามสิทธิการเช่า
ทรพัยส์ินเดิมของกองทรสัต ์

ตามเง่ือนไขของสญัญาเช่าทรพัยส์ินเดมิของกองทรสัต ์มีค่าใชจ้่ายสิทธิการเช่าที่ตอ้งช าระเพ่ิมเติมตัง้แต่ปี 2570 
เป็นตน้ไป โดยก าหนดใหอ้ตัราคา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าและการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า (Option 
to Extend the Lease) ของทรพัยส์ินเดิม 

3) ค่าใชจ้่ายสิทธิการเช่าเพ่ิมเติมใน
กรณีใชส้ิทธิขยายสญัญาเช่า  
ในส่วนของทรพัยส์ินที่จะลงทนุ
เพ่ิมเติม (ในกรณีเข้าลงทุนใน
ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
เท่าน้ัน) 

ก าหนดใหมี้การขยายระยะเวลาการเช่าตามเง่ือนไขของการใชส้ิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า (Option to 
Extend the Lease) ออกไปเป็นระยะเวลา 3 ปี คือตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587 โดยมีค่าใชจ้่าย
สิทธิการเช่าที่ตอ้งช าระเพ่ิมเติมดงันี ้
▪ ปี 2585 ประมาณ 366.26 ลา้นบาท  
▪ ปี 2586 ประมาณ 377.25 ลา้นบาท  
▪ ปี 2587 ประมาณ 388.57 ลา้นบาท 

4) ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและ
บริหาร 

ประกอบดว้ย ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน ค่าใชจ้่ายทางการตลาด และปันส่วนค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ โดย
ก าหนดใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 3.03 ของรายไดค้่าเช่า ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงขอ้มลูจากผลด าเนินงานใน
งวด 3 เดือนแรกของปี 2569 ในส่วนพืน้ที่ที่กองทรสัตฯ์ จดัหาประโยชนใ์นปัจจบุนั 

5) ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลกู
สรา้ง 

ค านวณตามอตัราภาษีขัน้บนัได บนอตัราส่วนรอ้ยละของราคาประเมินทนุทรพัย ์อา้งอิงตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและ
สิ่งปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 และประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

6) ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั เท่ากบัรอ้ยละ 0.05 ของเงินลงทนุตามราคายตุิธรรม ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงขอ้มลูจากผลด าเนินงาน
ในงวด 3 เดือนแรกของปี 2569 ในส่วนพืน้ที่ที่กองทรสัตฯ์ จดัหาประโยชนใ์นปัจจบุนั 

7) ค่าใชจ้่ายอ่ืน เท่ากบัรอ้ยละ 0.23 ของรายไดค้่าเช่า ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงขอ้มลูจากผลด าเนินงานในงวด 3 เดือน
แรกของปี 2569 ในส่วนพืน้ที่ที่กองทรสัตฯ์ จดัหาประโยชนใ์นปัจจบุนั 

8) ค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัตฯ์ 

ส าหรบัปี 2569 อยู่ที่ 8.00 ลา้นบาทตอ่ปี  
ส าหรบัปี 2570 เป็นตน้ไป ไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 
7.00 ลา้นบาทต่อปี  

9) ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์
/ค่าธรรมเนียมทรสัตี 

ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี  
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10) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและ

ค่าธรรมเนียมรายปี  
ค านวณตามทนุช าระแลว้แบบขัน้บนัไดในอตัราถดถอย ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมในแต่ละช่วงทนุ มีอตัราการคิดดงันี ้

จ านวนทุนช าระแล้ว (ล้านบาท) อัตราค่าธรรมเนียม (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 1,000 0.043 
เกิน 1.000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.038 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.032 
เกิน 10,000 ขึน้ไป 0.023  

11) ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค านวณตามทุนช าระแลว้* แบบขั้นบันไดในอัตราถดถอย ขั้นต ่า 50,000 บาท และขั้นสูง 3,000,000 บาท อัตรา
ค่าธรรมเนียมคิดจากทนุที่ช  าระแลว้ในแต่ละช่วงทนุ ดงันี ้

จ านวนทุนช าระแล้ว (ล้านบาท) อัตราค่าธรรมเนียม (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไม่เกิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 

*ทนุช าระแลว้ หมายถึง ทนุช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามญั และ/หรือ หุน้บรุิมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 
12) ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประกอบดว้ย ค่าสอบบญัชี และคา่ประเมินสินทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ โดยก าหนดใหอ้า้งอิงขอ้มลูจาก

ผลด าเนินงานปี 2568 และเพ่ิมเติมอีก 30,000 บาทจากการเพิ่มขึน้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุ และหลงัจากนัน้
ก าหนดใหมี้อตัราการเติบโตเฉลี่ยที่รอ้ยละ 1.62 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อทั่วไป
เฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี (ที่มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย)  

13) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ กรณีไมเ่ข้าลงทุนในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม  
ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทั่วไปของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายเฉพาะที่จะตอ้งเกิดขึน้แมก้ารเขา้ท ารายการไม่ส าเรจ็ เช่น ค่าที่ปรกึษาตา่งๆ คา่
เอกสารและจดัเตรียมการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
 
กรณีเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม  
ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทั่วไปของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่จะตอ้งเกิดขึน้หากท ารายการส าเรจ็ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ คา่เอกสารและจดั
เตรียมการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

3) ค่าเผ่ือการลงทนุปรับปรุงอาคาร (Capital Expenditure Reserve) 
ก าหนดใหก้องทรสัตฯ์ มีค่าเผ่ือปรบัปรุงอาคาร เพื่อเปล่ียนทดแทนสินทรพัยถ์าวรที่เส่ือมสภาพหรือหมดอายกุาร

ใชง้านในอนาคต ที่รอ้ยละ 3.00 ของประมาณการรายไดท้ัง้หมด ตลอดระยะเวลาประมาณการ ทัง้นี ้ในปี 2569 ก าหนดให้
มีแผนด าเนินการลงทุนเพื่อปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่เพิ่มเติมเป็นมูลค่ารวม 260.00 ลา้นบาท ตามแผนการลงทุนของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

4) อัตราการจ่ายเงนิปันส่วนแบ่งก าไร  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อัตราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไร (Pay-out ratio) ของกองทรัสต์ 

FUTURERT เท่ากับรอ้ยละ 90.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งอิงตามนโยบายการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไรขัน้ต ่า
ของกองทรสัต ์
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5) เงนิกู้สถาบันการเงนิ (Financial Institution Loan) 
ก าหนดใหก้องทรสัตม์ีเงินกูย้อด 2,810.00 ลา้นบาท ในกรณีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม เท่านัน้ โดย

รายละเอียดเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ (Indicative Term Sheet) จากสถาบนัการเงินจ านวน 3 แห่ง สามารถสรุปไดด้งัตาราง
ต่อไปนี ้ (เงื่อนไขการกูย้ืมเงิน เป็นเพียงขอ้เสนอเงื่อนไขเบือ้งตน้จากสถาบันการเงิน ซึ่งเงื่อนไขบางประการอาจมีการ
เปล่ียนแปลงไดใ้นขัน้ตอนการเจรจาและจดัท าสญัญาเงินกูใ้นภายหลงั) 

ทั้งนี ้หนึ่งในสถาบันการเงินทั้ง 3 แห่งดังกล่าว ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเขา้ข่ายเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงกบักองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม เพื่อรกัษาความลบัทางการ
คา้และขอ้มูลทางธุรกิจของสถาบนัการเงินแต่ละแห่ง ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึ งไม่น าเสนอรายละเอียดในลักษณะที่
สามารถระบุไดว้่าเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งตน้แต่ละชุดเป็นข้อเสนอของสถาบันการเงินรายใด โดยการวิเคราะหแ์ละ
เปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกูด้งักล่าวเป็นการพิจารณาบนพืน้ฐานของสาระส าคัญของขอ้เสนอแต่ละชุด เพื่อประเมินความ
เหมาะสมและผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 
เง่ือนไขการกู้ยืมเงิน

ทีส่ าคัญ 
ธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B ธนาคารพาณิชย ์C 

ยอดเงินกู ้ 2,810.00 ลา้นบาท 2,810.00 ลา้นบาท 2,810.00 ลา้นบาท 

อายวุงเงิน 12 ปี นบัจากวนัเบิกเงินกู ้ 7 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 10 ปี นบัจากวนัที่เบิกเงินกูค้รัง้แรก 

วนัเบิกเงินกู ้ 1 กนัยายน 2569 1 กนัยายน 2569 1 กนัยายน 2569 

อตัราดอกเบีย้ / 
ค่าธรรมเนียม: 

อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูลู้กคา้รายใหญ่
ชั้นดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา  (MLR) 
โดยมีอัตราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.98 – 
4.35 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
0.25 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 2.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 
 

อ้างอิงตามอัตราดอกเบี ้ยธุ รกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.54 – 3.94 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 
 

มีทางเลือกอตัราดอกเบีย้ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่  
(1) อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้เงินกูล้กูคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา 
(MLR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.10 – 3.60 ต่อปี  
(2) อ้างอิงตามอัตราดอกเบีย้ธุรกรรมซื ้อคืน
พันธบัตรภาคเอกชนขา้มคืนระหว่างธนาคาร 
(THOR) โดยมีอตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 
3.09 – 3.59 ต่อปี 
และมีค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินทุนที่รอ้ยละ 
1.00 ของวงเงินสินเชื่ อที่ ได้รับอนุมัติ  กับ
ค่าธรรมเนียมการช าระหนีก้่อนก าหนดที่รอ้ย
ละ 1.00 ของภาระหนีค้งเหลือที่ช  าระคืนก่อน
ก าหนด 

รีไฟแนนซ ์
(Refinancing) 

- ก าหนดใหมี้การรีไฟแนนซ ์1,488.00 ลา้นบาท 
ณ เดือน กันยายน 2576 โดยต่ออายุวงเงินไป
อีก 3 ปี จนถึง เดือน กนัยายน 2579 ดว้ยอตัรา
ดอกเบีย้ที่ 3.94% อา้งอิงตามอตัราดอกเบีย้ที่
สงูที่สดุในเง่ือนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ 

- 

เง่ือนไขการช าระคืน
เงินตน้ 

ช าระคืนเงินตน้รายเดือน ภายในระยะเวลา 12 
ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปีอยู่
ในช่วงรอ้ยละ 5.30 – 11.75 ของวงเงินกู ้ 

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
7 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 5.48 – 52.95 ของวงเงินกู ้

ช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส ภายในระยะเวลา 
10 ปี โดยมีอตัราการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละปี
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 7.48 – 13.18 ของวงเงินกู ้
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▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของ FUTURERT กรณีไม่เขา้ลงทนุในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม (กรณี 1) 

(หน่วย: ล้านบาท) 2569F1/ 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
สินทรพัยร์วม 12,978.81  12,852.36  12,790.22  12,695.55  12,553.97  12,365.99  12,127.77  11,834.65  
หนีส้ินรวม 7,632.39  7,430.77  7,309.05  7,166.72  6,995.47  6,798.70  6,571.79  6,314.26  
สินทรัพยส์ุทธิ 5,346.42  5,421.59  5,481.17  5,528.83  5,558.50  5,567.29  5,555.98  5,520.39  
รวมรายได ้ 1,068.29  1,091.02  1,111.26  1,142.24  1,154.96  1,180.11  1,207.06  1,226.75  

รวมค่าใชจ้่าย 155.74  156.87  164.08  157.22  168.62  168.41  167.63  172.39  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 389.22  398.49  391.86  383.96  374.68  363.91  351.54  337.46  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 523.32  535.66  555.32  601.06  611.66  647.79  687.88  716.90  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (291.70) (32.35) (32.96) (33.89) (34.27) (35.02) (35.83) (36.42) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 389.22  398.49  391.86  383.96  374.68  363.91  351.54  337.46  

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 
ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 620.85  395.91  393.15  414.43  399.26  407.29  417.12  413.88  
เงินปันผลสุทธิ 558.77  356.32  353.84  372.99  359.33  366.56  375.41  372.49  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 1.06 0.67 0.67 0.70 0.68 0.69 0.71 0.70 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 

สินทรพัยร์วม 11,475.83  11,054.06  10,552.77  9,972.42  9,303.62  8,535.62  7,655.79  6,666.98  
หนีส้ินรวม 6,022.29  5,695.23  5,325.02  4,917.44  4,463.76  3,959.93  3,403.84  2,796.91  
สินทรัพยส์ุทธิ 5,453.54  5,358.83  5,227.75  5,054.98  4,839.86  4,575.69  4,251.95  3,870.07  
รวมรายได ้ 1,247.07  1,282.10  1,296.42  1,324.66  1,354.95  1,377.09  1,399.97  1,439.35  
รวมค่าใชจ้่าย 179.89  170.61  182.82  182.83  181.37  185.19  192.65  182.63  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 321.52  303.60  283.54  261.18  236.37  208.91  178.63  145.33  

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 745.65  807.90  830.06  880.66  937.21  982.99  1,028.69  1,111.39  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (37.03) (38.08) (38.51) (39.36) (40.26) (40.93) (41.61) (42.79) 

บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 321.52  303.60  283.54  261.18  236.37  208.91  178.63  145.33  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) (765.20) 
ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 407.96  432.57  415.01  422.60  433.05  429.71  422.80  448.73  
เงินปันผลสุทธิ 367.16  389.31  373.51  380.34  389.74  386.73  380.52  403.86  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.69 0.74 0.71 0.72 0.74 0.73 0.72 0.76 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     

สินทรพัยร์วม 5,543.68  4,279.35  2,862.32  983.76      
หนีส้ินรวม 2,125.90  1,393.58  592.24  0.00      

สินทรัพยส์ุทธิ 3,417.78  2,885.77  2,270.08  983.76      

รวมรายได ้ 1,455.36  1,487.24  1,521.23  0.00      
รวมค่าใชจ้่าย 195.60  193.82  191.25  0.00      
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 108.78  68.76  25.04  0.00      
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      
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(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,150.98  1,224.65  1,304.95  0.00      
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (43.27) (44.23) (45.25) 0.00      
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 108.78  68.76  25.04  0.00      
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (788.15) (811.80) (836.15) 0.00      

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 428.33  437.39  448.59  0.00      
เงินปันผลสุทธิ 385.50  393.65  403.73  1,286.32      
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% N/A     
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.73 0.74 0.76 2.43     

หมายเหต:ุ  
1/ การค านวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ส าหรบัปี 2569 ไดห้กัเงินปันผลจาก
ผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจดัการ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการลงทนุสทุธิ 
บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 

 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของ FUTURERT กรณีเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม โดยใช้แหล่ง
เงนิกู้ยืมภายใต้เงือ่นไขของธนาคารพาณชิย ์A (กรณี 2) 

(หน่วย: ล้านบาท) 2569F1/ 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
สินทรพัยร์วม 16,195.46  16,140.30  16,084.22  15,985.59  15,820.49  15,600.86  15,314.45  14,949.43  
หนีส้ินรวม 10,917.35  10,651.03  10,399.74  10,118.46  9,789.04  9,420.43  9,001.18  8,528.58  
สินทรัพยส์ุทธิ 5,278.11  5,489.28  5,684.47  5,867.12  6,031.46  6,180.42  6,313.27  6,420.85  
รวมรายได ้ 1,180.99  1,429.91  1,463.36  1,507.24  1,514.41  1,553.22  1,593.11  1,607.85  
รวมค่าใชจ้่าย 187.16  201.34  209.30  199.79  216.43  216.18  212.55  222.52  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 27.80  107.49  101.29  94.70  87.59  79.74  71.05  61.52  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 564.42  696.75  733.57  799.87  805.10  861.01  923.71  950.11  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (295.08) (42.51) (43.51) (44.83) (45.04) (46.21) (47.40) (47.84) 

บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 
ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (37.26) (151.50) (161.31) (172.14) (187.98) (208.95) (230.10) (251.10) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 633.69  421.18  426.88  459.08  424.55  432.75  445.53  420.80  
เงินปันผลสุทธิ 570.32  379.06  384.19  413.18  382.09  389.47  400.98  378.72  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 1.08 0.72 0.73 0.78 0.72 0.74 0.76 0.72 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 

สินทรพัยร์วม 14,504.54  13,975.25  13,334.15  12,596.60  11,753.22  10,792.47  9,690.01  8,439.94  
หนีส้ินรวม 8,007.27  7,431.84  6,788.77  6,113.94  5,501.27  5,047.59  4,550.01  4,004.99  
สินทรัพยส์ุทธิ 6,497.26  6,543.41  6,545.39  6,482.66  6,251.95  5,744.89  5,140.00  4,434.95  
รวมรายได ้ 1,641.33  1,691.21  1,699.52  1,742.67  1,787.27  1,804.30  1,842.13  1,897.69  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 72/83 

(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 
รวมค่าใชจ้่าย 230.41  217.45  235.10  235.09  230.36  239.32  246.69  231.81  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 52.26  43.71  30.53  16.50  3.82  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 998.79  1,085.89  1,107.43  1,184.50  1,268.68  1,305.25  1,363.04  1,463.66  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (48.85) (50.34) (50.59) (51.89) (53.22) (53.73) (54.87) (56.53) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) (765.20) 
ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (272.34) (293.31) (314.46) (318.24) (211.31) 0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 415.28  445.55  408.76  441.08  588.29  789.98  797.66  844.14  
เงินปันผลสุทธิ 373.75  401.00  367.88  396.97  529.46  710.98  717.90  759.73  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.71 0.76 0.69 0.75 1.00 1.34 1.36 1.43 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     

สินทรพัยร์วม 6,947.46  5,283.38  3,424.21  1,207.30      
หนีส้ินรวม 3,017.00  1,945.27  771.28  0.00      

สินทรัพยส์ุทธิ 3,930.46  3,338.11  2,652.93  1,207.30      
รวมรายได ้ 1,906.80  1,955.85  2,006.01  0.00      
รวมค่าใชจ้่าย 250.01  247.80  241.24  0.00      
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 159.33  100.72  36.67  0.00      

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,497.45  1,607.33  1,728.11  0.00      
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (56.80) (58.28) (59.78) 0.00      
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 159.33  100.72  36.67  0.00      
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (1,154.42) (1,189.05) (1,224.72) 0.00      

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 445.56  460.72  480.28  0.00      
เงินปันผลสุทธิ 401.01  414.65  432.25  1,445.63      
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% N/A     
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.76 0.78 0.82 2.73     

หมายเหต:ุ  
1/ การค านวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ส าหรบัปี 2569 ไดห้กัเงินปันผลจาก
ผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจดัการ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการลงทนุสทุธิ 
บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 

 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 73/83 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของ FUTURERT กรณีลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม โดยใช้แหล่งเงนิ
กู้ยืมภายใต้เงือ่นไขของธนาคารพาณิชย ์B (กรณี 3) 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2569F1/ 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
สินทรพัยร์วม 16,211.49  16,139.04  16,083.30  15,984.37  15,818.94  15,598.79  15,311.57  14,948.23  
หนีส้ินรวม 10,934.03  10,644.79  10,387.82  10,099.18  9,762.23  9,385.08  8,956.43  8,486.06  
สินทรัพยส์ุทธิ 5,277.46  5,494.25  5,695.49  5,885.19  6,056.71  6,213.71  6,355.14  6,462.17  
รวมรายได ้ 1,180.99  1,429.91  1,463.36  1,507.24  1,514.41  1,553.22  1,593.11  1,607.85  
รวมค่าใชจ้่าย 207.74  201.37  209.30  199.80  216.46  216.22  212.60  237.10  

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 24.90  96.20  92.08  90.40  83.38  76.37  69.74  60.59  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 546.74  708.01  742.78  804.16  809.29  864.35  924.97  936.45  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (295.08) (42.51) (43.51) (44.83) (45.04) (46.21) (47.40) (47.84) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (38.50) (156.50) (167.00) (179.50) (195.50) (217.50) (239.50) (252.00) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 614.77  427.44  430.40  456.01  421.21  427.53  437.40  406.24  
เงินปันผลสุทธิ 553.29  384.70  387.36  410.41  379.09  384.78  393.66  365.62  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 1.04 0.73 0.73 0.77 0.72 0.73 0.74 0.69 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 

สินทรพัยร์วม 14,478.41  13,930.56  13,286.03  12,581.90  11,759.92  10,799.12  9,696.65  8,446.58  
หนีส้ินรวม 7,737.96  6,959.90  6,259.34  5,902.77  5,501.33  5,047.59  4,550.02  4,004.99  
สินทรัพยส์ุทธิ 6,740.45  6,970.66  7,026.69  6,679.13  6,258.60  5,751.53  5,146.64  4,441.59  
รวมรายได ้ 1,641.33  1,691.21  1,699.52  1,742.67  1,787.27  1,804.30  1,842.13  1,897.69  

รวมค่าใชจ้่าย 230.47  217.77  235.67  235.73  230.64  239.33  246.71  231.83  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 46.47  26.90  7.34  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,004.52  1,102.38  1,130.06  1,200.35  1,272.23  1,305.23  1,363.02  1,463.64  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (48.85) (50.34) (50.59) (51.89) (53.22) (53.73) (54.87) (56.53) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) (765.20) 
ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (496.00) (496.00) (372.00) 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 197.35  259.35  373.85  775.18  803.14  789.96  797.65  844.12  
เงินปันผลสุทธิ 177.62  233.42  336.46  697.66  722.82  710.96  717.88  759.71  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.34 0.44 0.64 1.32 1.36 1.34 1.36 1.43 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     

สินทรพัยร์วม 6,954.10  5,290.02  3,430.85  1,207.30      
หนีส้ินรวม 3,017.00  1,945.27  771.28  0.00      

สินทรัพยส์ุทธิ 3,937.10  3,344.75  2,659.57  1,207.30      
รวมรายได ้ 1,906.80  1,955.85  2,006.01  0.00      



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 74/83 

(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     
รวมค่าใชจ้่าย 250.02  247.81  241.25  0.00      
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 159.33  100.72  36.67  0.00      

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,497.44  1,607.32  1,728.10  0.00      
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (56.80) (58.28) (59.78) 0.00      
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 159.33  100.72  36.67  0.00      
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (1,154.42) (1,189.05) (1,224.72) 0.00      

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 445.55  460.71  480.27  0.00      
เงินปันผลสุทธิ 401.00  414.64  432.24  1,452.27      
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% N/A     
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.76 0.78 0.82 2.74     

หมายเหต:ุ  
1/ การค านวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ส าหรบัปี 2569 ไดห้กัเงินปันผลจาก
ผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจดัการ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการลงทนุสทุธิ 
บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 

 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของ FUTURERT กรณีลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม โดยใช้แหล่งเงนิ
กู้ยืมภายใต้เงือ่นไขของธนาคารพาณิชย ์C (กรณี 4) 

(หน่วย: ล้านบาท) 2569F1/ 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
สินทรพัยร์วม 16,209.87  16,131.28  16,070.34  15,967.01  15,797.48  15,573.84  15,283.49  14,914.57  
หนีส้ินรวม 10,919.99  10,574.60  10,262.16  9,919.66  9,529.06  9,099.17  8,618.70  8,084.82  
สินทรัพยส์ุทธิ 5,289.89  5,556.68  5,808.19  6,047.35  6,268.42  6,474.67  6,664.79  6,829.75  
รวมรายได ้ 1,180.99  1,429.91  1,463.36  1,507.24  1,514.41  1,553.22  1,593.11  1,607.85  

รวมค่าใชจ้่าย 207.74  201.38  209.38  199.95  216.67  216.50  212.95  222.99  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 27.05  101.50  88.64  80.50  70.72  58.30  48.99  38.96  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 544.59  702.69  746.14  813.91  821.74  882.13  945.37  972.20  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (295.08) (42.51) (43.51) (44.83) (45.04) (46.21) (47.40) (47.84) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 401.61  424.33  419.20  412.88  405.28  396.29  385.80  373.70  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00  (505.89) (521.07) (536.70) (552.81) (569.39) (586.47) (604.06) 

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (52.55) (212.65) (222.48) (233.37) (249.18) (270.25) (291.33) (312.40) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 598.58  365.98  378.27  411.89  379.99  392.57  405.97  381.59  
เงินปันผลสุทธิ 538.72  329.38  340.44  370.70  341.99  353.31  365.37  343.43  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 1.02 0.62 0.64 0.70 0.65 0.67 0.69 0.65 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 

สินทรพัยร์วม 14,465.93  13,933.17  13,298.27  12,594.12  11,772.14  10,811.33  9,708.86  8,458.78  
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(หน่วย: ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 
หนีส้ินรวม 7,502.39  6,865.74  6,259.37  5,902.78  5,501.34  5,047.60  4,550.02  4,005.00  
สินทรัพยส์ุทธิ 6,963.54  7,067.43  7,038.90  6,691.34  6,270.80  5,763.73  5,158.84  4,453.78  
รวมรายได ้ 1,641.33  1,691.21  1,699.52  1,742.67  1,787.27  1,804.30  1,842.13  1,897.69  
รวมค่าใชจ้่าย 230.96  218.08  235.82  235.77  230.67  239.36  246.74  231.87  

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 28.23  16.79  4.65  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,022.27  1,112.18  1,132.60  1,200.32  1,272.20  1,305.20  1,362.99  1,463.60  
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (48.85) (50.34) (50.59) (51.89) (53.22) (53.73) (54.87) (56.53) 
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 359.86  344.16  326.45  306.59  284.40  259.74  232.40  202.22  
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (622.19) (640.85) (660.08) (679.88) (700.27) (721.27) (742.91) (765.20) 

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน (333.48) (354.55) (277.77) 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 377.62  410.60  470.61  775.14  803.11  789.93  797.62  844.09  
เงินปันผลสุทธิ 339.86  369.54  423.55  697.62  722.79  710.93  717.85  759.68  
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.64 0.70 0.80 1.32 1.36 1.34 1.36 1.43 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 2585F 2586F 2587F 2588F3/     

สินทรพัยร์วม 6,966.29  5,302.21  3,443.04  1,207.30      

หนีส้ินรวม 3,017.01  1,945.27  771.28  0.00      

สินทรัพยส์ุทธิ 3,949.29  3,356.94  2,671.76  1,207.30      
รวมรายได ้ 1,906.80  1,955.85  2,006.01  0.00      
รวมค่าใชจ้่าย 250.05  247.83  241.26  0.00      

ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเชา่ 159.33  100.72  36.67  0.00      
ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,497.42  1,607.30  1,728.08  0.00      
ค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (CAPEX) (56.80) (58.28) (59.78) 0.00      
บวกกลบั: ตน้ทนุทางการเงิน ของหนีส้ินสญัญาเช่า 159.33  100.72  36.67  0.00      
ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า (1,154.42) (1,189.05) (1,224.72) 0.00      

ช าระคืนหนีส้ินสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00      

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ หลังปรับปรุงรายการ2/ 445.53  460.70  480.25  0.00      
เงินปันผลสุทธิ 400.98  414.63  432.23  1,464.46      
อตัราส่วนการจ่ายปันผล 90.00% 90.00% 90.00% N/A     
เงินปันผลสุทธิต่อหน่วย (DPU) (บาทต่อหน่วย) 0.76 0.78 0.82 2.77     

หมายเหต:ุ  
1/ การค านวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ส าหรบัปี 2569 ไดห้กัเงินปันผลจาก
ผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจดัการ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการ จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัส่วนของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการลงทนุสทุธิ 
บวกกลบัดว้ยตน้ทนุทางการเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และหกัดว้ยการช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า 

3/ เป็นการจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินที่เหลือเม่ืออายสุญัญาเช่าลงทนุในทรพัยส์ินหลกัสิน้สดุลง 
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โดยสามารถสรุปอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อ

หน่วยทรสัต ์(DPU) ทัง้ 4 กรณี มีดงันี ้

กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/3/ 
DPU  

(บาท/หน่วย) 1/3/ 

กรณีที่ 1: ไม่เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม 5.30% - 6.35% 15.20 - 16.99 

กรณีที่ 2: เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม โดยใชแ้หล่งเงิน

กูย้ืมภายใตเ้ง่ือนไขของธนาคารพาณิชย ์A 
6.87% - 7.99% 17.97 - 20.24 

กรณีที่ 3: เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม โดยใชแ้หล่งเงิน

กูย้ืมภายใตเ้ง่ือนไขของธนาคารพาณิชย ์B 
6.83% - 7.93% 18.09 - 20.37 

กรณีที่ 4: เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม โดยใชแ้หล่งเงิน

กูย้ืมภายใตเ้ง่ือนไขของธนาคารพาณิชย ์C 
6.82% - 7.89% 18.32 - 20.60 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวนัที่ วนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท า
การก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการอนุมัติการเขา้ท ารายการ โดยในการค านวณอัตราผลตอบแทน
ภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต์ (DPU) ส าหรบัปี 2569 ไดห้กัเงินปัน
ผลจากผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถนุายน 2569 จ านวน 0.2656 บาทต่อ
หุน้ 
2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์มีตน้ทุนหน่วยทรสัต ์8.86 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักยอ้นหลัง 3 เดือน จนถึงวันที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวันหนึ่งวันท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัทจัดการอนุมตัิการเขา้ท ารายการ (ที่มา: SET) และไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนตัง้แต่วนัที่ 12 มิถุนายน 
2569 จนถึงวนัสิน้สุดสญัญาเช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2587 โดยค านวณอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ 
(IRR) ส าหรบัระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือน 
3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) และ เงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและ
ค่าบริการเพ่ิมขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25% ต่อปี  
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DPU (บาท/หน่วย) 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 

กรณีท่ี 1: ไม่เข้าลงทุน 1.06  0.67  0.67  0.70  0.68  0.69  0.71  0.70  0.69  0.74  0.71  

กรณีท่ี 2: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร A 1.08  0.72  0.73  0.78  0.72  0.74  0.76  0.72  0.71  0.76  0.69  

กรณีท่ี 3: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร B 1.04  0.73  0.73  0.77  0.72  0.73  0.74  0.69  0.34  0.44  0.64  

กรณีท่ี 4: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร C 1.02  0.62  0.64  0.70  0.65  0.67  0.69  0.65  0.64  0.70  0.80  
DPU (บาท/หน่วย) 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F รวม DPU1/  

กรณีท่ี 1: ไม่เข้าลงทุน 0.72  0.74  0.73  0.72  0.76  0.73  0.74  0.76  2.43  16.08   
กรณีท่ี 2: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร A 0.75  1.00  1.34  1.36  1.43  0.76  0.78  0.82  2.73  19.09   

กรณีท่ี 3: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร B 1.32  1.36  1.34  1.36  1.43  0.76  0.78  0.82  2.74  19.21   

กรณีท่ี 4: เข้าลงทุน กู้ยืมจากธนาคาร C 1.32  1.36  1.34  1.36  1.43  0.76  0.78  0.82  2.77  19.44   

 หมายเหตุ: 1/ การค านวณยอดรวมเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ไดห้กัเงินปันผลจากผลการด าเนินงานที่กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการก่อนที่
ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการ จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

3.00

2563A

2564A

2565A

2566A

2567A

2568A

2569F

2570F

2571F

2572F

2573F

2574F

2575F

2576F

2577F

2578F

2579F

2580F

2581F

2582F

2583F

2584F

2585F

2586F

2587F

2588F
ตารางเปรียบเทยีบเงนิปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยทรัสต ์(DPU) ท้ัง 4 กรณี 

กรณีท่ี 1: ไม่เขา้ลงทนุ กรณีท่ี 2: เขา้ลงทนุ โดยใชแ้หลง่เงินกูยื้มธนาคารพาณิชย ์A กรณีท่ี 3: เขา้ลงทนุ โดยใชแ้หลง่เงินกูยื้มธนาคารพาณิชย ์B กรณีท่ี 4: เขา้ลงทนุ โดยใชแ้หลง่เงินกูยื้มธนาคารพาณิชย ์C
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จากผลการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อ

หน่วยทรสัต ์(DPU) ภายใตส้มมติฐานการจดัหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมไม่ว่าจะใชแ้หล่งเงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B หรือธนาคารพาณิชย ์C ลว้นส่งผลให้
กองทรสัตม์ีผลตอบแทนที่ดีกว่ากรณีไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ทัง้ในดา้น IRR และ DPU 

นอกจากนี ้เมื่อเปรียบเทียบผลตอบแทนภายใตเ้งื่อนไขเงินกูข้องสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ผลลพัธท์ี่ไดไ้ม่มีความ
แตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั โดย IRR ส าหรบัระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือนอยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 6.82 
– 6.87 ในกรณีต ่า และรอ้ยละ 7.89 – 7.99 ในกรณีสงู ขณะที่ DPU อยู่ในช่วงประมาณ 17.97 – 18.32 บาทต่อหน่วย ใน
กรณีต ่า และ 20.24 – 20.60 บาทต่อหน่วย ในกรณีสงู ซึ่งห่างกนัรอ้ยละ 1.76 – 1.98 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าเงื่อนไขทางการเงิน
ของแต่ละสถาบนัการเงิน แมจ้ะมีความแตกต่างกนัในรายละเอียด เช่น อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระ
คืนเงินตน้ และค่าธรรมเนียม แต่ไม่ไดส่้งผลใหผ้ลตอบแทนโดยรวมของกองทรสัตแ์ตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 

ทั้งนี ้จากผลการวิเคราะหอ์ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อ
หน่วยทรสัต ์(DPU) ภายใตส้มมติฐานการจดัหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็น
ว่า เงื่อนไขการกูย้ืมเงินท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัอยู่ในระดบัที่สอดคลอ้งกบัเงื่อนไขทางการคา้ปกติของธุรกรรมในลกัษณะเดียวกัน 
และเป็นไปในลักษณะของการเจรจาระหว่างคู่สัญญาโดยอิสระ (Arm’s Length Basis) กล่าวคือ เงื่อนไขที่ไดร้ับจาก
สถาบนัการเงินท่ีเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่ไดแ้ตกต่างหรือใหป้ระโยชนแ์ก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งอย่างมีนยัส าคญั  
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5. สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุน
เพิ่มเติม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของการเขา้ท าธุรกรรมเก่ียวกับการกูย้ืมเงินกับบุคคลที่มี
ความเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุ
เพิ่มเติม โดยพิจารณาจากขอ้มูลและเอกสารที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงิน การสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของ
บริษัทฯ ตลอดจนขอ้เสนอเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ ( Indicative Term Sheet) จากธนาคารพาณิชยจ์ านวน 3 แห่ง รวมทัง้ได้
พิจารณาเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ ความสมเหตสุมผลของการท ารายการ ตลอดจนประโยชน ์ผลกระทบ ปัจจยัเส่ียง 
ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยสรุป ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถ
สรุปไดด้งันี ้
 
ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 
1) ช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทนุเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ 
2) ช่วยหลีกเล่ียงผลกระทบจากการเพิ่มทนุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 
3) ช่วยลดภาระในการจดัหาเงินลงทนุเพิ่มเตมิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
4) เงื่อนไขการกูย้ืมเงินอยู่ในระดบัท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) 

 
ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 
1) กองทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินเพิ่มขึน้ 
2) กองทรสัตม์ีภาระผกูพนัและขอ้จ ากดัตามเงื่อนไขสญัญาเงินกู ้
3) กองทรสัตม์ีภาระในการน าทรพัยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงนิ 
4) เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการที่น ามาวเิคราะหเ์ปรียบเทียบอาจมกีารเปล่ียนแปลง  

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
1) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
2) ความเส่ียงจากคา่ธรรมเนียมในการจดัหาเงินในอนาคต 
3) ความเส่ียงจากการพ่ึงพากระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ 
4) ความเส่ียงต่อการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

 
ข้อดขีองการเข้าท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
1) ช่วยเพิ่มทางเลือกในการจดัหาแหล่งเงินทนุของกองทรสัต ์
2) อาจชว่ยใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขเงินกูท้ี่เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได ้
3) อาจชว่ยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาเงินทนุไดอ้ย่างรวดเรว็และท าธุรกรรมไดภ้ายในกรอบเวลาที่ก าหนด 

 
ข้อดอ้ยของการเข้าท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จัดการกองทรัสต ์
1) อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
2) มีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากการด าเนนิการตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 
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ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 
1) ลดความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
2) ช่วยเสรมิสรา้งความเชื่อมั่นดา้นการก ากบัดแูลกจิการท่ีดี 

 
ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 
1) อาจใชร้ะยะเวลาในการเจรจาและด าเนินการจดัหาแหล่งเงินทนุมากขึน้ 
2) อาจมเีงื่อนไขเงินกูท้ี่เขม้งวดมากขึน้ 
 
ความเหมาะสมของอัตราดอกเบีย้และเงือ่นไขของรายการ 

โดยสรุป เมื่อเปรียบเทียบจากอัตราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้ กับ 1) อัตราดอกเบีย้อา้งอิงของ

ธนาคารพาณิชย ์และ 2) ขอ้มลูการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินท่ีเปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทนุที่จด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ พบว่าอตัราดอกเบีย้ในการเขา้ท ารายการ ต ่ากว่าอตัราดอกเบีย้ MLR ที่ต  ่าที่สดุของธนาคาร

พาณิชย ์10 อนัดบัแรกในประเทศไทย นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้ในการเขา้ท ารายการ ยงัอยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 16.67 – 

44.44 ของกองทรัสตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ซึ่งประมาณการไดว้่ามีสัญญากู้ยืมเงินของ

กองทรสัตแ์ละ/หรือกองทนุท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รอ้ยละ 55.56 – 83.33 ที่มีอตัราดอกเบีย้ที่สงูกว่าที่กองทรสัต์

ไดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้

โดยภาพรวม จากการเปรียบเทียบขอ้เสนอเงื่อนไขเงินกูเ้บือ้งตน้ ( Indicative Term Sheet) จากธนาคารพาณิชย์
ทัง้ 3 ราย ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและมีการบรหิารงานอย่างเป็นอิสระ โดยต่อไปนีจ้ะ
เรียกว่าธนาคารพาณิชย ์A ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C ทัง้นี ้ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้เสนอของแต่ละสถาบนัการเงินมีจุดเด่นและขอ้ควรพิจารณาที่แตกต่างกัน โดยขอ้เสนอ
ของธนาคารพาณิชย ์A มีจุดเด่นในดา้นระยะเวลาเงินกูท้ี่ยาวที่สุด (12 ปี) รวมถึงมีค่าธรรมเนียม Front End Fee อยู่ใน
ระดับต ่ากว่าขอ้เสนอของสถาบันการเงินอื่น ซึ่งอาจช่วยลดภาระตน้ทุนในการจัดหาเงินทุนในช่วงเริ่มตน้ และช่วยให้
กองทรสัตส์ามารถบริหารกระแสเงินสดและภาระการช าระคืนเงินตน้ไดอ้ย่างสอดคลอ้งกับลักษณะการสรา้งรายไดข้อง
ทรพัยสิ์นในระยะยาวมากขึน้ นอกจากนี ้จากการประมาณการทางการเงินภายใตส้มมติฐานการใชเ้งินกูจ้ากธนาคาร
พาณิชย ์A กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) อยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.87 – 7.99 และเงินปันผลส่วน
แบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) อยู่ในช่วง 17.97 - 20.24 บาทต่อหน่วยส าหรบัระยะเวลาการลงทุนประมาณ 18 
ปี 6 เดือน 

ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์B มีจดุเด่นในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่ากว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A อย่างไรก็
ตาม ดว้ยระยะเวลาเงินกูท้ี่สัน้ที่สดุ (7 ปี) และมีโครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้แบบช าระทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนด ส่งผลให้
กองทรสัตอ์าจมีความความเส่ียงจากการด าเนินการรีไฟแนนซ ์(Refinancing) เมื่อครบก าหนดอายเุงินกู ้โดยพิจารณาตาม
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม กระแสเงินสดที่
เหลืออยู่ภายหลังการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามนโยบายของกองทรสัต ์อาจไม่เพียงพอส าหรบัการ
ช าระคืนเงินตน้คงคา้งทัง้หมดภายในระยะเวลา 7 ปี ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจตอ้งพึ่งพาการจดัหาแหล่งเงินทุนใหม่หรือการ  
รีไฟแนนซใ์นอนาคต ซึ่งอาจมีความไม่แน่นอนจากสภาวะตลาดการเงิน ค่าธรรมเนียมในการจัดหาเงินกู ้อัตราดอกเบีย้ 
สภาพการแข่งขนัของตลาดคา้ปลีก และเงื่อนไขสินเชื่อในขณะนั้น นอกจากนี ้จากการประมาณการทางการเงินภายใต้



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 81/83 

สมมติฐานการใชเ้งินกูจ้ากธนาคารพาณิชย ์B กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) อยู่ในช่วงรอ้ย
ละ 6.83 – 7.93 และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) อยู่ในช่วง 18.09 - 20.37 บาทต่อหน่วยส าหรบั
ระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือน 

ส่วนขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีจุดเด่นส าคญัในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัขอ้เสนอ
ของสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง ซึ่งอาจช่วยลดตน้ทนุทางการเงนิของกองทรสัตไ์ดม้ากที่สดุในเชงิอตัราดอกเบีย้ อย่างไรกต็าม 
ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์C มีระยะเวลาเงินกูส้ัน้กว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A (10 ปี) จึงท าใหก้องทรสัตม์ีภาระ
การช าระคืนเงินตน้ตลอดระยะเวลาเงินกูย้ืมในแต่ละปีสงูกว่าเมื่อเทียบกบัขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิ
แรงกดดนัต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต์ นอกจากนี ้จากการประมาณการทางการเงินภายใตส้มมติฐานการใชเ้งินกูจ้าก
ธนาคารพาณิชย ์C กองทรสัตจ์ะมีอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) อยู่ในช่วงรอ้ยละ 6.82 – 7.89 และเงินปัน
ผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยทรัสต์ (DPU) อยู่ในช่วง 18.32 – 20.60 บาทต่อหน่วยส าหรับระยะเวลาการลงทุน
ประมาณ 18 ปี 6 เดือน 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาคดัเลือกขอ้เสนอเงินกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไข
ที่เก่ียวขอ้งอื่นที่เหมาะสมและเป็นประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์โดยตอ้งด าเนินการพิจารณาอย่างรอบคอบ เปรียบเทียบ
ขอ้เสนอจากสถาบนัการเงินหลายแห่ง และตอ้งด าเนินการโดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั ภายใตห้ลกัเกณฑก์ารด าเนินธุรกรรมที่เป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และปราศจาก
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

นอกจากนี ้ระยะเวลาช าระคืนเงินกูข้องการเขา้ท ารายการ อยู่ในเปอรเ์ซ็นตไ์ทลท์ี่ 50.00 - 96.67 ซึ่งประมาณการ
ได้ว่ามีสัญญากู้ยืมเงินของกองทรัสต์และ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ รอ้ยละ 3.33 – 50.00 ที่มี
ระยะเวลาช าระคืนเงินกูน้านกว่าที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 ราย ในครัง้นี ้อย่างไรก็ดี หากพิจารณาเฉพาะ
ขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A ซึ่งก าหนดระยะเวลาเงินกู ้12 ปี พบว่าระยะเวลาเงินกูด้งักล่าวนานกว่าธุรกรรมส่วนใหญ่
ของกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ โดยมีสญัญาเงินกูข้องกองทรสัตแ์ละ/หรือกองทุนที่จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ประมาณรอ้ยละ 96.67 ที่มีระยะเวลาเงินกูส้ั้นกว่าข้อเสนอของธนาคารพาณิชย ์A โดย
ขอ้เสนอที่มีระยะเวลาเงินกูย้าวจะช่วยสนบัสนนุเสถียรภาพของกระแสเงินสดของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

และจากผลการวิเคราะหอ์ัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อ
หน่วยทรสัต ์(DPU) ภายใตส้มมติฐานการจดัหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่ง เมื่อเปรียบเทียบผลตอบแทน
ภายใตเ้งื่อนไขเงินกูข้องสถาบันการเงินทั้ง 3 แห่ง ผลลัพธ์ที่ไดไ้ม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคญั โดย IRR ส าหรบั
ระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือนอยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 6.82 – 6.87 ในกรณีต ่า และรอ้ยละ 7.89 – 7.99 ใน
กรณีสงู ขณะที่ DPU อยู่ในช่วงประมาณ 17.97 – 18.32 บาทต่อหน่วย ในกรณีต ่า และ 20.24 – 20.60 บาทต่อหน่วย ใน
กรณีสงู ซึ่งห่างกนัรอ้ยละ 1.76 – 1.98 สะทอ้นใหเ้ห็นว่าเงื่อนไขทางการเงินของแต่ละสถาบนัการเงิน แมจ้ะมีความแตกตา่ง
กันในรายละเอียด เช่น อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ และค่าธรรมเนียม แต่ไม่ไดส่้งผลให้
ผลตอบแทนโดยรวมของกองทรสัตแ์ตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 

 
จากการวิเคราะหข์อ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการท่ีอาจถือเป็นรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียง

ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของอตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขของรายการ ตลอดจนผลการวิเคราะห์
อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระมีความเห็นว่า การขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินจากบคุคลที่เก่ียวโยง
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กับผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้ไวก้่อนในขณะที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์พิจารณาขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ความเส่ียง โดยยึดหลกัผลประโยชน์
สงูสดุของผูถื้อหน่วย เป็นแนวทางที่มีความเหมาะสม เนื่องจากจะช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ และเพิ่ม
ทางเลือกในการกูย้ืมเงิน อนัอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขทางการเงินท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชนม์ากยิ่งขึน้ 

ทัง้นี ้หากในอนาคตกองทรสัตส์ามารถเจรจาและไดร้บัขอ้เสนอทางการเงินส าหรบัการกูย้ืมเงินเพื่อรองรบัการเขา้
ท ารายการดงักล่าวจากแหล่งเงินทุนใดๆ (ไม่จ ากัดเฉพาะธนาคารพาณิชยท์ัง้ 3 แห่งที่ระบุไวใ้นรายงานที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระฉบบันี)้ โดยมีอตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขส าคญัอื่นที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่าเงื่อนไขที่ไดร้บัอนุมัติ
จากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถพิจารณาและด าเนินการเขา้ท ารายการดังกล่าวไดโ้ดยไม่ตอ้ง
น าเสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ 

อย่างไรก็ตาม หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงคจ์ะเขา้ท าสญัญากูย้ืมส าหรบัการเขา้ท ารายการ ภายใตเ้งื่อนไขที่
แตกต่างอย่างมีสาระส าคญัจากที่ระบไุวใ้นรายงานฉบบันี ้และเงื่อนไขดงักล่าวดอ้ยกว่าหรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิง
ลบต่อกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งน าเรื่อง
ดงักล่าวเสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ก่อนการเขา้ท ารายการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตียงัคงมีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาและคดัเลือกแหล่งเงินทุนโดยยึดประโยชน์
สงูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั โดยตอ้งพิจารณาเปรียบเทียบขอ้เสนอจากผูใ้หกู้แ้ต่ละรายอย่างรอบ
ดา้น ทัง้ในดา้นอตัราดอกเบีย้ ตน้ทนุทางการเงิน ค่าธรรมเนียม ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้ จ านวนเงินท่ี
ตอ้งช าระคืนในแต่ละงวด เงื่อนไขการกูย้ืม ผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนภายในของกองทรสัต ์ความสม ่าเสมอของการ
จ่ายผลตอบแทน กระแสเงินสดหลงัการช าระหนี ้ความสามารถในการรองรบัภาระหนี ้ และความเส่ียงในอนาคตจากความ
ผันผวนของอตัราดอกเบีย้ และค่าธรรมเนียมในการจดัหาแหล่งเงินทุน (เนื่องจากโดยทั่วไปผูท้ี่ลงทุนในหน่วยทรสัตส่์วน
ใหญ่สามารถรบัความเส่ียงไดน้อ้ยกวา่ผูท้ี่ลงทนุในหุน้) เพื่อใหม้ั่นใจว่าการจดัหาเงินทนุดงักล่าวมีความเหมาะสม เป็นธรรม 
เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบเมื่อเปรียบเทียบกบัทางเลือกอื่น
ที่มีอยู่ในตลาด 

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การขออนุมัติให้กองทรัสตส์ามารถเข้าท าธุรกรรม
กู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์รวมถึงการให้หลักประกันทีเ่กี่ยวข้องเพื่อรองรับการลงทุน
ในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต เป็นรายการทีมี่ความเหมาะสมและสมเหตุสมผล เน่ืองจากช่วยเพิ่ม
ทางเลือกในการจัดหาเงินทนุและสนับสนุนความคล่องตัวในการด าเนินงานของกองทรัสต ์ทั้งนี้ ภายใต้เงือ่นไข
ว่าการเข้าท ารายการดังกล่าวจะต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์ดังน้ัน  
ผู้ถือหน่วยทรัสตจึ์งควรพิจารณาลงมติอนุมัติการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้

 
การเขา้ท ารายการในครัง้นีย้งัมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจากความเส่ียง

ดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของสินทรพัย ์ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิในการเขา้ท ารายการ
ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ท่ีแนบมากับหนังสือเชิญ
ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
 
 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ                      ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี  ้

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั               หนา้ 83/83 

                    ขอแสดงความนบัถือ 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้ (“กองทรัสตฯ์” หรือ “FUTURERT”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทรสัต ์    : ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้ 

(Future City Leasehold Real Estate Investment Trust) (“กองทรสัตฯ์” 
หรือ “FUTURERT”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้
แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์ : 0-2674-6488 
โทรสำร : 0-2679-5996 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำในพืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร์ พำรค์ 

รงัสิต และสิทธิกำรน ำพืน้ท่ีบำงส่วนของพืน้ท่ีส่วนกลำงของอำคำรโครงกำร 
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ออกหำประโยชน ์

ท ำเลที่ตัง้ทรพัยสิ์น : เลขที่ 94 ศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต.ประชำธิปัตย ์
อ.ธัญบรุ ีจ.ปทมุธำนี 

เว็บไซต ์ : www.futurert.com 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั (“รงัสิตพลำซ่ำ”)  
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั (“บลจ.บวัหลวง”) 
ทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) (“บลจ.กรุงไทย”) 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 5,174,390,363.10 บำท (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568) 

 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ (“กองทรสัตฯ์” หรือ “FUTURERT”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้

ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำดว้ยกำรแปลงสภำพกองทนุรวมอสงัหำริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุ
ในอสังหำริมทรัพย์ เมื่อวันที่  22 สิงหำคม 2567 โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน)                     
(“บลจ.กรุงไทย”) เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์และบริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัด (“บลจ.บัวหลวง”)                
เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

กองทรัสต์จัดตั้งขึน้โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์                         
ที่มีคุณภำพสูง ที่ตั้งอยู่ภำยในโครงกำรฟิวเจอรซ์ิตี ้รังสิต เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ำกัดเพียง โครงกำรประเภท
ศูนยก์ำรคำ้ เช่น อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และโดยมุ่งเนน้กำรจัดหำ
ผลประโยชนใ์นรูปของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือรำยไดอ้ื่นใดในท ำนองเดียวกัน โดยมุ่งหวงัที่จะสรำ้งผลตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว อีกทั้งกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมำยที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม                           
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เพื่อกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องของฐำนรำยไดข้องกองทรัสต ์รวมถึงกำรลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ หลักทรัพยอ์ื่น               
และ/หรือ กำรหำดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตำมที่กฎหมำยหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก ำหนด 

ในปี 2567 ทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ก่อตั้งขึน้ตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์
ระหว่ำงบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัด ในฐำนะผู้ก่อตั้งทรัสต์และผู้จัดกำรกองทรัสต์ และ                      
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) ในฐำนะทรสัตี เมื่อวนัที่ 22 สิงหำคม พ.ศ. 2567 ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนว่ำด้วยกำรแปลงสภำพกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ให้เ ป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทุน                                    
ในอสังหำริมทรัพย ์ โดยเมื่อวันที่ 1 ตุลำคม พ.ศ. 2567 กองทรัสตไ์ดร้ับโอนทรัพยสิ์นและภำระของกองทุนรวมสิทธิ                        
กำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ (กองทนุรวม FUTUREPF) ตำมที่ไดร้บัอนมุตัิจำกผูถื้อหน่วยกองทนุรวม FUTUREPF 
เมื่อวนัท่ี 14 กมุภำพนัธ ์พ.ศ. 2567 และด ำเนินกำรเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 7 ตลุำคม 
พ.ศ. 2567  

กำรด ำเนินงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะอยู่ภำยใตก้ำรควบคุมและก ำกับดูแลโดยทรสัตีเพื่อใหก้ำรด ำเนินงำน
ของผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์ป็นไปตำมขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญำก่อตัง้ทรัสต ์และสัญญำแต่งตัง้ผูจ้ัดกำรกองทรัสต ์
ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัต ์รวมทัง้ประกำศอื่น ๆ ที่ เก่ียวขอ้งของส ำนกังำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัยก์ ำหนด 
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นหลกัดงักล่ำวโดยกำรใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยเ์ท่ำนัน้ โดยจะไม่ด ำเนินกำร                
ในลักษณะใดที่เป็นกำรใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้งจะไม่น ำอสังหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่ำแก่
บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่ำจะน ำอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมำย 

 

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
 

 

 
 

 
ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ (3) ทรสัตี โดยขอ้มลูสรุปของแตล่ะส่วน มีดงันี ้
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1.) ผู้จัดการกองทรัสต ์
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 
เลขทะเบียนบริษัท 0105535049700 
ที่ตัง้ เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 
ทนุจดทะเบียน 100,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 100,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกิจกำรจัดกำรลงทุน ได้แก่ กำรจัดกำรกองทุนรวม กำรจัดกำรกองทุนส่วนบุคคล และ                    
กำรจดักำรกองทนุประเภทอ่ืนตำมที่ไดร้บัอนญุำต 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 749,996.00 75.00% 
2. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 100,000.00 10.00% 
3. Asia Financial Holdings Ltd. 100,000.00 10.00% 
4. บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 50,000.00 5.00% 
5 นำยโชน โสภณพนิช 2.00 0.00% 
6 นำงสำวชลลดำ โสภณพนิช 2.00 0.00% 
 รวม 1,000,000.00 100.00% 

ที่มำ: กองทรสัต ์
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 24 เมษำยน 2569 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำยสตีเฟน แทน ประธำนกรรมกำร 
2. นำงสำวสญุำณี ภรูิปัญญวำนิช กรรมกำร 
3. นำยไพศำล เลศิโกวิทย ์ กรรมกำร 
4. นำงสำวปิยมำศ ค ำไทรแกว้ กรรมกำร 
5. นำยโชน โสภณพนิช กรรมกำร 
6. นำยณฐัพชัร ์เจียรวงศ ์ กรรมกำร 
7. นำยชอง โท กรรมกำร  
8. นำงสำวชลธิชำ จิตรำอำภรณ ์ กรรมกำร  
9. นำยบรรณรงค ์พิชญำกร กรรมกำร 

ที่มำ: กองทรสัต ์

 
2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั  
เลขทะเบียนบริษัท 0105534121687 
ที่ตัง้ เลขที่ 94 ชั้น 3 อำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธำนี 

12130 
ทนุจดทะเบียน 538,890,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 538,890,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ด ำเนินธุรกิจพัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำ โดยเป็นผู้บริหำรศูนย์กำรค้ำฟิวเจอร์ พำรค์ รังสิต                 
รวมทัง้บริหำรกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์
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รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 28 เมษำยน 2569 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1 บริษัท พิพฒันสิน จ ำกดั 6,892,677 12.79% 
2 บริษัท สหพิทกัษ์สิน จ ำกดั 5,522,926 10.25% 
3 นำยสจุินต ์หวั่งหล ี 4,365,338 8.10% 
4 บริษัท รงัสิตรว่มพฒันำ จ ำกดั 4,081,000 7.57% 
5 บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (มหำชน) 3,906,952 7.25% 
6 บริษัท โรบินสนั จ ำกดั (มหำชน) 3,536,466 6.56% 
7 บริษัท สำธรนคร ทำวเวอร ์จ ำกดั 2,741,712 5.09% 
8 บริษัท เลค รชัดำ จ ำกดั 2,694,450 5.00% 
9 นำงสำวพิมพผ์กำ หวั่งหลี 2,606,530 4.84% 

10 บริษัท พลูผล จ ำกดั 1,616,670 3.00% 
11 ผูถ้ือหุน้อ่ืน 15,924,279.00 29.55% 
 รวม 53,889,000.00 100.00% 

ที่มำ: CorpusX 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 13 พฤษภำคม 2569 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1 นำยสจุินต ์หวั่งหล ี ประธำนกรรมกำร 
2 นำยดนยัธนิต พิศำลบตุร กรรมกำร 
3 นำยรณยทุธ ์สิริโชติกลุ กรรมกำร 
4 นำงสำวจิตตินนัท ์หวั่งหล ี กรรมกำร 
5 นำยเขต หวั่งหล ี กรรมกำร 
6 นำยธ ำรงรตัน ์พิศำลบตุร กรรมกำร 
7 นำยศรณัฐ์ หวั่งหล ี กรรมกำร 
8 นำยสชุำย วชัอภยักลุ กรรมกำร 
9 นำยเพชร หวั่งหลี กรรมกำร 

10 นายอลนั ชิ ยิม แคม กรรมกำร 
ที่มำ: กองทรสัต ์

 

3.) ทรัสต ี
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107545000373  
ที่ตัง้ เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพร ์ทำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 10120 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000.00 บำท  
ทนุช ำระแลว้ 200,000,000.00 บำท  
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

บริหำรจดักำรกองทนุรวม กองทนุส่วนบคุคล และกองทนุส ำรองเลีย้งชีพ 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 2 เมษำยน 2569 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 19,999,986 99.99% 
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2. นำงสำวกติติพร สินธุประภำ 1 0.00% 
3. นำยเอกชยั คสูว่ำงศร ี 1 0.00% 
4. นำยกนัตภณ ปัญจประกำร 1 0.00% 
5. นำงสำวรุง้ลำวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 1 0.00% 
6. นำยศภุสิทธิ์ จำวโกนนัท ์ 1 0.00% 
7. นำงสำวสจุิตรำพร พำกเพียร 1 0.00% 
8. นำยสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.00% 
9. นำงญำณิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 1 0.00% 
10. นำงสำวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.00% 
11. อ่ืนๆ 5 0.00% 

 รวม 20,000,000 100.00% 

ที่มำ: CorpusX  
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 2 เมษำยน 2569 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1 นำยสรุพล โอภำสเสถียร ประธำนกรรมกำรบริษัท  

และประธำนกรรมกำรบริหำรควำมเสีย่ง 
2 รศ.ดร.อนำมยั ด ำเนตร กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
3 นำยธีรลกัษ์ แสงสนิท กรรมกำร และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
4 นำยประพทัธพ์งศ ์วีระมน กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
5 นำยธีวรำ สมุำวงศ ์ กรรมกำร และกรรมกำรตรวจสอบ 
6 พล.ต.อ.จำรุวฒัน ์ไวศยะ กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
7 ผศ.ดร.ธวชัชยั จิตรภำษ์นนัท ์ กรรมกำร และกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยง 
8 ดร.สณัหภำส เหล่ำวฒันพงษ ์ กรรมกำร 
9 นำงชวินดำ หำญรตันกลู กรรมกำรผูจ้ดักำร 

ที่มำ: CorpusX 
 

3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
รายการ รายละเอียด 

ท าเลทีต่ั้ง โครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต เลขที่ 94 ถนนพหลโยธิน ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี  

จงัหวดัปทมุธำนี 

ลักษณะโครงการ เป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 5 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) อำยุอำคำรประมำณ 31 ปี โดยมีพืน้ที่จอด

รถภำยในอำคำรจ ำนวน 7 ชัน้ นอกจำกนี ้ยงัมีอำคำรจอดรถแห่งใหม่สงู 9 ชัน้ ตัง้อยู่ดำ้นหลงัศูนยก์ำรคำ้ 

และมีลำนจอดรถในระดบัพืน้ดินบริเวณภำยนอกอำคำร สำมำรถรองรบัรถยนตไ์ดร้วมประมำณ 9,000 คนั 

(รวมที่จอดรถชั่วครำวประมำณ 1,000 คนั) โดยมี รงัสิตพลำซ่ำเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ 

ประเภทการใช้งาน อำคำรศนูยก์ำรคำ้ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 

รายละเอียดทรัพยสิ์น 

 
1) สิทธิกำรเช่ำพืน้ที่บำงส่วนของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่ประมำณ 56,822.26 

ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 6/19  

รายการ รายละเอียด 

2) สิทธิกำรน ำพืน้ที่บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร์ พำรค์ รงัสิต รวมเป็นเนือ้ที่

ประมำณ 48,791.00 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรใหส้ิทธิจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 

3) สิทธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำและสญัญำใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกั เป็นระยะเวลำ

เพิ่มเติม 3 ปี ภำยหลงัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำและสญัญำใหส้ิทธิในทรพัยส์ิน

หลักในวันที่ 31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยตั้งแต่วันที่ 1 มกรำคม 2585 ถึงวันที่ 31 

ธันวำคม 2587) 

พืน้ทีข่องโครงการและ  

พืน้ทีท่ีก่องทรัสตล์งทุน 

 

รายละเอียด 
พืน้ทีทั่ง้หมด 
ของโครงการ1/ 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีท่ีก่องทรัสต์
ลงทุน2/ 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนพืน้ทีท่ี่
กองทรัสตล์งทุน 

(%) 
1. พืน้ที่ศนูยก์ำรคำ้แบ่งเป็น      
- พืน้ที่ใหเ้ช่ำ 210,763.86 56,822.26 26.46% 
- พืน้ที่ส่วนกลำง 60,061.50 48,791.00 86.50% 

- พืน้ทีท่ีก่่อใหเ้กดิรายได ้ 15,233.32 8,709.92 72.47% 
- พืน้ทีท่ีไ่ม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ 44,828.18 40,081.08 90.29% 

- พืน้ที่ส่วนใหบ้ริกำร 76,186.28 - 0% 
2. พืน้ที่จอดรถยนตใ์นอำคำร  
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมำณ 7,500 คนั) 

191,761.52 - 0% 

3. พืน้ที่ลำนจอดรถยนตน์อกอำคำร 
(จอดรถยนตไ์ดป้ระมำณ 1,500 คนั) 

9,500.00 - 0% 

รวมพืน้ที่ทัง้หมด 548,273.16 105,613.26 20.63% 
รวมพืน้ที่ทีก่่อให้เกิดรายได้ 225,997.18 65,532.18 28.90% 

หมำยเหต:ุ 1/ พืน้ที่รวมอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต และ อำคำรโครงกำร สเปลล ์แอท ฟิวเจอร์

พำรค์ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 

2/ พืน้ที่ที่จดทะเบียน ณ กรมที่ดิน เม่ือวนัที่ 30 เมษำยน 2562 ภำยหลงัไดร้บัคืนจำกกำร         

ต่อเติมและขยำยอำคำรโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ จำกบริษัท รงัสติพลำซ่ำ จ ำกดั 

วันที่กองทรัสตรั์บโอนทรัพยสิ์นและ

ภาระจากกองทุนรวม FUTUREPF 

วนัที่ 1 ตลุำคม 2567 
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รายการ รายละเอียด 
โครงสร้างค่าเช่าพืน้ทีค่่าเช่าอุปกรณ ์
และค่าตอบแทนในการให้สิทธิ  
ทีมี่ก าหนดช าระตั้งแต่ปี พ.ศ. 2570 - 
พ.ศ. 2584 ทีก่องทรัสต ์FUTURERT 
รับโอนจากกองทุนรวม FUTUREPF 

 

-  ตำมที่กองทรสัต ์FUTURERT ไดเ้ขำ้รบัโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำจำกกองทุนรวม FUTUREPF ซึ่ง
ไดด้  ำเนินกำรเพิ่มทุนครั้งที่ 1 ในปี 2555 เพื่อขยำยระยะเวลำสิทธิกำรเช่ำ และ สิทธิในกำรน ำพืน้ที่
บำงส่วนของพืน้ที่ส่วนกลำงออกไปอีก 15 ปี ส่งผลให้ระยะเวลำสิน้สุดของสัญญำเดิม ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2569 ถูกขยำยออกไปจนถึงวันที่ 31 ธันวำคม 2584 โดยตั้งแต่ปี 2570 จนถึง ปี 2584 
กองทรัสต์ FUTURERT (ในฐำนะผู้รับโอนสิทธิ) จะต้องช ำระค่ ำเช่ำพื ้นที่  ค่ำเช่ำอุปกรณ์ และ
ค่ำตอบแทนสิทธิ ดงันี ้
โ ค ร ง ส ร้ า ง ค่ า เ ช่ า พื้ น ที่                
ค่าเช่าอุปกรณ ์และค่าตอบแทน
ในการให้สิทธิ (ปี 2570 – 2584) 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนต่อปี 
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ค่าเช่าและค่าตอบแทน
รวมตลอดอายุสัญญา 
(รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำอปุกรณ ์ ประมำณ 430 ลำ้นบำท 
และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 3 ทกุปี 

ประมำณ 7,998 ลำ้นบำท 

ค่ำตอบแทนในกำรใหส้ิทธิ ประมำณ 75.88 ลำ้นบำท 
และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 3 ทกุปี 

ประมำณ 1,411 ลำ้นบำท 

รวม ประมาณ 505.88 ล้านบาท ประมาณ 9,409 ล้านบาท 

 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สิทธิ
ส าหรับระยะเวลาการเช่า                      
ทีข่ยายออกไป

 

กรณีที่กองทรัสต์ใช้สิทธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ภำยหลังจำกวันสิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำ                 
ตำมสญัญำเช่ำและสญัญำใหส้ิทธิในทรพัยส์ินหลกัในวนัที่ 31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำย 
ตั้งแต่ วันที่  1 มกรำคม 2585 - 31 ธันวำคม 2587) กองทรัสต์จะต้องช ำ ระค่ ำ เช่ ำพื ้นที่  และ 
ค่ ำ เ ช่ ำ อุปก รณ์  และค่ ำตอบแทนกำ ร ให้สิ ท ธิ  ส ำ ห รับ ระยะ เ วลำกำ ร เช่ ำที่ ข ยำยออกไป                                        
ใหแ้ก่รงัสิตพลำซ่ำ เป็นรำยเดือน โดยมีจ ำนวนเงินค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำอปุกรณ ์และ ค่ำตอบแทนกำรให้
สิทธิ ในปี 2585 ประมำณ 788 ลำ้นบำท ปี 2586 ประมำณ 812 ลำ้นบำท และปี 2587 ประมำณ 836 
ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

โครงสร้างค่าเช่าพืน้ที่ ค่าเช่าอุปกรณ ์และ
ค่าตอบแทนในการให้สิทธิ (ล้านบาท) 

ปี 2585 ปี 2586 ปี 2587 

ค่ำเช่ำพืน้ที่และค่ำเช่ำอปุกรณ*์ 670 690 711 
ค่ำตอบแทนกำรใหส้ทิธิ* 118 122 125 

ค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สิทธิ 788 812 836 
หมำยเหต:ุ * ค่ำเช่ำอปุกรณแ์ละค่ำตอบแทนในกำรใหส้ิทธิรวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม

 มูลค่าทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

4,772,000,000 บำท โดยบริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั  

ดว้ยวิธีรำยได ้(Income Approach) อตัรำคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10.25 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2568 ของ FUTURERT  
 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตฯ์ ลงทุน 
4.1 ลักษณะของร้านค้าผู้เช่า 
กองทรสัตฯ์ จะจดัหำผลประโยชนจ์ำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำบำงส่วนของอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 

โดยน ำพืน้ที่ในอำคำรโครงกำรฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำเพื่อประกอบธุรกิจต่ำงๆ ซึ่งรวมถึงโรงภำพยนตร ์
สถำนออกก ำลังกำย รำ้นจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม รำ้นจ ำหน่ำยสินคำ้แฟชั่น สุขภำพ และควำมงำม รำ้นจ ำหน่ำย
คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถำบนัดำ้นกำรศกึษำ และศนูยร์วมบรกิำรต่ำงๆ โดยบรษิัท รงัสิต พลำซ่ำ จ ำกดั ในฐำนะ
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ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะด ำเนินกำรท ำสญัญำเช่ำและสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหำประโยชนใ์นรูปแบบ                    
ที่เหมำะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์ทัง้นี ้ลกัษณะของรำ้นคำ้ผูเ้ช่ำ แบ่งตำมประเภทผูเ้ช่ำ ประกอบดว้ย 

1) ผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) ซึ่งไม่รวมถึงผูเ้ช่ำส ำนกังำน คือ รำ้นคำ้ที่มีขนำดพืน้ท่ีตัง้แต่ 800 ตำรำงเมตรขึน้ไป 
ไดแ้ก่ โรงภำพยนตรเ์มเจอร ์ซีเนเพล็กซ ์และฟิตเนส เฟิรส์ท 

2) ผูเ้ช่ำรำยย่อย (Retail Tenants) คือ รำ้นคำ้ที่มีขนำดพืน้ท่ีต ่ำกว่ำ 800 ตำรำงเมตร ไดแ้ก่ รำ้นคำ้ที่จ  ำหน่ำยสินคำ้
และบริกำรประเภทต่ำงๆ อำทิ ดำ้นควำมบันเทิง อำหำรและเครื่องดื่ม สินคำ้แฟชั่น สุขภำพและควำมงำม 
เฟอรน์ิเจอร ์คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ และบรกิำรต่ำงๆ เป็นตน้ 

3) ผูเ้ช่ำพืน้ที่ส่วนกลำง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำพืน้ที่ขนำดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่ำเพื่อจดักิจกรรมทำงกำรตลำด เช่น กำรจ ำหน่ำย
สินคำ้ กำรจัดกิจกรรมส่งเสริมกำรขำย กำรน ำเสนอสินคำ้และบริกำรใหม่ๆ และผูเ้ช่ำเพื่อติดตัง้เครื่องบริกำร                              
เงินอัตโนมัติ  (ตู ้ ATM) เครื่องจ ำหน่ำยสินค้ำหรือเครื่องให้บริกำรอัตโนมัติ  อำทิ ตู ้เกมส์หยอดเหรียญ                                 
ตูค้อมพิวเตอรห์ยอดเหรียญ เป็นตน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรสัตฯ์ มีผูเ้ช่ำหลักและผูเ้ช่ำรำยย่อย (ไม่นับรวมผูเ้ช่ำพืน้ที่ส่วนกลำง ไดแ้ก่                          

ผู้เช่ำพื ้นที่ขนำดเล็ก (Kiosk) ผู้เช่ำพื ้นที่ประเภทส่งเสริมกำรขำย (Promotion Area) ผู้เช่ำเพื่อติดตั้งเครื่องบริกำร                          
เงินอัตโนมัติ (ตู ้ATM) ผู้เช่ำเพื่อติดตั้งเครื่องจ ำหน่ำยสินคำ้ หรือเครื่องให้บริกำรอัตโนมัติ เช่น ตูเ้กมสห์ยอดเหรียญ)                     
รวม 436 รำย โดยที่ผู้เช่ำหลัก ซึ่งหมำยถึงร้ำนค้ำที่มีขนำดพื ้นที่ตั้งแต่ 800 ตำรำงเมตรขึน้ไป มีจ ำนวน 2 รำย                                  
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้หมด 
 

4.2 นโยบายการตลาด 
เป้ำหมำยดำ้นกำรตลำด ดงันี ้
1. ขับเคล่ือนกำรเติบโตของ Traffic และกำรใช้จ่ำยอย่ำงต่อเนื่อง มุ่งเน้นสรำ้งฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต ให้เป็น

ศูนยก์ำรคำ้ที่ลกูคำ้ “ตัง้ใจมำใชบ้ริกำรเป็นประจ ำ” ผ่ำนกำรดึงดูดลกูคำ้อย่ำงสม ่ำเสมอ กำรกลบัมำใชบ้รกิำรซ ำ้ และกำร
เพิ่มมลูค่ำกำรใชจ้่ำย โดยเชื่อมโยงกิจกรรมทำงกำรตลำดกบัรำ้นคำ้ในศนูยอ์ย่ำงเป็นระบบ 

2. สรำ้งควำมผูกพนัระยะยำวระหว่ำงศนูยก์ำรคำ้ ลกูคำ้ และรำ้นคำ้ ยกระดบัควำมสมัพนัธเ์พื่อสรำ้งควำมภกัดี 
(Loyalty) และกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืน ทั้งในมิติของประสบกำรณ์ กำรส่ือสำร และภำพลักษณอ์งคก์รที่มีบทบำทเชิงบวก                 
ต่อสงัคม 

กำรด ำเนินกำร ดงันี ้
1. ออกแบบกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดอย่ำงต่อเนื่อง บริหำรกิจกรรมตลอดทั้งปีเพื่อสรำ้งแรงดึงดูด สนับสนุน

ยอดขำยรำ้นคำ้ และเพิ่มประสิทธิภำพพืน้ท่ีส่วนกลำง โดยใชฐ้ำนขอ้มลูลกูคำ้ (Data Analytics) มำวิเครำะหเ์พื่อปรบัปรุง
ประสบกำรณผ์ูใ้ชบ้รกิำร 

2. ส่ือสำรแบบบูรณำกำร (IMC) พฒันำกำรส่ือสำรทัง้ช่องทำงออฟไลนแ์ละดิจิทลั เพื่อเพิ่มกำรมองเห็นแบรนด์ 
(Brand Visibility) และกำรมีส่วนรว่มผ่ำนเนือ้หำที่ตรงกลุ่มเป้ำหมำย 

3. พัฒนำระบบสมำชิก (CRM) มุ่งเนน้กำรสรำ้งสิทธิประโยชนท์ี่แตกต่ำงเพื่อกระตุน้กำรกลับมำใชบ้ริกำรซ ำ้  
(Repeat Visitation) ผ่ำนควำมรว่มมือกบัพนัธมิตรทำงธุรกิจ 

4. ขับเคล่ือนดำ้นสังคมและส่ิงแวดลอ้ม (ESG) ด ำเนินกิจกรรมอย่ำงเป็นรูปธรรมเพื่อเสริมสรำ้งควำมเชื่อมั่น                        
และควำมผกูพนัระหว่ำงศนูยก์ำรคำ้ ชมุชน และลกูคำ้ 
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4.3 การแข่งขนัจากผู้ประกอบการอื่น 
ปัจจุบัน ภำยในรัศมีประมำณ 15 กิโลเมตรจำกโครงกำรฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต ยังไม่ปรำกฏโครงกำรคำ้ปลีก                       

ที่มีขนำดพืน้ที่และรูปแบบกำรใหบ้ริกำรใกลเ้คียงกนัอย่ำงมีนยัส ำคญั โดยโครงกำรคำ้ปลีกส่วนใหญ่ในพืน้ท่ีอยู่ในรูปแบบ
ซูเปอรส์โตร ์(Superstore) หรือศูนย์กำรค้ำเฉพำะทำง รวมถึงศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) ซึ่งมีขนำดพืน้ที่                    
และลกัษณะกำรใหบ้รกิำรแตกต่ำงจำกโครงกำร  

อย่ำงไรก็ดี  ในอนำคตอำจมีผู้ประกอบกำรรำยใหม่เข้ำมำพัฒนำโครงกำรค้ำปลีกขนำดใหญ่ในพื ้นที่                             
โดยมีรำยงำนเชิงอุตสำหกรรมเก่ียวกับกำรถือครองที่ดินขนำดใหญ่ของผู้ประกอบกำรคำ้ปลีกหลำยรำย  ซึ่งภำยหลัง                      
กำรปรับผังเมืองรวมมีศักยภำพ ในกำรพัฒนำโครงกำรพำณิชยกรรมหรือโครงกำรมิกซย์ูส  (Mixed-use) ในอนำคต                     
ทัง้นี ้โครงกำรดงักล่ำวยงัอยู่ระหว่ำงกำรศึกษำและเตรียมกำรพฒันำ และยงัไม่มีกำรประกำศรำยละเอียดโครงกำรอย่ำง
เป็นทำงกำร  

ทั้งนี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตม์ีควำมเห็นว่ำ ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยข์องโครงกำรมีควำมเชี่ยวชำญในกำรบริหำร
จัดกำรพืน้ที่เชิงพำณิชย์ และมีศักยภำพในกำรปรับรูปแบบกำรใช้พืน้ที่ให้สอดคล้องกับศักยภำพของโครงกำรและ                  
สภำวะกำรแข่งขนัท่ีอำจเปล่ียนแปลงไปในอนำคต จึงเชื่อว่ำจะสำมำรถรกัษำควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัและสรำ้งผลกำร
ด ำเนินงำนที่มั่นคงใหแ้ก่กองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดอ้ย่ำงต่อเนื่อง  แม้อำจมีผู้ประกอบกำรรำยใหม่เข้ำสู่ตลำด                        
ในอนำคตก็ตำม 
 

4.4 การประกันรายได ้
-ไม่มี- 

 

5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์
5.1 ผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 
ณ วนัท่ี 26 พฤษภำคม 2569 กองทรสัต ์มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้

ล าดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 
1. บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 176,516,481.00  33.33%  
2. ส ำนกังำนประกนัสงัคม  39,636,300.00  7.48%  
3. มลูนิธิสถำบนัพฒันำมนัส ำปะหลงัแห่งประเทศไทย 30,803,328.00  5.82%  
4. ธนำคำร กรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 27,970,000.00  5.28%  
5. มลูนิธิ ทองพลู หวั่งหลี  17,000,000.00  3.21%  
6. บริษัท ธนนนทรี จ ำกดั 14,785,368.00  2.79%  
7. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยำ ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 14,289,136.00  2.70%  
8. นำยบรูณะ ชวลติธ ำรง 10,900,000.00  2.06% 
9. บริษัท แอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 9,973,100.00  1.88%  
10. บริษัท รงัสิต ไอ.ที. จ ำกดั 9,127,657.00 1.72%  
11. ผูถ้ือหน่วยรำยย่อย 178,564,730.00  33.72%  

 รวม  529,566,100.00         100.00%  

ที่มำ: SET 
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5.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยทรัสตต์ั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั 176,516,481.00 33.33% 
 รวม  176,516,481.00 33.33% 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2568 ของ FUTURERT 

 

5.3 ความสัมพนัธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
ณ วันที่  26 พฤษภำคม 2569 บริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ของกองทรัสต์                            

โดยถือหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 33.33  
แมว้่ำบริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกัด จะมีควำมสมัพนัธก์ับกองทรสัตใ์นฐำนะผูถื้อหน่วยรำยใหญ่ และเป็นผูบ้ริหำร

อสังหำริมทรัพยข์องกองทรัสต์ อย่ำงไรก็ตำมกองทรัสตม์ีกลไกและมำตรกำรในกำรควบคุมผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์                        
โดยค ำนึงถึงกำรรกัษำประโยชนส์งูสดุใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั 
 
6. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  

6.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ   

รายการ 
ณ 31 ธันวาคม 2567 ณ 31 ธันวาคม 2568 ณ 31 มีนาคม 2568 ณ 31 มีนาคม 2569 

 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำยตุิธรรม            11,295.47  11,484.36                         11,316.50  11,549.62 
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทนุ                409.30  728.56                                         723.30  862.55 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด                409.55  213.46                                 125.29  188.43 
ลกูหนีร้ำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรบั - สทุธิ                 30.99  27.21                                    39.07  27.91 
ลกูหนีอ่ื้น 1.15                    11.00                                        0.18  2.02 
สินทรพัยอ่ื์น                   7.37  3.69                                        9.22  8.51 
รวมสินทรัพย ์           12,153.82  12,468.28                        12,213.56  12,639.03 
หนีสิ้น     
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 11.24 14.46                    11.29  12.01 
เจำ้หนีอ่ื้น                 23.56  112.33                                     24.60  141.54 
เงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ                357.09  362.63                                 362.94  366.98 
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ             6,344.47  6,712.36                             6,434.51  6,807.62 
หนีส้ินอ่ืน                 5.23  27.04                                    19.56  27.09 
รวมหนี้สิน             6,741.58  7,228.82                             6,852.89  7,355.24 

สินทรัพยสุ์ทธิ       
ทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์             5,283.11  5,174.39                             5,231.11  5,096.49 
ก ำไรสะสม                129.13  65.07                                  129.57  187.30 
สินทรัพยสุ์ทธิ             5,412.24  5,239.46                            5,360.67  5,283.79 
จ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหนำ่ยแลว้ทัง้หมด (ลำ้นหน่วย) 529.57 529.57                  529.57  529.57 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.2201 9.8938                 10.1227  9.9775 

 
. 
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6.2 งบก าไรขาดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2568 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 มีนาคม 2568 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 มีนาคม 2569 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้       
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร                254.46  996.14                                  247.31  258.22 
รำยไดด้อกเบีย้                   3.12  13.02                                         3.45  2.66 
รำยไดอ่ื้น                   0.84  5.92                                        0.40  0.22 
รวมรายได้                258.41  1,015.07                                 251.16  261.10 

ค่าใช้จ่าย       
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร                   1.83  7.45                                        1.83  1.96 
ค่ำธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 1.31                    5.23                                        0.98  1.31 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน                   0.42  1.70                                        0.42  0.41 
ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์                 23.14  92.68                                     22.50  23.85 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 0.56                    1.36                                         0.28  0.36 
ค่ำใชจ้่ำยภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และภำษีป้ำย   1.86  7.50                                         1.85  1.84 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดและบริหำร                 24.15  50.47                                     11.45  7.81 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรประกนัภยั 1.67                    6.55                                         1.62  1.56 
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืน 1.98                    3.16                                        0.61  0.59 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน                88.78  367.89                                    90.04  95.26 
รวมค่าใช้จ่าย                145.70  543.98                                  131.58  134.95 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (รายได้จากการลงทุนสุทธิ)                112.72  471.09                                 119.59  126.16 
รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมลูค่ำ
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์

15.90 (21.93)                    10.01  61.45 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมลูค่ำ
ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคำ่ยตุิธรรมผ่ำนก ำไร
หรือขำดทนุ 

0.52 0.29                     (0.03) (0.30) 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 16.42 (21.64)                      9.98  61.14 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 129.13 449.45                  129.57  187.30 

 

6.3 งบกระแสเงนิสด   

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุด 
 31 ธันวาคม 2567 

ส าหรับปี สิน้สุด 
31 ธันวาคม 2568 

ส าหรับปี สิน้สุด 
31 มีนาคม 2568 

ส าหรับปี สิน้สุด 
31 มีนาคม 2569 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (176.46) 426.14 (103.12) 117.93 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 586.00 (622.23) (181.14) (142.97) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 409.55 (196.09) (284.25) (25.03) 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลำ - 409.55 409.55 213.46 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้รอบ
ระยะเวลา 

409.55 213.46 125.29 188.43 

 



บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 12/19  

7. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
งบก าไรขาดทนุ 
เนื่องจำกกองทรัสต์ฯ จัดตั้งขึน้เมื่อวันที่  22 สิงหำคม 2567 และเริ่มรับรูร้ำยได้ตั้งแต่วันที่  1 ตุลำคม 2567                      

งบก ำไรขำดทุนและงบกระแสเงินสดส ำหรับปี 2568 จึงไม่สำมำรถเปรียบเทียบกับงวดปี 2567 ได้โดยตรง                           
เนื่องจำกงบกำรเงินส ำหรบัปี 2567 ครอบคลมุผลกำรด ำเนินงำนเพียงระยะเวลำ 3 เดือน 

ปี 2567 
ภำพรวมผลกำรด ำ เนินงำนของกองทรัสต์ฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่  1 ตุลำคม 2567 ถึง                                      

วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ส ำหรบัรอบระยะเวลำตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลำคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วม 258.41 

ลำ้นบำท โดยมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำร 254.46 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 98.47 ของรำยไดร้วม รำยไดด้อกเบีย้ 3.12 
ลำ้นบำท และรำยไดอ้ื่น 0.84 ลำ้นบำท  

ค่ำใชจ้่ำย 

ส ำหรับรอบระยะเวลำดังกล่ำว กองทรัสต์ฯ มีค่ำใช้จ่ำยรวม 145.70 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 56.38                             
ของรำยไดร้วม โดยค่ำใชจ้่ำยหลกัไดแ้ก่ ตน้ทุนทำงกำรเงิน 88.78 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 34.36 ของรำยไดร้วม ซึ่งเกิดจำก
กำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16 เรื่อง หนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำก ำหนดใหผู้เ้ช่ำตอ้งรบัรูสิ้นทรพัยแ์ละหนีสิ้น 
ส ำหรับสัญญำเช่ำที่มีระยะเวลำในกำรเช่ำมำกกว่ำ 12 เดือน และ รับรูต้ ้นทุนทำงกำรเงิน ภำยในงบก ำไรขำดทุน                             
ซึ่งค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวเป็นค่ำใช้จ่ำยทำงบัญชีที่มิได้มีกำรจ่ำยกระแสเงินสดออกไปจริง  และค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์23.14 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 8.95 ของรำยไดร้วม 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ส ำหรบัรอบระยะเวลำดงักล่ำว กองทรสัตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธิ 112.72 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำส่วนรอ้ยละ 

43.62 ของรำยไดร้วม โดยหำกรวมรำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน 16.42 ลำ้นบำท                       
จะมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนรวม 129.13 ลำ้นบำท  
 

ปี 2568 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
กองทรัสตฯ์ มีรำยไดร้วม 1,015.07 ลำ้นบำท โดยมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 996.14 ลำ้นบำท คิดเป็น                

รอ้ยละ 98.14 ของรำยไดร้วม รำยไดด้อกเบีย้ 13.02 ลำ้นบำท และรำยไดอ้ื่น 5.92 ลำ้นบำท  
ค่ำใชจ้่ำย 

กองทรัสต์ฯ มีค่ำใช้จ่ำยรวม 543.98 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 53.59 ของรำยได้รวม โดยค่ำใช้จ่ำยหลัก                            
ไดแ้ก่ ตน้ทุนทำงกำรเงิน 367.89 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 36.24 ของรำยไดร้วม ซึ่งเกิดจำกกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำน
บัญชี TFRS 16 ค่ำธรรมเนียผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์92.68 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 9.13 ของรำยไดร้วม และค่ำใชจ้่ำย
ทำงกำรตลำดและบรหิำร 50.47 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 4.97 ของรำยไดร้วม 
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รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
กองทรัสต์ฯ มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 471.09 ล้ำนบำท คิดเป็นอัตรำส่วนรอ้ยละ 46.41 ของรำยได้รวม                         

โดยหำกรวมรำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน 21.64 ล้ำนบำท จะมีกำรเพิ่มขึน้                                
ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนรวม 449.45 ลำ้นบำท 

 
ไตรมาสที ่1 ปี 2569 
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
กองทรสัตฯ์ มีรำยไดร้วม 261.10 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 9.94 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 3.96 เมื่อเทียบกับไตรมำสที่ 1                

ปี 2568 ที่มีรำยไดร้วม 251.16 ลำ้นบำท โดยมำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 258.2 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 98.90                  
ของรำยไดร้วม เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.41 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน จำกอตัรำกำรเช่ำที่ปรบัตวัดีขึน้ภำยหลงัพืน้ท่ีเช่ำ
บำงส่วนที่อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงในไตรมำสก่อนหนำ้ไดท้ยอยกลับมำเปิดด ำเนินกำรตำมปกติ รำยไดด้อกเบีย้ 2.66                    
ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 22.97 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน สอดคลอ้งกับทิศทำงอัตรำดอกเบีย้เงินฝำกที่ปรบัตัวลดลง                 
และรำยไดอ้ื่น 0.22 ลำ้นบำท 

ค่ำใชจ้่ำย 

กองทรสัตฯ์ มีค่ำใชจ้่ำยรวม 134.9 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 51.69 ของรำยไดร้วม เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.56 เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยค่ำใชจ้่ำยหลกัไดแ้ก่ ตน้ทุนทำงกำรเงิน 95.26 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 36.48 ของรำยไดร้วม 
ซึ่งเกิดจำกกำรรบัรูค้่ำใชจ้่ำยตำมมำตรฐำนบญัชี TFRS 16 โดยรำยกำรดงักล่ำวเป็นค่ำใชจ้่ำยทำงบญัชีที่มิไดม้ีกำรจ่ำย
กระแสเงินสดออกไปจริง ค่ำธรรมเนียผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 23.85 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 9.13 ของรำยได้รวม                  
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.01 จำกค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกับกำรจัดท ำสัญญำเช่ำที่เพิ่มขึน้ภำยหลังกำรทยอยเปิดด ำเนินกำรของ                
พืน้ที่เช่ำบำงส่วน และค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดและบริหำร 7.81 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 2.99 ของรำยไดร้วม ลดลงรอ้ยละ 
31.81 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกค่ำใชจ้่ำยกิจกรรมทำงกำรตลำดที่ลดลงตำมฤดูกำล รวมถึงค่ำใชจ้่ำยดำ้น                   
กำรซ่อมแซมและปรบัปรุงพืน้ท่ีที่ลดลงภำยหลงักำรปรบัปรุงพืน้ท่ีบำงส่วนแลว้เสรจ็ 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
กองทรสัตฯ์ มีก ำไรจำกกำรลงทุนสทุธิ 126.15 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำส่วนรอ้ยละ 48.31 ของรำยไดร้วม เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 5.49 เมื่อเทียบกับไตรมำสที่ 1 ปี 2568 ที่มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 119.6 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลักจำก                          
กำรทยอยกลับมำเปิดด ำเนินกำรของพืน้ที่เช่ำบำงส่วนภำยหลังกำรปรบัปรุงพืน้ที่แลว้เสร็จ ส่งผลใหก้องทรสัตส์ำมำรถ                        
รบัรูร้ำยไดจ้ำกพืน้ที่ดังกล่ำวไดเ้พิ่มขึน้ โดยหำกรวมรำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน 
61.15 ลำ้นบำท จะมีกำรเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนรวม 187.30 ลำ้นบำท 

 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
ปี 2567 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 กองทรัสต์ฯ  มี สินทรัพย์รวม 12,153.82 ล้ำนบำท ประกอบด้วยเงินลงทุน                                 

ในอสังหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม 11,295.47 ลำ้นบำท เงินลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน 
409.30 ลำ้นบำท เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 409.55 ลำ้นบำท และสินทรพัยอ์ื่น 39.50 ลำ้นบำท 
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ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวน 6,741.58 ลำ้นบำท โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำ 
6,344.47 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 94.12 ของหนี ้สินรวม และเงินมัดจ ำรับจำกผู้เช่ำ  357.09 ล้ำนบำท ท ำให้                        
กองทรัสตฯ์ มีสินทรัพยส์ุทธิ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 เท่ำกับ 5,412.24 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 10.2201 บำท                             
ต่อหน่วย 

 
ปี 2568 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กองทรัสตฯ์ มีสินทรัพยร์วม 12,468.28 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 314.46 ลำ้นบำท หรือ                 

รอ้ยละ 2.59 จำก ณ สิน้ปี 2567 ประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม 11,484.36 ลำ้นบำท                   
เงินลงทุนที่แสดงดว้ยมลูค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน 728.56 ลำ้นบำท เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 213.46 
ลำ้นบำท และสินทรพัยอ์ื่น 41.90 ลำ้นบำท 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวน 7,228.82 ลำ้นบำท โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำ 
6,712.36 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 92.86 ของหนีสิ้นรวม และเงินมดัจ ำรบัจำกผูเ้ช่ำ 362.63 ลำ้นบำท ท ำใหก้องทรสัต์
มีสินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 เท่ำกับ 5,239.46 ลำ้นบำท ลดลง 172.78 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 3.19 
จำกสิน้ปี 2567 หรือคิดเป็น 9.8938 บำทต่อหน่วย 

 
ไตรมาสที ่1 ปี 2569 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 กองทรัสตฯ์ มีสินทรัพยร์วม 12,639.04 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 170.76 ลำ้นบำท หรือ                   

รอ้ยละ 1.37 จำก ณ สิน้ปี 2568 ประกอบดว้ยเงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรพัยต์ำมมูลค่ำยุติธรรม 11,549.62          
ลำ้นบำท เงินลงทุนในหลักทรัพยแ์ละเงินฝำกสถำบันกำรเงิน 1,050.98 ลำ้นบำท ลูกหนีร้ำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรับ 29.93              
ลำ้นบำท และสินทรพัยอ์ื่น 8.51 ลำ้นบำท 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวน 7,355.24 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 126.42 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 1.75 จำกสิน้ปี 2568 
โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของหนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำ  6,807.62 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 92.56 ของหนีสิ้นรวม              
เงินมัดจ ำค่ำเช่ำ 366.98 ลำ้นบำท และเจำ้หนีแ้ละค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 153.55 ลำ้นบำท ท ำใหก้องทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ 
(NAV) ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 เท่ำกับ 5,283.79 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 44.33 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 0.85 จำกสิน้ปี 2568 
หรือคิดเป็น 9.9775 บำทต่อหน่วย 

 
8. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของการจัดหาผลประโยชนจ์ากธุรกิจของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน: 

อุตสาหกรรมค้าปลกี 
8.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ  
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2569 คำดกำรณว์่ำจะขยำยตวัในช่วงรอ้ยละ 1.2-2.2 (โดยมีค่ำกลำงที่รอ้ยละ 1.7) 

ปัจจัยสนับสนุนหลักมำจำกกำรเร่งตัวของรำยจ่ำยภำครัฐ  กำรขยำยตัวของอุปสงค์ภำคเอกชนภำยในประเทศ                         
และกำรฟ้ืนตัวอย่ำงต่อเนื่องของภำคกำรท่องเที่ยว  ทั้งนี ้ คำดว่ำกำรบริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชนจะขยำยตัว                      
รอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 0.9 ตำมล ำดบั ขณะที่มลูค่ำกำรส่งออกในรูปดอลลำร ์สรอ. คำดว่ำจะขยำยตวัเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 
0.3 ส ำหรบัอัตรำเงินเฟ้อทั่วไปคำดว่ำจะทรงตัวอยู่ในระดับต ่ำในช่วงรอ้ยละ 0.0-1.0 และดุลบัญชีเดินสะพัดมีแนวโนม้
เกินดลุที่รอ้ยละ 2.4 ของ GDP  
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ในด้ำนภำคกำรผลิต สำขำอุตสำหกรรม ที่พักแรมและบริกำรด้ำนอำหำร กำรก่อสรำ้ง และเกษตรกรรม                           
มีกำรชะลอตวัลงเมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ อย่ำงไรก็ตำม สำขำกำรขำยส่งและกำรขำยปลีก รวมถึงสำขำกำรขนส่ง
ยงัคงมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั 

สรุปภำพรวมสะสมในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2568 กำรอปุโภคบรโิภคภำคเอกชนขยำยตวัที่รอ้ยละ 2.6 ชะลอตวั
ลงเมื่อเทียบกบักำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.8 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน เช่นเดียวกบักำรลงทนุภำคเอกชนท่ีขยำยตวัรอ้ยละ 2.3  

(ที่มำ: บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั) 
 

8.2 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดคา้ปลกี 
อุปทำนพื ้นที่ค้ำปลีกระดับเกรดเอ  (Grade A) ในเขตใจกลำงกรุงเทพฯ (Central Retail District: CRD)                                  

ณ ไตรมำสที่ 3 ปี 2568 ยงัคงอยู่ที่ 986,218 ตำรำงเมตร โดยไม่มีอุปทำนใหม่เขำ้สู่ตลำดในพืน้ที่ดงักล่ำวในช่วงที่ผ่ำนมำ 
อย่ำงไรก็ตำม ภำพรวมอตุสำหกรรมคำ้ปลีกในกรุงเทพมหำนครยงัมีแนวโนม้ขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง ปัจจบุนัมีอปุทำนพืน้ท่ี
คำ้ปลีกที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งรวม 630,726 ตำรำงเมตร จำก 15 โครงกำร ซึ่งคำดว่ำจะทยอยเปิดใหบ้ริกำรในช่วง                      
ปี 2568-2573 โดยประมำณรอ้ยละ 23.8 ของอปุทำนใหม่ทัง้หมดจะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีเขตใจกลำงเมือง 

หำกพิจำรณำอุปทำนใหม่ที่จะเขำ้สู่ตลำดในช่วง 4-5 ปีขำ้งหนำ้ พบว่ำพืน้ที่คำ้ปลีกบริเวณชำนเมืองมีสดัส่วน                  
กำรขยำยตวัสงูสดุถึงรอ้ยละ 47 ซึ่งเป็นผลจำกกำรพฒันำโครงข่ำยคมนำคมและโครงกำรส่วนต่อขยำยรถไฟฟ้ำหลำยสำย 
ประกอบกับขอ้จ ำกัดของกฎหมำยผงัเมืองที่ควบคมุกำรก่อสรำ้งอำคำรคำ้ปลีกขนำดใหญ่ในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครชัน้ใน  
ปัจจยัดงักล่ำวส่งผลใหผู้ป้ระกอบกำรในย่ำนใจกลำงเมืองหนัมำใหค้วำมส ำคญักับกำรปรบัปรุงรูปแบบอำคำรใหม้ีควำม
ทนัสมยัและหรูหรำ เพื่อมุ่งเนน้รองรบักลุ่มลกูคำ้ที่มีก ำลงัซือ้สงูโดยเฉพำะนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของพืน้ท่ีคำ้ปลีกเกรดพรีเมยีมใน CRD ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2568 อยู่ที่ 3,746 บำทต่อตำรำงเมตร 
เพิ่มขึน้ร ้อยละ 0.78 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ขณะที่อัตรำพื ้นที่ว่ำง (Vacancy Rate) เพิ่มขึน้มำอยู่ที่                            
รอ้ยละ 5.03 จำกเดิมรอ้ยละ 4.71 ในไตรมำสที่ 3 

โครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งและคำดว่ำจะเปิดใหบ้รกิำรในอนำคต มีรำยละเอียดดงันี ้

โครงการ พืน้ที่ ประเภทโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ พืน้ที ่(ตร.ม.) 
คาดว่าจะแล้ว
เสร็จในปี 

Q Backyard รอบใจกลำงเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Q Backyard 1,890 ไตรมำส 4 ปี 2568 
Summit Tower รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
J.R.K Company 
Limited 

4,000 ไตรมำส 1 ปี 2569 

Cloud 11 ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ MQDC 71,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 
Central Siam Square ใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
Central Group 30,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 

The Mall 
Ramkhamhaeng 

ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ The Mall Group 32,700 ไตรมำส 4 ปี 2569 

The Central 
Phahonyothin 

ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Central Group 152,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 

Bangkok Mall ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ The Mall Group 80,000 ไตรมำส 1 ปี 2570 
TCC 
Verngnakornkhasem 

รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก
สนบัสนนุ 

TCC Group 25,202 ไตรมำส 1 ปี 2570 
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โครงการ พืน้ที่ ประเภทโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ พืน้ที ่(ตร.ม.) 
คาดว่าจะแล้ว
เสร็จในปี 

Boonmitr Silom Tower รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก
สนบัสนนุ 

Penta Business 1,702 ไตรมำส 1 ปี 2570 

Central Embassy 2 ใจกลำงเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Central Group 120,000 ไตรมำส 2 ปี 2572 
Hercules รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
BDMS Silver 1,372 ไตรมำส 2 ปี 2573 

ที่มำ: บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั 
 

8.3 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดคา้ปลกีในท าเลต่างๆ 
หำกพิจำรณำโครงสรำ้งพืน้ที่เช่ำคำ้ปลีกจ ำแนกตำมรำยท ำเลหลัก พบว่ำที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน                

จดัอยู่ในกลุ่มท ำเลชำนเมือง (พืน้ที่ส่วนรอบนอก) ซึ่งมีอุปทำนรวมประมำณ 1.21 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 13.14 
ของพืน้ที่คำ้ปลีกทัง้หมด สงูเป็นอนัดบั 2 ของตลำด และใกลเ้คียงกับท ำเลใจกลำงเมือง (Downtown) ที่มีพืน้ที่ประมำณ 
1.24 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 13.51 

พืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ ครอบคลุมเขตกำรปกครองส ำคัญ ไดแ้ก่ บำงเขน ดอนเมือง หลักส่ี สำยไหม 
ปำกเกร็ด เมืองปทุมธำนี คลองหลวง ธัญบุรี หนองเสือ ลำดหลมุแกว้ ล ำลกูกำ และสำมโคก โดยในปี 2568 มีพืน้ที่เช่ำคำ้
ปลีกรวมประมำณ 1,210,000 ตำรำงเมตร และมีแนวโนม้อปุทำนใหม่เขำ้สู่ตลำดอย่ำงมีนยัส ำคญั อำทิ โครงกำร Central 
M พื ้นที่ประมำณ 482,500 ตำรำงเมตร และโครงกำร Mega Rangsit ส ำหรับสถำนกำรณ์ด้ำนอัตรำกำรเช่ำ                                    
พืน้ที่ (Occupancy Rate) ในปัจจุบนัมีค่ำเฉล่ียอยู่ที่ประมำณรอ้ยละ 84.00 (อยู่ในช่วงรอ้ยละ 74.60 - 95.40) ซึ่งสะทอ้น
ใหเ้ห็นถึงสภำวะกำรแข่งขนัที่ทวีควำมรุนแรงขึน้จำกกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ประเภทไฮเปอรม์ำรเ์ก็ต รวมถึงกำรปรบัปรุง
ศูนยก์ำรคำ้เดิมใหม้ีควำมทนัสมยัและครบครนัเพื่อดึงดดูผูใ้ชบ้ริกำร นอกจำกนี ้ยงัพบกำรขยำยตวัของศนูยก์ำรคำ้ชมุชน 
(Community Mall) ที่กระจำยตัวตำมแหล่งที่อยู่อำศัยมำกขึน้ แม้จะมีขนำดพืน้ที่ขนำดเล็กกว่ำแต่ได้เปรียบในดำ้น                  
ควำมสะดวกและควำมรวดเร็วในกำรเขำ้ถึง ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรเลือกใชบ้ริกำรของผูบ้ริโภค                
ในปัจจบุนั 

เมื่อพิจำรณำดำ้นท ำเลที่ตัง้ แมท้รพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนจะจัดอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ                    
แต่ ด้ว ยลักษณะทำงกำยภำพที่ เ ป็ นศูนย์กำ รค้ำขนำด ใหญ่  ตั้ ง อยู่ บนทำ เลยุ ทธศำสตร์บ ริ เ วณหัวมุม                                                   
ด้ำนตะวันออกเฉียงเหนือของทำงแยกต่ำงระดับรังสิต ซึ่งเป็นจุดตัดสำคัญระหว่ำงถนนพหลโยธินและถนนรังสิต -
นครนำยก ส่งผลใหโ้ครงกำรมีควำมโดดเด่นในดำ้นกำรเขำ้ถึงและสำมำรถดงึดดูผูใ้ชบ้ริกำรไดส้งูกว่ำ 180,000 คนต่อวนั 
โดยสรำ้งรำยไดเ้ฉล่ียต่อปีในระดับหลักพันล้ำนบำท ทั้งนี ้ ข้อมูลผลกำรดำเนินงำนในอดีตยืนยันถึงควำมแข็งแกร่ง                       
ด้วยอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่  (Occupancy Rate) ที่ไม่ต่ำกว่ำรอ้ยละ 96.00 มำอย่ำงต่อเนื่อง แม้ในช่วงสถำนกำรณ์กำร                         
แพร่ระบำดของโควิด-19 หรือในช่วงที่มีกำรปรบัปรุงพืน้ที่บำงส่วนตำมแผนงำน กองทรสัตย์งัคงสำมำรถรกัษำเสถียรภำพ
ของอัตรำกำรเช่ำพื ้นที่ ได้ในระดับสูง และคำดกำรณ์ว่ำภำยหลังกำรดำเนินกำรปรับปรุงพื ้นที่ เสร็จสิ ้นทั้งหมด                                 
ตำมแผน กองทรัสตจ์ะสำมำรถรักษำระดับอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่เฉล่ียไดไ้ม่ต่ำกว่ำรอ้ยละ 98.00 ซึ่งสะท้อนถึงศักยภำพ                  
ในกำรสรำ้งกระแสเงินสดที่มั่นคงในระยะยำว 

(ที่มำ: บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั) 
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9. ปัจจัยความเสี่ยง 
9.1 ความเสี่ยงของกองทรัสตอ์ันเน่ืองมาจากปัจจัยภายนอก 
1. ควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจ 
ธุรกิจศูนยก์ำรคำ้มีควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจของประเทศ กำรเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจ

โดยรวม กำรเปล่ียนแปลงทำงกำรเมืองภำยในประเทศ และปัจจัยมหภำคอื่นๆ เช่น กำรวำงผังเมือง กำรเปล่ียนแปลง                      
ทำงโครงสรำ้งประชำกร หรือกำรโยกยำ้ยของชมุชน อนัอำจส่งผลกระทบต่อควำมตอ้งกำรในกำรใชบ้รกิำรอำคำรโครงกำร 
ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต และส่งผลต่อรำยไดแ้ละกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตฯ์ 

2. ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนรูปแบบกำรด ำเนินชีวิต 
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต มีลักษณะเป็นอำคำรไลฟ์สไตล ์เอ็นเตอรเ์ทนเมนท ์คอมเพล็กซ ์หำก                        

ผู้พักอำศัยในสังคมเมืองเปล่ียนแปลงรูปแบบกำรด ำเนินชีวิตในส่วนที่เก่ียวกับควำมตอ้งกำรซือ้สินค้ำหรือรูปแบบ                       
กำรเลือกซือ้สินคำ้ และกองทรสัต์ฯ ไม่สำมำรถปรบัปรุงรูปแบบรำ้นคำ้ใหส้อดคลอ้งกับควำมเปล่ียนแปลงดังกล่ำวได ้                      
อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทรสัตฯ์ 

3. ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อบุตัิภยั กำรก่อวินำศกรรมหรือเหตกุำรณอ์ื่นท่ีกองทรสัตไ์ม่สำมำรถควบคมุได ้
หำกเกิดเหตุกำรณร์ำ้ยแรงที่ไม่สำมำรถควบคุมได ้เช่น ภยัธรรมชำติ อคัคีภยั กำรก่อกำรรำ้ย อำจท ำใหอ้ำคำร

โครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ไดร้บัควำมเสียหำย และกองทรสัตส์ญูเสียรำยไดใ้นจ ำนวนที่มีนยัส ำคญั ทัง้นี ้กองทรสัต์ฯ 
ได้ด  ำเนินกำรให้ RSP จัดให้มีกำรประกันภัยที่มีควำมคุ้มครองสอดคล้องกับมำตรฐำนกำรประกันภัยของอำคำร                             
ที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนั รวมถึงประกนัภยัคุม้ครองสิทธิกำรเช่ำและประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั 

4. ควำมเส่ียงจำกกำรระบำดของโรคติดต่อและมำตรกำรควบคมุกำรแพรร่ะบำดของโรคติดต่อโดยภำครฐั 
กำรระบำดของโรคติดต่อ เช่น COVID-19 และมำตรกำรควบคุมกำรแพร่ระบำดของภำครฐัอำจส่งผลกระทบ                 

ต่อศูนยก์ำรคำ้อย่ำงมีนยัส ำคญั เนื่องจำกผูเ้ช่ำบำงรำยอำจไม่สำมำรถเปิดใหบ้ริกำรหรือสญูเสียโอกำสในกำรท ำรำยได้                          
ซึ่งส่งผลต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเชำ่และผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ตัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2565 เป็นตน้มำ 
สถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของ COVID-19 เริ่มกลับเขำ้สู่ภำวะปกติ ส่งผลใหจ้ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรภำยในศูนยก์ำรคำ้
เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง 

 
9.2 ปัจจัยความเสี่ยงทางด้านการด าเนินงานของอาคารโครงการ ฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต 
1. ควำมเส่ียงจำกกำรแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ 
หำกในอนำคตมีผู้ประกอบกำรรำยอื่นก่อสรำ้งหรือปรับปรุงอำคำรในลักษณะเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง                     

และก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำที่ใกลเ้คียงหรือต ่ำกว่ำ อำจส่งผลให้ผู้เช่ำพืน้ที่หรือผู้ใชบ้ริกำรมีกำรเปล่ียนแปลง อย่ำงไรก็ดี                             
อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รังสิต เป็นศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่ที่ให้บริกำรครบวงจร มีรำ้นค้ำชั้นน ำจ ำนวนมำก                             
และมีกำรวำงแผนจัดสรรรำ้นคำ้ที่สอดคล้องกับควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ซึ่งช่วยเพิ่มควำมสำมำรถ                     
ในกำรแข่งขัน ประกอบกับกำรลงทุนในลักษณะนีต้อ้งใช้เงินลงทุนสูงและใช้ระยะเวลำก่อสรำ้งนำน ท ำให้คู่แข่งที่มี               
ขนำดทดัเทียมมีนอ้ยรำย 

2. ควำมเส่ียงจำกกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่ำได ้
กองทรัสตฯ์ มีควำมเส่ียงในกรณีที่ RSP ปฏิบัติผิดเงื่อนไขส ำคัญในสัญญำเช่ำอำคำรและสัญญำให้สิทธิใช้                 

พืน้ที่ ซึ่งอำจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ตำมวตัถุประสงคใ์นกำรลงทุนได ้แมว้่ำ RSP จะตอ้งช ำระ
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ค่ำเสียหำยตำมที่ก ำหนดในสัญญำ แต่ค่ำเสียหำยดังกล่ำวอำจมีจ ำนวนนอ้ยกว่ำรำยไดท้ี่เปล่ียนแปลงหรือไม่เพียงพอ               
ต่อควำมเสียหำยที่เกิดขึน้จรงิ 

3. ควำมเส่ียงในกรณีสญัญำเช่ำท่ีดนิระงบัสิน้ลงก่อนครบระยะเวลำท่ีก ำหนดหรือเจำ้ของท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิ              
ในท่ีดินไปยงับคุคลภำยนอก 

หำกสัญญำเช่ำที่ดินระหว่ำง RSP และเจ้ำของท่ีดินสิน้สุดลงก่อนก ำหนด กรรมสิทธ์ิในอำคำรจะตกเป็นของ
เจ้ำของที่ดิน อย่ำงไรก็ตำม แม้สัญญำเช่ำที่ดินจะสิน้สุดลงก่อนครบกำหนดระยะเวลำกำรเช่ำตำมเงื่อนไขที่ระบุ                             
ไว้ในสัญญำเช่ำท่ีดินอันเป็นเหตุให้กรรมสิทธ์ิในอำคำรท่ีเช่ำถูกโอนไปยังเจ้ำของท่ีดินในฐำนะผู้ให้เช่ำท่ีดินก็ตำม                       
สัญญำเช่ำอำคำรก็ไม่ระงับไป เจำ้ของท่ีดินซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอำคำรท่ีเช่ำมีหนำ้ท่ีตำมกฎหมำยท่ีจะตอ้งให้
กองทรสัตฯ์ เช่ำอำคำรที่เช่ำและใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่ของอำคำรต่อไปส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำและระยะเวลำกำรใหสิ้ทธิ               
ที่เหลืออยู่ภำยใตเ้งื่อนไขของสญัญำเช่ำอำคำรและสญัญำใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหำประโยชน์ 

4. ควำมเส่ียงจำกกำรถกูเวนคืน 
หำกมีกำรเวนคืนอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ อำจส่งผลกระทบ

อย่ำงมีนัยส ำคัญต่อธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต์ฯ ทั้งนี ้หำกมีเหตุกำรณ์ดังกล่ำว                       
เกิดขึ ้น กองทรัสต์ฯ จะได้รับค่ำเช่ำช ำระล่วงหน้ำคืนจำกผู้ให้เช่ำตำมสัดส่วนของระยะเวลำ กำรเช่ำคงเหลือ                                  
รวมถึงค่ำชดเชยใดๆ ที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเพื่อชดเชยควำมเสียหำยจำกกำรถูกเวนคืน อย่ำงไรก็ตำม ค่ำชดเชยจำกกำร               
ถกูเวนคืนที่กองทรสัตฯ์ จะไดร้บัอำจมีมลูค่ำต ่ำกว่ำมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตฯ์ และอำจไม่เพียงพอต่อค่ำเสียหำย
และค่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรใชท้รพัยท์ี่เช่ำ 

5. ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรช ำระคำ่เชำ่หรือคำ่บรกิำรของผูเ้ชำ่ กำรยกเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบ
ก ำหนดหรือไม่ต่อสญัญำเช่ำ 

หำกผู้เช่ำประสบปัญหำทำงกำรเงินและไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำ หรือมีกำรยกเลิกสัญญำก่อนครบก ำหนด                     
อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อรำยไดข้องกองทรสัต์ฯ อย่ำงไรก็ดี กองทรสัต์ฯ ไดก้ ำหนดใหผู้เ้ช่ำวำงเงินประกัน                     
กำรเช่ำเท่ำกับค่ำเช่ำ 3-6 เดือน เพื่อเป็นหลักประกันควำมเสียหำย และหำกผู้เช่ำบอกเลิกสัญญำก่อนครบก ำหนด 
กองทรสัตม์ีสิทธิรบิเงินประกนัดงักล่ำว 

6. ควำมเส่ียงจำกกำรปรบัปรุงซ่อมแซมอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
กำรปรับปรุงและซ่อมบ ำรุงใหญ่ กำรซ่อมแซมในกรณีที่อำคำรได้รับควำมเสียหำย หรือกำรเปล่ียนแปลง

ภำพลักษณ์ของอำคำรอำจมีค่ำใช้จ่ำยสูงและส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ ฯ อย่ำงไรก็ดี                        
กองทรสัตฯ์ จะด ำเนินกำรวำงแผนงำนและก ำหนดระยะเวลำล่วงหนำ้เพื่อลดผลกระทบท่ีอำจเกิดขึน้ โดย RSP จะมีหนำ้ที่
รับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึน้ในกำรบ ำรุงรักษำ ซ่อมแซมเหตุช ำรุดบกพร่องของโครงสรำ้ง ปรับปรุงพืน้ที่ส่วนกลำง                 
พืน้ท่ีจอดรถยนตแ์ละพืน้ท่ีผนงัภำยนอกอำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต และกองทรสัตฯ์ จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้ำ่ย
ที่ เกิดขึน้ในกำรบ ำรุงรักษำ ซ่อมแซมและปรับปรุงพื ้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ฯ เช่ำเพื่อให้พื ้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ฯ                       
เช่ำอยู่ในสภำพดี 

7. ควำมเส่ียงจำกกำรสญูเสียผูเ้ช่ำท่ีเป็นจดุเด่นของโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต 
ผูเ้ช่ำที่เป็นจุดเด่นในกำรดงึดดูผูบ้ริโภค ไดแ้ก่ หำ้งสรรพสินคำ้เซ็นทรลั หำ้งสรรพสินคำ้โรบินสนั และบิ๊กซีซูเปอร์

เซ็นเตอร ์ซึ่งติดสัญญำเช่ำระยะยำวกับ RSP จนถึงปี 2574 ปี 2584 และปี 2584 ตำมล ำดับ คิดเป็นรอ้ยละ 42.42                  
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ของพืน้ที่ใหเ้ช่ำทั้งหมด หำกผู้เช่ำดังกล่ำวยกเลิกสัญญำก่อนครบก ำหนดและ RSP ไม่สำมำรถหำผู้ประกอบกำรใหม่               
มำทดแทนได ้อำจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

8. ควำมเส่ียงทำงดำ้นควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
RSP มีฐำนะเป็นทั้งเจำ้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ช่ำ ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่ และผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพย์              

ในเวลำเดียวกัน ซึ่งเป็นปัจจยัที่อำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนไ์ด ้ดงันัน้ กองทรสัตฯ์ ไดจ้ดัใหม้ีแนวทำงกำร
ป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจมีขึ ้นระหว่ำง RSP กับกองทรัสต์ฯ เช่น ในกรณีที่มีควำมขัดแย้ง                                 
ทำงผลประโยชน ์RSP จะด ำเนินกำรใดๆ ไดก้็ต่อเมื่อไดร้บักำรอนมุตัิจำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์ฯ หรือเป็นไปตำมมติเห็นชอบ
จำกผูถื้อหน่วยทรสัตฯ์ เป็นตน้ 

9. ควำมเส่ียงจำกควำมคุม้ครองจำกกรมธรรมป์ระกนัภยัอำจไมค่รอบคลมุควำมเสียหำยจำกกำรสญูเสียได้
ทัง้หมด 

กองทรสัตฯ์ อำจไม่สำมำรถจดัท ำประกนัภยัที่คุม้ครองควำมเส่ียงบำงประเภทท่ีอำจเกิดขึน้ หรือวงเงินเอำประกนั
อำจไม่เพียงพอต่อควำมเสียหำยที่เกิดขึน้จริง เช่น กำรเวนคืน เป็นตน้ อย่ำงไรก็ดี กองทรัสต์ฯ ไดด้  ำเนินกำรให ้RSP                      
จดัใหม้ีกำรประกนัภยัที่ครอบคลมุ ไดแ้ก่ ประกนัควำมเส่ียงภยัทรพัยสิ์น ประกนัควำมรบัผิดต่อบคุคลภำยนอก ประกนัภยั
คุม้ครองสิทธิกำรเช่ำ ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั กำรประกนัภยักำรขำดรำยไดอ้นัเกิดควำมเสียหำยจำกเครื่องจกัรอปุกรณ์
และประกนัภยัก่อกำรรำ้ย เพื่อคุม้ครองควำมเสียหำยที่อำจเกิด ขึน้ในอนำคต 

10. ควำมเส่ียงจำกคู่สญัญำที่เก่ียวขอ้ง 
แม้ว่ำกองทรัสต์ฯ จะได้ด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อป้องกันควำมเส่ียง เช่น กำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ กำรจัด                    

ทำประกันภัยต่ำง ๆ กำรจัดท ำสัญญำปล่อยเช่ำ เป็นตน้ เนื่องจำกธุรกิจของกองทรสัต์ฯ ตอ้งมีคู่สัญญำที่เก่ียวขอ้งทั้ง               
ในดำ้นของกำรเป็นผูใ้หบ้ริกำรหรือรบับริกำร ซึ่งกองทรสัต์ฯ ไม่สำมำรถรบัประกันไดว้่ำคู่สัญญำที่เก่ียวขอ้งจะสำมำรถ
ด ำเนินกำรใด ๆ ตำมที่ก ำหนดในสญัญำที่เก่ียวขอ้งไดอ้ย่ำงครบถว้น 

11. ควำมเส่ียงจำกควำมสำมำรถในกำรจำ่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จะถูกพิจำรณำจำกผลกำรด ำเนินงำน ซึ่งอำจได้รับผลกระทบ                     

จำกปัจจัยที่อยู่นอกเหนือกำรควบคุม อำทิ ปัจจัยทำงกำรเมือง ภำวะเศรษฐกิจ กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำย กำรแข่งขนั       
และอื่นๆ ซึ่งอำจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สำมำรถรกัษำระดบัหรือเพิ่มกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนไดใ้นปีต่อๆ ไป 

12. ควำมเส่ียงจำกกำรกูย้มืเงิน 
กองทรัสต์ฯ อำจมีควำมเส่ียงหำกกองทรัสต์ฯ ด ำเนินกำรกู้ยืมเงินอันเนื่องมำจำกภำระดอกเบีย้ที่อำจมี                          

กำรปรบัเปล่ียนขึน้สงูตำมสภำวะตลำด นอกจำกนีก้ำรช ำระคืนเงินตน้ ก็อำจส่งผลกระทบกับสภำพคล่องของกองทรสัต์ฯ 
รวมถึงควำมสำมำรถในกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

13. ควำมเส่ียงจำกกำรอำจไม่ไดร้บักำรต่อสญัญำเชำ่อำคำรโครงกำร ฟิวเจอร ์พำรค์ รงัสิต ในปี 2585-2587 
สัญญำเช่ำอำคำรฯ จะสิน้สุดในวันที่  31 ธันวำคม 2584 โดย RSP ได้ให้ค  ำมั่นแก่กองทรัสต์ว่ำจะให้สิทธิ                            

ในกำรต่อสัญญำเช่ำอีก 3 ปี อย่ำงไรก็ตำม กองทรัสต์อำจไม่สำมำรถใช้สิทธิดังกล่ำวได้ไม่ว่ำจำกสำเหตุใด เช่น                         
กำรผิดสญัญำโดยเจตนำของ RSP กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำย หรือกำรเขำ้สู่กระบวนกำรลม้ละลำยของ RSP เพื่อลดควำม
เส่ียงดังกล่ำว กองทรัสต์ฯ จึงก ำหนดเงื่อนไขในสัญญำให้ RSP รับรองว่ำจะด ำเนินกำรให้บริษัท พิพัฒนสิน จ ำกัด                         
ในฐำนะเจำ้ของที่ดินต่อสญัญำเช่ำที่ดินส ำหรบัระยะเวลำดงักล่ำวดว้ย 
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เอกสารแนบ 2 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด ("RSP") 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท    : บรษิัท รงัสิตพลำซำ่ จ ำกดั 

RANGSIT PLAZA COMPANY LIMITED 
ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่  94 ชั้น 3 อำคำรศูนยก์ำรค้ำฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต ถนนพหลโยธิน 

ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบรุี จงัหวดัปทมุธำนี 12130 
โทรศพัท ์ : 02-958-0011 
โทรสำร : 02-958-0081, 85, 90 
ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจพัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำ                    

โดยเป็นผูบ้ริหำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต รวมทัง้บริหำรกำรลงทุน
ในอสงัหำรมิทรพัย ์

เลขทะเบียนบรษิัท : 0105534121687 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 23 ธันวำคม 2534 
วนัท่ีเปิดด ำเนินกำร : 17 มีนำคม 2538 
ทนุจดทะเบียน : 538,890,000.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 538,890,000.00 บำท 
 
2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 

2.1 ประวัติความเป็นมา 
บริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด ("RSP") เป็นบริษัทที่ถือหุ้นใหญ่โดยกลุ่มตระกูลหวั่งหลี ซึ่งเป็นนักธุรกิจชำวไทย                       

เชือ้สำยจีนที่มีควำมเชี่ยวชำญและประสบกำรณ์ รวมทั้งมีชื่อเสียงในแวดวงธุรกิจของประเทศไทยมำอย่ำงยำวนำน                              
โดย RSP จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทครัง้แรกภำยใตช้ื่อ บรษิัท ครบิตอน จ ำกดั เมื่อวนัท่ี 23 ธันวำคม 2534 และไดเ้ปล่ียนชื่อ
เป็น บริษัท รังสิตพลำซ่ำ จ ำกัด เมื่อวันที่  12 กุมภำพันธ์ 2535 และเปิดด ำเนินกำรศูนย์กำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รังสิต                  
อย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อวนัท่ี 17 มีนำคม 2538 

RSP ด ำเนินธุรกิจพัฒนำและบริหำรศูนย์กำรค้ำฟิวเจอร์พำร์ค รังสิต ซึ่ งตั้งอยู่ เลขที่  94 ถนนพหลโยธิน                          
ต ำบลประชำธิปัตย ์อ ำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธำนี บนท ำเลที่เป็นประตูเชื่อมต่อระหว่ำงกรุงเทพมหำนครสู่ภำคกลำง 
ภำคเหนือ และภำคตะวันออกเฉียงเหนือ รวม 56 จังหวัด โดยมีวิสัยทัศน์มุ่งมั่ นเป็นผู้น ำในธุรกิจพัฒนำและ                             
บริหำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำปลีก ที่เติบโตอย่ำงมีคุณภำพทั้งในด้ำนกำรให้บริกำร ควบคู่กับกำรดูแลสังคม                      
และส่ิงแวดลอ้มอย่ำงยั่งยืน 

นบัตัง้แต่เปิดด ำเนินกำรมำ RSP ประสบควำมส ำเรจ็อย่ำงต่อเนื่อง โดยมีจ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรท่ีเพิ่มสงูขึน้ในแต่ละปี 
จำกปี  2539 มียอดผู้มำใช้บริกำรเฉ ล่ีย 57,800 คนต่อวัน  ปัจจุบันเฉ ล่ีย  ปี  2568 เท่ำกับ  150,000 คนต่อวัน                                   
และไตรมำส 1 ปี 2569 เพิ่มขึน้เป็น 154,000 คนต่อวัน และมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่รอ้ยละ 92 ในปี 2568 และรอ้ยละ 95  
ไตรมำส 1 ปี 2569 (ค ำนวณจำกพืน้ที่เช่ำทั้งหมด) ปัจจุบัน RSP มีผู้บริหำรและพนักงำนที่มีควำมรูแ้ละประสบกำรณ์                     
ในธุรกิจศนูยก์ำรคำ้อย่ำงดีรวม 301 คน 
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
ปี การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

2534 จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท ภำยใตช้ื่อ บริษัท คริบตอน จ ำกดั เม่ือวนัที่ 23 ธันวำคม 2534 
2535 เปลี่ยนชื่อบริษัทเป็น บริษัท รงัสิตพลำซ่ำ จ ำกดั เม่ือวนัที่ 12 กมุภำพนัธ ์2535 
2538 เปิดด ำเนินกำรศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต อย่ำงเป็นทำงกำรเม่ือวนัที่ 17 มีนำคม 2538 
2549 เขำ้ท ำสญัญำเช่ำอำคำรกับกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ำรค์ (“FUTUREPF”) โดย RSP ไดร้บัแต่งตัง้เป็น

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทนุรวม เม่ือวนัที่ 24 พฤศจิกำยน 2549 
2555 ขยำยสิทธิกำรเช่ำเพ่ิมเติมพรอ้มกบักำรเพิ่มทนุของกองทนุรวม FUTUREPF เม่ือวนัที่ 26 ธันวำคม 2555 
2558 เปิดด ำเนินกำรศนูยก์ำรคำ้ Zpell@Future Park ซึ่งเป็นโครงกำรส่วนต่อขยำยที่ตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกันกับโครงกำรศูนยก์ำรคำ้

ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิตเดิมเม่ือวนัที่ 27 พฤศจิกำยน 2558 
2563-
2565 

เกิดสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้โควิด-19 (COVID-19) ส่งผลใหมี้กำรประกำศปิดใหบ้ริกำรศูนยก์ำรคำ้ชั่วครำว 
ตำมค ำสั่งของจังหวดัปทุมธำนี โดย RSP ไดบ้ริหำรพืน้ที่เช่ำและใหค้วำมช่วยเหลือรำ้นคำ้เพื่อลดผลกระทบ จำกกำรประกอบ
กิจกำรของผู้เช่ำภำยใต้สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดดังกล่ำว โดย RSP ยังคงสำมำรถรักษำอัตรำกำรเช่ำพื ้นที่เฉลี่ยไว้ที่                      
รอ้ยละ 94-95 และมีจ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรเฉลี่ย 111,000-129,000 คนต่อวนั 

2567 มีกำรแปลงสภำพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(“FUTURERT”) 
โดย RSP ยงัคงท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตต์่อไปเม่ือวนัที่ 1 ตลุำคม 2567 

 

2.3 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
RSP ประกอบธุรกิจบริหำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคำ้ปลีก คือ กำรพัฒนำและบริหำรศูนยก์ำรคำ้ โดยด ำเนินกำร

บริหำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต ซึ่งเป็นศูนยก์ำรคำ้ขนำดใหญ่ตัง้อยู่บนท ำเลที่เป็นประตูเชื่อมต่อระหว่ำง
กรุงเทพมหำนครสู่ภมูิภำคต่ำงๆ ทั่วประเทศ ครอบคลมุพืน้ท่ีรวมทัง้หมดประมำณ 548,273.16 ตำรำงเมตร 

ศูนย์กำรค้ำฟิวเจอร์พำร์ค รังสิต ให้บริกำรครอบคลุมธุรกิจค้ำปลีกหลำกหลำยประเภท ได้แก่ ร ้ำนอำหำร                                     
และเครื่องดื่ม ร ้ำนค้ำแฟชั่น ร ้ำนสุขภำพและควำมงำม ร้ำนคอมพิวเตอร์และโทรศัพท์มือถือ ห้ำงสรรพสินค้ำ 
สถำบันกำรศึกษำ โรงภำพยนตร ์สถำนออกก ำลังกำย และศูนย์บริกำรต่ำงๆ โดยมีผู้เช่ำพืน้ที่ มำกกว่ำ 1,000 รำย                      
และมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ียรอ้ยละ 97 ของพืน้ท่ีทัง้หมด โดยมีจ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรเฉล่ีย 154,000 คนต่อวนั 

นอกจำกนี ้ RSP ยังเป็นเจ้ำของและบริหำรศูนย์กำรค้ำ Zpell@Future Park ซึ่งเป็นโครงกำรต่อขยำยที่ตั้งอยู่                    
ในบรเิวณเดียวกนั เปิดด ำเนินกำรตัง้แต่วนัท่ี 27 พฤศจิกำยน 2558 โดยมุ่งเนน้กลุ่มลกูคำ้ที่มีก ำลงัซือ้สงูขึน้ ท ำใหโ้ครงกำร
ทัง้สองรวมกนัเป็น Future City มหำนครแห่งกำรคำ้ปลีกที่ครบวงจรแห่งหนึ่งในประเทศไทย 

 
2.4 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 
RSP ด ำเนินธุรกิจใหเ้ช่ำพืน้ท่ีภำยในศนูยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำรค์ รงัสิต โดยแบ่งประเภทผูเ้ช่ำออกเป็น 3 ประเภท ดงันี ้
1. ผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenants) ผูเ้ช่ำที่มีขนำดพืน้ที่ตัง้แต่ 800 ตำรำงเมตรขึน้ไป (ไม่รวมถึงผูเ้ช่ำส ำนกังำน) ไดแ้ก่ 

โรงภำพยนตรเ์มเจอร ์ซีเนเพล็กซ์ และฟิตเนส เฟิรสต์ ซึ่งเป็นผู้เช่ำหลักที่ช่วยดึงดูดผู้มำใช้บริกำรเข้ำสู่ศูนยก์ำรคำ้                     
โดยผูเ้ช่ำหลกัมีจ ำนวน 2 รำย คิดเป็นสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 13 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้หมด 

2. ผูเ้ช่ำรำยย่อย (Retail Tenants) รำ้นคำ้ที่มีขนำดพืน้ที่ต  ่ำกว่ำ 800 ตำรำงเมตร ประกอบดว้ยรำ้นคำ้ที่จ  ำหน่ำย
สินคำ้และบริกำรประเภทต่ำงๆ อำทิ ควำมบนัเทิง อำหำรและเครื่องดื่ม สินคำ้แฟชั่น สขุภำพและควำมงำม เฟอรน์ิเจอร ์
คอมพิวเตอรแ์ละโทรศพัทม์ือถือ สถำบนักำรศกึษำ และบรกิำรต่ำงๆ 
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3. ผูเ้ช่ำพืน้ที่ส่วนกลำง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่ำพืน้ที่ขนำดเล็ก (Kiosk) ผูเ้ช่ำเพื่อจัดกิจกรรมทำงกำรตลำด เช่น กำรจ ำหน่ำย
สินคำ้ กำรจดักิจกรรมส่งเสริมกำรขำย กำรน ำเสนอสินคำ้และบริกำรใหม่ๆ และผูเ้ช่ำเพื่อติดตัง้เครื่องบริกำรเงินอตัโนมตัิ 
(ATM) เครื่องจ ำหน่ำยสินคำ้หรือเครื่องใหบ้รกิำรอตัโนมตัิต่ำงๆ 

 
3. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 

3.1 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
รำยชื่อผูถื้อหุน้ 10 อนัดบัแรกของ RSP ณ วนัท่ี 28 เมษำยน 2569 มีรำยละเอียดดงันี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วนการถือหุ้น (%) 

1 บริษัท พิพฒันสิน จ ำกดั 6,892,677 12.79% 
2 บริษัท สหพิทกัษ์สิน จ ำกดั 5,522,926 10.25% 
3 นำยสจุินต ์หวั่งหล ี 4,365,338 8.10% 
4 บริษัท รงัสิตรว่มพฒันำ จ ำกดั 4,081,000 7.57% 
5 บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (มหำชน) 3,906,952 7.25% 
6 บริษัท โรบินสนั จ ำกดั (มหำชน) 3,536,466 6.56% 
7 บริษัท สำธรนคร ทำวเวอร ์จ ำกดั 2,741,712 5.09% 
8 บริษัท เลค รชัดำ จ ำกดั 2,694,450 5.00% 
9 นำงสำวพิมพผ์กำ หวั่งหลี 2,606,530 4.84% 
10 บริษัท พลูผล จ ำกดั 1,616,670 3.00% 
11 ผูถ้ือหุน้อ่ืน 15,924,279.00 29.55%  

รวม 53,889,000 100.00% 
ที่มำ : CorpusX 
 

3.2  คณะกรรมการ 
รำยชื่อคณะกรรมกำรบรษิัทของ RSP ณ วนัท่ี 13 พฤษภำคม 2569 รำยละเอยีดดงันี ้

ล าดับ รายช่ือคณะกรรมการบริษัท ต าแหน่ง 
1 นำยสจุินต ์หวั่งหล ี ประธำนกรรมกำร 
2 นำยดนยัธนิต พิศำลบตุร กรรมกำร 
3 นำยรณยทุธ ์สิริโชติกลุ กรรมกำร 
4 นำงสำวจิตตินนัท ์หวั่งหล ี กรรมกำร 
5 นำยเขต หวั่งหล ี กรรมกำร 
6 นำยธ ำรงรตัน ์พิศำลบตุร กรรมกำร 
7 นำยศรณัฐ์ หวั่งหล ี กรรมกำร 
8 นำยสชุำย วชัอภยักลุ กรรมกำร 
9 นำยเพชร หวั่งหลี กรรมกำร 
10 นายอลนั ชิ ยิม แคม กรรมกำร 

ที่มำ: CorpusX 
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
รายการ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 

สินทรัพย ์
   

สินทรัพยห์มุนเวียน 
   

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด           137.08            106.71              42.37  
เงินลงทนุระยะสัน้           378.25            222.95            100.00  
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น           140.83            140.17            154.85  
วสัดสุิน้เปลือง             16.43              18.35              18.11  
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น               3.88                4.57                4.47  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน           676.48            492.74            319.80  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

   

เงินลงทนุในบริษัทรว่ม         1,825.45          1,739.54          1,703.30  
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ         2,122.68          2,099.86          2,284.95  
อำคำร และอปุกรณ ์         1,608.36          1,902.00          1,866.83  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน               8.30              11.33              10.39  
สิทธิกำรเช่ำที่ดิน           188.98            176.78            161.58  
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี             98.04            127.06            160.66  
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น             62.03              58.53              60.34  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน         5,913.85          6,115.10          6,248.05  
รวมสินทรัพย ์         6,590.33          6,607.84          6,567.85  
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 

   

หนีสิ้นหมุนเวียน 
   

เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น           381.68            335.24            387.92  
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน (ส่วนหมนุเวียน)               1.00                1.81                1.01  
รำยไดก้ำรขำยสิทธิกำรใชพ้ืน้ที่อำคำรรบัล่วงหนำ้ (รอกำร
รบัรูภ้ำยในหนึ่งปี) 

            98.08              98.08              98.08  

ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย             31.14              40.22              37.41  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น               9.34                9.55              15.33  
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน           521.25            484.90            539.75  
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน 

   

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน           325.00            225.00  - 
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน (ส่วนไม่หมนุเวียน)               1.25                1.00  - 
ค่ำเช่ำที่ดินคำ้งจ่ำยส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระเกินกว่ำหนึ่งปี           136.30              68.15  - 
รำยไดก้ำรขำยสิทธิกำรใชพ้ืน้ที่อำคำรรบัล่วงหนำ้         2,318.10          2,220.02          2,121.95  
ประมำณกำรหนีส้ินผลประโยชนพ์นกังำน             62.21              65.93              70.81  
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น           556.91            623.10            686.82  
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน         3,399.77          3,203.20          2,879.58  
รวมหนีสิ้น         3,921.02          3,688.10          3,419.33  
ส่วนของเจ้าของ 
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รายการ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 
ทนุที่ออกและช ำระแลว้           538.89            538.89            538.89  
ส่วนเกินมลูค่ำหุน้           328.61            328.61            328.61  
ก ำไรสะสม— จดัสรรแลว้ (ทนุส ำรองตำมกฎหมำย)             53.89              53.89              53.89  
ก ำไรสะสม — ยงัไม่ไดจ้ดัสรร         1,758.93          2,002.38          2,227.13  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของเจำ้ของ            (11.00)              (4.03) - 
รวมส่วนของเจ้าของ         2,669.32          2,919.74          3,148.52  
รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ         6,590.33          6,607.84          6,567.85  

 

4.2 งบก าไรขาดทนุ 
           (หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 
รายได้ 

   

รำยไดค้่ำเช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรใหบ้ริกำร         1,795.92          1,885.83          1,905.18  
ตน้ทนุในการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการใหบ้ริการ         (1,318.00)        (1,353.61)        (1,405.37) 
ก าไรข้ันต้น            477.92            532.22            499.81  
รำยไดอ่ื้น           168.04            177.08            192.26  
ดอกเบีย้รบั               4.68                1.78                0.46  
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย           650.64            711.08            692.53  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร          (190.40)          (187.00)          (207.41) 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่าย
ภาษีเงินได้ 

          460.24            524.08            485.12  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน            (35.25)            (18.28)              (2.61) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงิน           424.99            505.81            482.51  
ค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้            (83.65)          (100.69)            (96.09) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี           341.34            405.12            386.42  

 

4.3 งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2568 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน           614.05            453.08            513.30  
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ               4.50           (220.06)          (189.16) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน          (581.88)          (263.39)          (388.47) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ             36.66             (30.37)            (64.33) 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ ตน้ปี           100.42            137.08            106.71  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ สิน้ปี           137.08            106.71              42.37  

 
 
 
 
 
 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 2 หนำ้ 6/11  

5. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
งบก าไรขาดทุน 
ปี 2566 
รำยได ้
RSP มีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรและกำรใหบ้รกิำร ซึ่งประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยสิทธิกำรใหใ้ชพ้ืน้ท่ีอำคำร 

กำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำร และกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่อำคำร โดยในปีดงักล่ำว มีรำยไดจ้ ำนวน 1,795.92 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้
จำกปีก่อน 239.68 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15.40  

นอกจำกนี ้ RSP มีรำยได้อื่นๆ ซึ่งประกอบด้วย รำยได้จำกเงินปันผลรับ ก ำไร(ขำดทุน)จำกเงินลงสุทธิ และ                         
รำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 168.04 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน 45.17 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.18 สำเหตุหลักมำจำก
ขำดทุนจำกกำรปรับปรุงมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนเพื่อคำ้และเผ่ือขำย โดยขำดทุนจำกเงินลงสุทธิจ ำนวน 34.56                        
ลำ้นบำท เทียบกบัปีก่อน ซึ่งมีก ำไรจำกเงินลงสทุธิจ ำนวน 11.95 ลำ้นบำท  

ตน้ทนุ 
ตน้ทุนในกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรใหบ้ริกำร จ ำนวน 1,318.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 73.39 ของรำยได้

จำกค่ำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรและกำรใหบ้รกิำร ซึ่งเพิ่มขึน้จ ำนวน 145.25 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12.39 เมื่อเทียบกบัปีก่อน
หนำ้  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร จ ำนวน 190.40 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 38.98 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น                  

รอ้ยละ 25.74 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 
ตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 35.25 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 12.65 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 26.41 

เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ เนื่องจำก RSP มีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 324.99 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน 
ซึ่งมีจ ำนวน 824.99 ลำ้นบำท 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 มีผลก ำไรสุทธิ 341.34 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

จ ำนวน 19.62 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.10 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ โดยมีอัตรำก ำไรสุทธิ คิดเป็นรอ้ยละ 19.01 
ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ซึ่งมีอตัรำก ำไรสทุธิรอ้ยละ 20.67 

 
ปี 2567 
รำยได ้
RSP มีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรและกำรใหบ้รกิำร ซึ่งประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยสิทธิกำรใหใ้ชพ้ืน้ท่ีอำคำร 

กำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำร และกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่อำคำร โดยในปีดงักล่ำว มีรำยไดจ้ ำนวน 1,885.83 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้
จำกปีก่อน 89.91 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.01  

นอกจำกนี ้ RSP มีรำยได้อื่นๆ ซึ่งประกอบด้วย รำยได้จำกเงินปันผลรับ ก ำไร(ขำดทุน)จำกเงินลงสุทธิ และ                      
รำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 177.08 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 9.03 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.38 สำเหตุหลักมำจำก
ขำดทนุจำกกำรปรบัปรุงมลูค่ำยตุธิรรมของเงนิลงทนุเพื่อคำ้และเผ่ือขำย โดยมีก ำไรจำกเงนิลงสทุธิจ ำนวน 13.59 ลำ้นบำท 
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เทียบกับปีก่อน ซึ่งขำดทุนจำกเงินลงสุทธิจ ำนวน 34.56 ลำ้นบำท ทั้งนีม้ีเงินปันผลรับจ ำนวน 149.56 ลำ้นบำท ลดลง                
จำกปีก่อน ซึ่งมีเงินปันผลรบัจ ำนวน 194.94 ลำ้นบำท  

ตน้ทนุ 
ตน้ทุนในกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรใหบ้ริกำร จ ำนวน 1,353.61 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 71.78 ของรำยได้

จำกค่ำเช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรให้บริกำร  ซึ่งเพิ่มขึน้จ ำนวน 35.61 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.70 เมื่อเทียบกับ                           
ปีก่อนหนำ้  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร จ ำนวน 187.00 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 3.41 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น                    

รอ้ยละ 1.79 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 
ตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 18.28 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 16.97 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 48.15 

เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ เนื่องจำก RSP มีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 225.00 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน 
ซึ่งมีจ ำนวน 324.99 ลำ้นบำท 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 มีผลก ำไรสุทธิ 405.12 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

จ ำนวน 63.78 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 18.68 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ โดยมีอัตรำก ำไรสุทธิ คิดเป็นรอ้ยละ 21.48 
เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ซึ่งมีอตัรำก ำไรสทุธิรอ้ยละ 19.01 

  
ปี 2568 
RSP มีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำพืน้ท่ีอำคำรและกำรใหบ้รกิำร ซึ่งประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยสิทธิกำรใหใ้ชพ้ืน้ท่ีอำคำร 

กำรให้เช่ำพื ้นที่อำคำร และกำรบริหำรจัดกำรพื ้นที่อำคำร โดยในปีดังกล่ำว มีรำยได้จ ำนวน 1,905.18 ล้ำนบำท                      
เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 19.36 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.03  

นอกจำกนี ้ RSP มีรำยได้อื่นๆ ซึ่งประกอบด้วย รำยได้จำกเงินปันผลรับ ก ำไร(ขำดทุน)จำกเงินลงสุทธิ และ                       
รำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 192.26 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน 15.18 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.57 สำเหตุหลักมำจำก                
เงินปันผลรบัจ ำนวน 171.17 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน ซึ่งมีเงินปันผลรบัจ ำนวน 149.56 ลำ้นบำท  

ตน้ทนุ 
ตน้ทุนในกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรใหบ้ริกำร จ ำนวน 1,405.37 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 73.77 ของรำยได้

จำกค่ำเช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรให้บริกำร  ซึ่งเพิ่มขึน้จ ำนวน 51.76 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.82 เมื่อเทียบกับ                             
ปีก่อนหนำ้  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร จ ำนวน 207.41 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 20.41 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น                     

รอ้ยละ 10.92 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้  
ตน้ทนุทำงกำรเงิน 
ตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 2.61 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 15.67 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 85.71 

เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำ เนื่องจำก RSP ณ สิน้ปี ไม่มีเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำ                      
ซึ่งมีจ ำนวน 225.00 ลำ้นบำท 
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ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรับงวดสิน้สุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 มีผลก ำไรสุทธิ 386.42 ลำ้นบำท ลดลง

จ ำนวน 18.70 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.61 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ เนื่องจำกมีอตัรำตน้ทนุในกำรใหเ้ช่ำพืน้ท่ีอำคำร
และกำรให้บริกำร ที่เพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 71.78 เป็นรอ้ยละ 73.77 ของรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำพืน้ที่อำคำรและกำรใหบ้ริกำร                       
โดยมีอตัรำก ำไรสทุธิ คิดเป็นรอ้ยละ 20.28 ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ที่รอ้ยละ 21.48 

 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
ปี 2566 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 RSP มีสินทรพัยร์วม 6,590.33 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 246.35 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 

รอ้ยละ 3.60 จำกสินทรัพย์รวม ณ วันที่  31 ธันวำคม 2565 โดยส่วนใหญ่ลดลงจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะสั้น  
จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 580.74 ล้ำนบำท เหลือ 378.25 ล้ำนบำท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 34.87 นอกจำกนี ้                         
ลดลงจำกค่ำเส่ือมรำคำของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุอีก 113.48 ลำ้นบำท  

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2566 RSP มีหนี ้สินรวม 3,921.02 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 495.03 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น                    

รอ้ยละ 11.21 จำกหนีสิ้นรวม ณ วันที่ 31ธันวำคม 2565 ซึ่งมำจำกกำรคืนเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 
500.00 ลำ้นบำท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 RSP มีส่วนของผูถื้อหุน้ จ ำนวน 2,669.32 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 248.68 ลำ้นบำท 

หรือเพิ่มขึ ้นร้อยละ 10.27 จำกส่วนของผู้ถือหุ้น  ณ วันที่  31 ธันวำคม 2565 เนื่องจำกก ำไรสะสมที่ เพิ่มมำกขึ ้น                                
โดยมีผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 จ ำนวน 341.34 ลำ้นบำท และเงินปันผลจ่ำย
จ ำนวน 80.83 ลำ้นบำท 

 
ปี 2567 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 RSP มีสินทรัพยร์วม 6,607.84 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 17.51 ลำ้นบำท บำท หรือ 

คิดเป็นรอ้ยละ 0.27 จำกสินทรพัยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 โดยเพิ่มขึน้จำกอำคำร และอุปกรณ์จ ำนวน 293.64  
ล้ำนบำทจำกปีก่อนหน้ำ และลดลงจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะสั้น จำกปีก่อนหน้ำจ ำนวน 378.25 ล้ำนบำท  
เหลือ 222.95 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 41.06  

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 RSP มีหนี ้สินรวม 3,203.20 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 232.91 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น                   

รอ้ยละ 5.94 จำกหนีสิ้นรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 ซึ่งมำจำกกำรคืนเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 
100.00 ลำ้นบำท ค่ำเช่ำที่ดินคำ้งจ่ำยลดลงจ ำนวน 68.15 ลำ้นบำท และกำรตดัจ ำหน่ำยทำงบญัชีของรำยไดก้ำรขำยสิทธิ
กำรใชพ้ืน้ท่ีอำคำรรบัล่วงหนำ้ลดลงจ ำนวน 98.08 ลำ้นบำท 
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ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 RSP มีส่วนของผูถื้อหุน้ จ ำนวน 2,919.74 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 250.42 ลำ้นบำท 

หรือ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.38 จำกส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 เนื่องจำกก ำไรสะสมที่เพิ่มมำกขึน้ โดยมีผลกำร
ด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 จ ำนวน 405.12 ลำ้นบำท และเงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 161.67 
ลำ้นบำท 

 
ปี 2568 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2568 RSP มีสินทรัพย์รวม 6,567.85 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 39.99 ล้ำนบำท บำท หรือ                       

คิดเป็นรอ้ยละ 0.61 จำกสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยเพิ่มขึน้จำกอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 
185.09 ลำ้นบำทจำกปีก่อนหนำ้ และลดลงจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะสัน้ จำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 222.95 ลำ้นบำท 
เหลือ 122.95 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 55.15  

หนิสิ้นรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 RSP มีหนีสิ้นรวม 3,419.33 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 268.77 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

7.29 จำกหนีสิ้นรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 ซึ่งมำจำกกำรคืนเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 225.00 
ล้ำนบำท ค่ำเช่ำที่ดินค้ำงจ่ำยลดลงจ ำนวน 68.15 ล้ำนบำท และกำรตัดจ ำหน่ำยทำงบัญชีของรำยไดก้ำรขำยสิทธิ                     
กำรใชพ้ืน้ท่ีอำคำรรบัล่วงหนำ้ลดลงจ ำนวน 98.08 ลำ้นบำท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 RSP มีส่วนของผูถื้อหุน้ จ ำนวน 3,148.52 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 228.79 ลำ้นบำท 

หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.84 จำกส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 เนื่องจำกก ำไรสะสมที่เพิ่มมำกขึน้ โดยมีผลกำร
ด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 จ ำนวน 386.42 ลำ้นบำท และเงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 161.67 
ลำ้นบำท 

 
6. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม: อุตสาหกรรมค้าปลีก 

6.1 ภาพรวมเศรษฐกจิ  
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2569 คำดกำรณว์่ำจะขยำยตวัในช่วงรอ้ยละ 1.2-2.2 (โดยมีค่ำกลำงที่รอ้ยละ 1.7) 

ปัจจัยสนับสนุนหลักมำจำกกำรเร่งตัวของรำยจ่ำยภำครัฐ  กำรขยำยตัวของอุปสงค์ภำคเอกชนภำยในประเทศ                          
และกำรฟ้ืนตัวอย่ำงต่อเนื่องของภำคกำรท่องเที่ยว  ทั้งนี ้ คำดว่ำกำรบริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชนจะขยำยตัว                      
รอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 0.9 ตำมล ำดบั ขณะที่มลูค่ำกำรส่งออกในรูปดอลลำร ์สรอ. คำดว่ำจะขยำยตวัเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 
0.3 ส ำหรบัอัตรำเงินเฟ้อทั่วไปคำดว่ำจะทรงตัวอยู่ในระดับต ่ำในช่วงรอ้ยละ 0.0-1.0 และดุลบัญชีเดินสะพัดมีแนวโนม้
เกินดลุที่รอ้ยละ 2.4 ของ GDP  

ในด้ำนภำคกำรผลิต สำขำอุตสำหกรรม ที่พักแรมและบริกำรด้ำนอำหำร กำรก่อสรำ้ง และเกษตรกรรม                         
มีกำรชะลอตวัลงเมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ อย่ำงไรก็ตำม สำขำกำรขำยส่งและกำรขำยปลีก รวมถึงสำขำกำรขนส่ง
ยงัคงมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั 

สรุปภำพรวมสะสมในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2568 กำรอปุโภคบรโิภคภำคเอกชนขยำยตวัที่รอ้ยละ 2.6 ชะลอตวั
ลงเมื่อเทียบกบักำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.8 ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน เช่นเดียวกบักำรลงทนุภำคเอกชนท่ีขยำยตวัรอ้ยละ 2.3  
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(ที่มำ: บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั) 
 
6.2 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดค้าปลีก 
อุปทำนพื ้นที่ค้ำปลีกระดับเกรดเอ  (Grade A) ในเขตใจกลำงกรุงเทพฯ (Central Retail District: CRD)                          

ณ ไตรมำสที่ 3 ปี 2568 ยงัคงอยู่ที่ 986,218 ตำรำงเมตร โดยไม่มีอุปทำนใหม่เขำ้สู่ตลำดในพืน้ที่ดงักล่ำวในช่วงที่ผ่ำนมำ 
อย่ำงไรก็ตำม ภำพรวมอตุสำหกรรมคำ้ปลีกในกรุงเทพมหำนครยงัมีแนวโนม้ขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง ปัจจบุนัมีอปุทำนพืน้ท่ี
คำ้ปลีกที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งรวม 630,726 ตำรำงเมตร จำก 15 โครงกำร ซึ่งคำดว่ำจะทยอยเปิดใหบ้ริกำรในช่วง                     
ปี 2568-2573 โดยประมำณรอ้ยละ 23.8 ของอปุทำนใหม่ทัง้หมดจะตัง้อยู่ในพืน้ท่ีเขตใจกลำงเมือง 

หำกพิจำรณำอุปทำนใหม่ที่จะเขำ้สู่ตลำดในช่วง 4-5 ปีขำ้งหนำ้ พบว่ำพืน้ที่คำ้ปลีกบริเวณชำนเมืองมีสดัส่วน                  
กำรขยำยตวัสงูสดุถึงรอ้ยละ 47 ซึ่งเป็นผลจำกกำรพฒันำโครงข่ำยคมนำคมและโครงกำรส่วนต่อขยำยรถไฟฟ้ำหลำยสำย 
ประกอบกับขอ้จ ำกัดของกฎหมำยผงัเมืองที่ควบคมุกำรก่อสรำ้งอำคำรคำ้ปลีกขนำดใหญ่ในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครชัน้ใน  
ปัจจัยดังกล่ำวส่งผลให้ผู้ประกอบกำรในย่ำนใจกลำงเมืองหันมำให้ควำมส ำคัญกับกำรปรับปรุงรูปแบบอำคำรให้มี                     
ควำมทนัสมยัและหรูหรำ เพื่อมุ่งเนน้รองรบักลุ่มลกูคำ้ที่มีก ำลงัซือ้สงูโดยเฉพำะนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ 

อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของพืน้ท่ีคำ้ปลีกเกรดพรีเมยีมใน CRD ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2568 อยู่ที่ 3,746 บำทต่อตำรำงเมตร 
เพิ่มขึน้ร ้อยละ 0.78 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ขณะที่อัตรำพื ้นที่ว่ำง (Vacancy Rate) เพิ่มขึน้มำอยู่ที่                         
รอ้ยละ 5.03 จำกเดิมรอ้ยละ 4.71 ในไตรมำสที่ 3 

โครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งและคำดว่ำจะเปิดใหบ้รกิำรในอนำคต มีรำยละเอียดดงันี ้

โครงการ พืน้ที ่ ประเภทโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ พืน้ที ่(ตร.ม.) 
ค าด ว่ า จ ะ แ ล้ ว
เสร็จในปี 

Q Backyard รอบใจกลำงเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Q Backyard 1,890 ไตรมำส 4 ปี 2568 
Summit Tower รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
J.R.K Company 
Limited 

4,000 ไตรมำส 1 ปี 2569 

Cloud 11 ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ MQDC 71,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 
Central Siam Square ใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
Central Group 30,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 

The Mall 
Ramkhamhaeng 

ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ The Mall Group 32,700 ไตรมำส 4 ปี 2569 

The Central 
Phahonyothin 

ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Central Group 152,000 ไตรมำส 4 ปี 2569 

Bangkok Mall ชำนเมือง ศนูยก์ำรคำ้ The Mall Group 80,000 ไตรมำส 1 ปี 2570 
TCC 
Verngnakornkhasem 

รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก
สนบัสนนุ 

TCC Group 25,202 ไตรมำส 1 ปี 2570 

Boonmitr Silom Tower รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก
สนบัสนนุ 

Penta Business 1,702 ไตรมำส 1 ปี 2570 

Central Embassy 2 ใจกลำงเมือง ศนูยก์ำรคำ้ Central Group 120,000 ไตรมำส 2 ปี 2572 
Hercules รอบใจกลำงเมือง พืน้ที่คำ้ปลีก

สนบัสนนุ 
BDMS Silver 1,372 ไตรมำส 2 ปี 2573 

ที่มำ: บริษัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั 
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6.3 ภาพรวมพืน้ทีเ่ช่าตลาดค้าปลีกในท าเลต่างๆ 
หำกพิจำรณำโครงสรำ้งพืน้ที่เช่ำคำ้ปลีกจ ำแนกตำมรำยท ำเลหลัก พบว่ำที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน 

จดัอยู่ในกลุ่มท ำเลชำนเมือง (พืน้ที่ส่วนรอบนอก) ซึ่งมีอุปทำนรวมประมำณ 1.21 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 13.14 
ของพืน้ที่คำ้ปลีกทัง้หมด สงูเป็นอนัดบั 2 ของตลำด และใกลเ้คียงกับท ำเลใจกลำงเมือง (Downtown) ที่มีพืน้ที่ประมำณ 
1.24 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 13.51 

พืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ ครอบคลุมเขตกำรปกครองส ำคัญ ไดแ้ก่ บำงเขน ดอนเมือง หลักส่ี สำยไหม 
ปำกเกร็ด เมืองปทุมธำนี คลองหลวง ธัญบุรี หนองเสือ ลำดหลุมแก้ว ล ำลูกกำ และสำมโคก โดยในปี 2568 มีพืน้ที่                       
เช่ำคำ้ปลีกรวมประมำณ 1,210,000 ตำรำงเมตร และมีแนวโนม้อุปทำนใหม่เขำ้สู่ตลำดอย่ำงมีนยัส ำคญั อำทิ โครงกำร 
Central M พืน้ที่ประมำณ 482,500 ตำรำงเมตร และโครงกำร Mega Rangsit ส ำหรับสถำนกำรณ์ดำ้นอัตรำกำรเช่ำ                      
พืน้ที่ (Occupancy Rate) ในปัจจุบนัมีค่ำเฉล่ียอยู่ที่ประมำณรอ้ยละ 84.00 (อยู่ในช่วงรอ้ยละ 74.60 - 95.40) ซึ่งสะทอ้น
ใหเ้ห็นถึงสภำวะกำรแข่งขนัที่ทวีควำมรุนแรงขึน้จำกกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ประเภทไฮเปอรม์ำรเ์ก็ต รวมถึงกำรปรบัปรุง
ศูนยก์ำรคำ้เดิมใหม้ีควำมทนัสมยัและครบครนัเพื่อดึงดดูผูใ้ชบ้ริกำร นอกจำกนี ้ยงัพบกำรขยำยตวัของศนูยก์ำรคำ้ชมุชน 
(Community Mall) ที่กระจำยตัวตำมแหล่งที่อยู่อำศัยมำกขึน้ แม้จะมีขนำดพืน้ที่ขนำดเล็กกว่ำแต่ได้เปรียบในดำ้น                     
ควำมสะดวกและควำมรวดเร็วในกำรเขำ้ถึง ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรเลือกใชบ้ริกำรของผูบ้ริโภค                   
ในปัจจบุนั 

เมื่อพิจำรณำดำ้นท ำเลที่ตัง้ แมท้รพัยสิ์นที่กองทรสัต์ฯ เขำ้ลงทุนจะจัดอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอกฝ่ังเหนือ                     
แต่ ด้ว ยลักษณะทำงกำยภำพที่ เ ป็ นศูนย์กำ รค้ำขนำด ใหญ่  ตั้ ง อยู่ บนทำ เลยุ ทธศำสตร์บ ริ เ วณหัวมุม                                                  
ด้ำนตะวันออกเฉียงเหนือของทำงแยกต่ำงระดับรังสิต ซึ่งเป็นจุดตัดสำคัญระหว่ำงถนนพหลโยธินและถนนรังสิต -
นครนำยก ส่งผลใหโ้ครงกำรมีควำมโดดเด่นในดำ้นกำรเขำ้ถึงและสำมำรถดงึดดูผูใ้ชบ้ริกำรไดส้งูกว่ำ 180,000 คนต่อวนั 
โดยสรำ้งรำยไดเ้ฉล่ียต่อปีในระดับหลักพันล้ำนบำท ทั้งนี ้ ข้อมูลผลกำรดำเนินงำนในอดีตยืนยันถึงควำมแข็งแกร่ง                       
ด้วยอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่  (Occupancy Rate) ที่ไม่ต่ำกว่ำรอ้ยละ 96.00 มำอย่ำงต่อเนื่อง แม้ในช่วงสถำนกำรณ์กำร                       
แพร่ระบำดของโควิด-19 หรือในช่วงที่มีกำรปรบัปรุงพืน้ท่ีบำงส่วนตำมแผนงำน กองทรสัตย์งัคงสำมำรถรกัษำเสถียรภำพ
ของอัตรำกำรเช่ำพื ้นที่ ได้ในระดับสูง และคำดกำรณ์ว่ำภำยหลังกำรดำเนินกำรปรับปรุงพื ้นที่ เสร็จสิ ้นทั้งหมด                                 
ตำมแผน กองทรัสตจ์ะสำมำรถรักษำระดับอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่เฉล่ียไดไ้ม่ต่ำกว่ำรอ้ยละ 98.00 ซึ่งสะท้อนถึงศักยภำพ                 
ในกำรสรำ้งกระแสเงินสดที่มั่นคงในระยะยำว 

(ที่มำ: บรษิัท คชุแมน แอนด ์เวคฟีลด ์เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกดั) 
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เอกสารแนบ 3 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด ("BBLAM") 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท   : บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 
ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 7 ชัน้ 21 และชัน้ 26 ถนนสำทรใต ้

แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 
ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภทกิจกำรจัดกำรลงทุน ไดแ้ก่ กำรจัดกำร

กองทุนรวม กำรจดักำรกองทุนส่วนบุคคล และกำรจดักำรกองทุนประเภท
อื่นตำมที่ไดร้บัอนญุำต 

เว็บไซต ์ : www.bblam.co.th 
โทรศพัท ์ : 0-2674-6488 
โทรสำร : 0-2679-5996 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105535049700 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 19 มีนำคม 2535 
ทนุจดทะเบียน : 100,000,000.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 100,000,000.00 บำท 
 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมา 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนรวม บวัหลวง จ ำกัด ("BBLAM") ก่อตัง้ในปี พ.ศ. 2535 โดยธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั 

(มหำชน) เพื่อด ำเนินธุรกิจจัดกำรลงทุน 4 ธุรกิจ คือ กองทุนรวม กองทุนอสังหำริมทรัพย์ กองทุนส่วนบุคคล และ                   
กองทุนส ำรองเลีย้งชีพ เพื่อสนองตอบควำมตอ้งกำรกำรบริกำรทำงกำรเงินของประชำชน พรอ้มทัง้เพื่อสืบสำนนโยบำย
ภำครัฐที่ให้มีกำรจัดตั้งบริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุนรวม เพื่อเป็นเครื่องมือในกำรลงทุนส ำหรับประชำชนทั่วไป                     
รวมทั้ ง ส่ ง เสริมตลำดเงินและตลำดทุน  โดย  BBLAM จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทเมื่ อวันที่  19 มีนำคม  2535                                       
ดว้ยทนุจดทะเบียน 100,000,000.00 บำท  
 โดยมี ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ("BBL") ถือหุน้ใน BBLAM ในสดัส่วนรอ้ยละ 75.00 ของจ ำนวนหุน้ทัง้หมด 
โดย BBLAM ด ำเนินธุรกิจครอบคลุมทั้งในส่วนจัดกำรลงทุน ไดแ้ก่ กองทุนรวม กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ กองทุน                  
ส่วนบุคคล และกองทุนส ำรองเลี ้ยงชีพ ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และ                   
ตลำดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

BBLAM เป็นบริษัทจัดกำรกองทุนรวมที่มุ่ งสร้ำงผลตอบแทนให้นักลงทุน ผ่ำนผลิตภัณฑ์กำรลงทุนและ                    
ทรพัยสิ์นหลำกหลำยประเภท ทัง้ยงักระจำยกำรลงทุนไปยงัตลำดภูมิภำคและทั่วโลกดว้ยกลยุทธท์ี่เป็นแบบอย่ำงเฉพำะ 
โดยมีแนวทำงกำรด ำเนินงำนผ่ำน 3 หลักกำร คือ ปรัชญำกำรลงทุน กระบวนกำรลงทุน และบุคลำกรที่เป็นเลิศ 
  ปัจจุบัน BBLAM มีวิสัยทัศน์ที่มุ่งมั่นในกำร “ท ำให้ครอบครัวไทยมีควำมมั่นคงทำงกำรเงิน” และมีกองทุนรวม    
ภำยใตก้ำรบรหิำรจดักำรมำกกว่ำ 136 กองทนุ 
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2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
BBLAM ประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทกำรจัดกำรลงทุนภำยใต้กำรก ำกับดูแลของส ำนักงำน ก.ล.ต.                                 

โดยมีกำรใหบ้ริกำรดำ้นกำรจัดกำรกองทุนหลำยประเภท เพื่อรองรบัควำมตอ้งกำรของนักลงทุนที่มีควำมแตกต่ำงกัน                    
ทั้งในดำ้นวัตถุประสงคก์ำรลงทุน ระดับควำมเส่ียง และระยะเวลำในกำรลงทุน ซึ่งสำมำรถจ ำแนกประเภทผลิตภัณฑ์                 
และบรกิำรไดด้งันี ้

กองทนุรวม (Mutual Fund)  
BBLAM ไดร้บัใบอนุญำตจำกกระทรวงกำรคลงัใหป้ระกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทกิจกำรจดักำรลงทุนในปี 2535 

โดยบริหำรจัดกำรกองทุนรวมทุกประเภท ไดแ้ก่ กองทุนรวมตลำดเงิน กองทุนรวมตรำสำรหนี ้กองทุนรวมแบบผสม              
กองทุนรวมตรำสำรทุน กองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศ กองทุนรวมทรพัยสิ์นทำงเลือก กองทุนรวมเพื่อกำรเลีย้งชีพ 
กองทุนรวมเพื่อกำรออม กองทุนรวมไทยเพื่อควำมยั่งยืน กองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย ์ และกองทุนรวมโครงสรำ้งพืน้ฐำน 
และกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

กองทนุส่วนบคุคล (Provident Fund) 
BBLAM รับบริหำรจัดกำรเงินลงทุนในรูปแบบกองทุนส่วนบุคคลให้กับลูกค้ำบุคคลธรรมดำ นิติบุคคล และ                       

ลูกค้ำสถำบัน โดยมีนโยบำยกำรลงทุนที่หลำกหลำย ซึ่งลูกค้ำแต่ละรำยสำมำรถก ำหนดกรอบนโยบำยกำรลงทุน 
วตัถปุระสงคแ์ละขอ้จ ำกดักำรลงทนุ และควำมสำมำรถในกำรรบัควำมเส่ียงที่เหมำะสมกบัตนเองได  ้

กองทนุส ำรองเลีย้งชีพ (Private Fund) 
BBLAM รับบริหำรกองทุนส ำรองเลีย้งชีพให้กับองคก์รทั้งภำครัฐและเอกชน ทั้งในรูปแบบกองทุนเดี่ยว (Single 

Fund) และกองทนุรว่ม (Pooled Fund) รวมถึงใหค้  ำปรกึษำและค ำแนะน ำกำรจดัตัง้กองทนุส ำรองเลีย้งชีพ 
กองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) 
BBLAM ได้รับใบอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุน                                   

ในอสังหำริมทรัพย์ (REIT Manager) โดยท ำหน้ำที่จัดตั้งและบริหำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์                              
ซึ่งรวมถึงทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) ซึ่งเป็นกองทรสัตท์ี่เขำ้ท ำรำยกำร
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้
 

2.3 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 
BBLAM มีกำรใหบ้ริกำรดำ้นกำรจดักำรกองทุนหลำยประเภท เพื่อรองรบัควำมตอ้งกำรของนกัลงทุนที่แตกต่ำงกนั 

ทัง้ในดำ้นวตัถปุระสงคก์ำรลงทนุ ระดบัควำมเส่ียง และระยะเวลำในกำรลงทนุ ดงันี  ้
กองทนุรวม (Mutual Fund) 
BBLAM บริหำรจัดกำรกองทุนรวมหลำกหลำยประเภท เพื่อเป็นทำงเลือกกำรลงทุนส ำหรับนักลงทุนรำยย่อย                    

และนกัลงทุนสถำบนั ครอบคลมุกองทุนรวมตลำดเงิน กองทุนรวมตรำสำรหนี ้กองทุนรวมแบบผสม กองทุนรวมตรำสำร
ทุน กองทุนรวมที่ลงทุนในต่ำงประเทศ กองทุนรวมทรพัยสิ์นทำงเลือก กองทุนรวมเพื่อกำรเลีย้งชีพ (RMF) กองทุนรวม                    
เพื่อกำรออม (SSF) กองทุนรวมไทยเพื่อควำมยั่งยืน (Thai ESG) กองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย ์และกองทุนรวมโครงสรำ้ง
พืน้ฐำน 
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กองทนุส ำรองเลีย้งชีพ (Provident Fund) 
BBLAM ใหบ้รกิำรปรกึษำแนะน ำกำรจดัตัง้และรบัโอนกองทนุส ำรองเลีย้งชีพ เพื่อเป็นสวสัดิกำรกำรออมเงินท่ีมั่นคง

ของพนกังำนบรษิัทเอกชนและรฐัวิสำหกจิต่ำงๆ โดยมีรูปแบบทัง้กองทนุเดีย่ว (Single Fund) กองทนุรว่ม (Pooled Fund) 
และกองทนุรว่มหลำยนโยบำย (Master Pooled Fund) 

กองทนุส่วนบคุคล (Private Fund) 
BBLAM ด ำเนินธุรกิจกำรจัดกำรกองทุนส่วนบุคคล โดยรับบริหำรจัดกำรเงินลงทุนให้กับลูกคำ้บุคคลธรรมดำ                       

นิติบุคคล และลูกคำ้สถำบัน ในรูปแบบนโยบำยกำรลงทุนที่หลำกหลำย ทั้งตรำสำรหนีภ้ำครฐัและเอกชน ตรำสำรทุน 
กองทนุผสม และตรำสำรต่ำงประเทศ โดยลกูคำ้สำมำรถก ำหนดกรอบนโยบำยกำรลงทนุ วตัถปุระสงค ์ขอ้จ ำกดักำรลงทนุ 
และระดบัควำมสำมำรถในกำรรบัควำมเส่ียงที่เหมำะสมกบัตนเองได ้

ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(REIT Manager) 
BBLAM ใหบ้ริกำรในฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัย ์(REIT Manager) โดยรบัผิดชอบ        

กำรจดัตัง้และบริหำรกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมพระรำชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 และหลกัเกณฑ์                   
ที่ก ำหนดโดยส ำนกังำน ก.ล.ต. รวมถึงกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต ์กำรบริหำรควำมเส่ียง กำรก ำกับดูแลกำรด ำเนินงำน 
กำรเปิดเผยขอ้มลู และกำรด ำเนินกำรเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

 
2.5 โครงสร้างรายได้ของบริษัท 
รำยไดห้ลกัของ BBLAM ประกอบดว้ยรำยไดค้ำ่ธรรมเนยีมและบรกิำรเป็นหลกั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

ประเภทรายได้ 31 ธ.ค. 25661/ สัดส่วน 
(%) 

31 ธ.ค. 2567 
(ปรับปรุงใหม่) 

สัดส่วน 
(%) 

31 ธ.ค. 2568 
(ปรับปรุงใหม่) 

สัดส่วน 
(%) 

ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทนุรวม 4,274.38  94.66% 4,479.47  91.18% 4,022.01  89.42% 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทนุส ำรองเลีย้งชีพ 112.67  2.50% 176.73  3.60% 185.25  4.12% 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกองทนุส่วนบคุคล 28.27  0.63% 46.23  0.94% 40.23  0.89% 
ค่ำธรรมเนียมทรสัตี 22.54  0.50% 24.96  0.51% 26.87  0.60% 
ค่ำธรรมเนียมจัดกำรทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์

12.38  0.27% 13.18  0.27% 17.82  0.40% 

ค่ำจัดกำรกองทุนรวมจำกกองทุนต่ำงประเทศ 
(Rebate fee) 

36.03  0.80% 35.11  0.71% 42.14  0.94% 

ค่ำธรรมเนียมจำกกำรซือ้ขำยหน่วยลงทนุ 1.39  0.03% 27.49  0.56% 10.56  0.23% 
รำยไดอ่ื้น 10.72  0.24% 11.47  0.23% 13.51  0.30% 
รวมรายได้ค่าธรรมเนียมและบริการ 4,498.39  99.62% 4,814.65  98.01% 4,358.40  96.90% 
รำยไดด้อกเบีย้ 22.76  0.50% 30.33  0.62% 11.77  0.26% 
ก ำไรและผลตอบแทนจำกเครื่องมือทำงกำรเงิน (6.85) -0.15% 2.06  0.04% 11.60  0.26% 
รำยไดอ่ื้น 1.13  0.03% 65.52  1.33% 116.19  2.58% 
รวมรายได้ทัง้หมด 4,515.43  100.00% 4,912.56  100.00% 4,497.96  100.00% 
หมำยเหต ุ: 1/ ขอ้มลูปี 2566 แสดงไวเ้พ่ือประกอบกำรรบัทรำบขอ้มลูเดิมเท่ำนัน้ ไม่ไดมี้กำรปรบัปรุงขอ้มลูงบกำรเงินใหม่ 
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3 ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 
3.1 ผู้ถือหุ้น 

ผูถื้อหุน้ของ BBLAM ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 มดีงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วนการถือหุ้น (%) 

1 บมจ. ธนำคำรกรุงเทพ 749,995 75.00% 
2 บมจ. กรุงเทพประกนัชีวิต 100,000 10.00% 
3 Asia Financial Holdings Ltd. 100,000 10.00% 
4 บมจ. กรุงเทพประกนัภยั 50,000 5.00% 
5 นำยโชน โสภณพนิช 2 0.00% 
6 นำงสำวชลลดำ โสภณพนิช 2 0.00%  

รวม 1,000,000 100.00% 
ที่มำ: กองทรสัต ์
 

3.2 คณะกรรมการบริษัท 
รำยชื่อคณะกรรมกำรบรษิัท ณ วนัท่ี 24 เมษำยน 2569 
ล าดับ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นำยสตีเฟน แทน ประธำนกรรมกำรบริษัท 
2 นำงสำวสญุำณี ภรูิปัญญวำนิช กรรมกำร 
3 นำยไพศำล เลิศโกวิทย ์ กรรมกำร 
4 นำงสำวปิยมำศ ค ำไทรแกว้ กรรมกำร 
5 นำยโชน โสภณพนิช กรรมกำร 
6 นำยณฐัพชัร ์เจียรวงศ ์ กรรมกำร 
7 นำยชอง โท กรรมกำร 
8 นำงสำวชลธิชำ จิตรำอำภรณ ์ กรรมกำร 
9 นำยบรรณรงค ์พิชญำกร กรรมกำร 

ที่มำ: CorpusX  
 

4 สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 
31 ธันวาคม 2566 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2567 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2568 
(ปรับปรุงใหม่) 

สินทรัพย ์
   

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 426.41  453.97  726.08  
รำยไดค้่ำธรรมเนียมและบริกำรคำ้งรบัจำกธุรกิจจัดกำร
ลงทนุ 

472.20  503.50  490.66  

เงินลงทนุที่ไม่ไดว้ำงเป็นประกนั 1,603.79  1,556.66  944.37  
อปุกรณ ์ 18.16  19.58  23.80  
สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 67.42  51.80  58.24  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 21.02  17.80  14.37  
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รายการ 
31 ธันวาคม 2566 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2567 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2568 
(ปรับปรุงใหม่) 

สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 53.25  48.17  43.16  
สินทรพัยอ่ื์น 77.01  92.65  52.11  
รวมสินทรัพย ์ 2,739.26  2,744.13  2,352.77  
หนีสิ้น 

   

ค่ำธรรมเนียมและบริกำรคำ้งจ่ำยจำกธุรกิจจดักำรลงทนุ 452.65  466.41  399.96  
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ 70.01  55.91  60.01  
ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย 96.03  86.78  69.78  
ประมำณกำรหนีส้ิน 195.15  211.10  222.16  
หนีส้ินอ่ืน 166.47  190.31  252.67  
รวมหนีสิ้น 980.31  1,010.51  1,004.59  
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

   

ทนุที่ออกและช ำระแลว้ 100.00  100.00  100.00  
ก ำไรสะสม - จดัสรรแลว้ (ส ำรองตำมกฎหมำย) 10.00  10.00  10.00  
ก ำไรสะสม - จดัสรรแลว้ (อื่นๆ) 600.20  600.20  600.20  
ก ำไรสะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 737.10  688.41  637.98  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 1,447.30  1,398.61  1,348.18  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของเจำ้ของ 311.65 335.01 - 
รวมส่วนของเจ้าของ 1,758.95 1,733.62 1,348.18 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,739.26  2,744.13  2,352.77  

 
4.2 งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 31 ธันวาคม 25661/ 31 ธันวาคม 2567 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2568 
(ปรับปรุงใหม่) 

รายได้  
  

รำยไดค้่ำธรรมเนียมและบริกำร                4,498.39                 4,814.65                 4,358.40  
รำยไดด้อกเบีย้                    22.76                     30.33                     11.77  
ก ำไร(ขำดทนุ)และผลตอบแทนจำกเครือ่งมือทำงกำรเงิน                     (6.85)                      2.06                     11.60  
รำยไดอ่ื้น                      1.13                     65.52                   116.19  
รวมรายได้                4,515.43                 4,912.56                 4,497.96  
ค่าใช้จ่าย    
ค่ำใชจ้่ำยผลประโยชนพ์นกังำน                  596.33                   747.45                   792.61  
ค่ำธรรมเนียมและบริกำรจ่ำย                2,057.23                 2,204.11                 1,966.37  
ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้                      1.36                       3.23                       4.17  
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืน                  156.67                   318.27                   354.76  
รวมค่าใช้จ่าย                2,811.58                 3,273.06                 3,117.91  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้                1,703.85                 1,639.49                 1,380.04  
ภำษีเงินได ้                  341.20                   329.81                   298.18  
ก าไรส าหรับปี                1,362.64                 1,309.68                 1,081.87  
หมำยเหต ุ: 1/ ขอ้มลูปี 2566 แสดงไวเ้พ่ือประกอบกำรรบัทรำบขอ้มลูเดิมเท่ำนัน้ ไม่ไดมี้กำรปรบัปรุงขอ้มลูงบกำรเงินใหม่ 
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4.3 งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลำ้นบำท) 

รายการ 31 ธันวาคม 25661/ 31 ธันวาคม 2567 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2568 
(ปรับปรุงใหม่) 

เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน                1,357.14                   953.44                   781.84  
เงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมลงทนุ              10,454.22                   428.04                   656.58  
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงิน               (1,440.26)               (1,353.91)               (1,166.32) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ                    21.42                     27.56                   272.11  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัที่ 1 มกรำคม                    98.81                   426.41                   453.97  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันที ่31 ธันวาคม                  120.23                   453.97                   726.08  
หมำยเหต ุ: 1/ ขอ้มลูปี 2566 แสดงไวเ้พ่ือประกอบกำรรบัทรำบขอ้มลูเดิมเท่ำนัน้ ไม่ไดมี้กำรปรบัปรุงขอ้มลูงบกำรเงินใหม่ 
 

5. อธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
งบก าไรขาดทุน 
เนื่องจำก BBLAM ไดป้รบัปรุงงบก ำไรขำดทนุยอ้นหลงัส ำหรบัปี 2567 – 2568 อนัเป็นผลมำจำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญั

ในบริษัทหลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน บำงกอกแคปปิตอล จ ำกัด  เมื่อวันที่ 4 กรกฎำคม 2568 ซึ่งอยู่ภำยใตก้ำรควบคุม
เดียวกนัของผูถื้อหุน้ในล ำดบัสงูสดุ จึงตอ้งมีปรบัปรุงบญัชีใหม่ตำมวิธีกำรรวมส่วนไดเ้สีย (similar to pooling of interest) 
กำรวิเครำะหก์ำรเปล่ียนแปลงของรำยกำรทำงกำรเงินในรำยงำนฉบบันีจ้ึงอำ้งอิงกำรเปรียบเทียบเฉพำะขอ้มลูระหว่ำงปี 
2567 - 2568 เท่ำนั้น โดยขอ้มูลปีก่อนหนำ้ แสดงไวเ้พื่อประกอบกำรรบัทรำบขอ้มลูเดิมตำมที่เคยรำยงำน และไม่ไดใ้ช้                
เป็นขอ้มลูส ำหรบักำรเปรียบเทียบ 

ปี 2566 
รำยได ้
BBLAM มีรำยไดห้ลกัจำกค่ำธรรมเนียมและบริกำร ซึ่งมำจำก กำรจดักำรกองทุน กำรจดักำรกองทุนส ำรองเลีย้งชีพ 

กำรจดักำรกองทุนส่วนบุคคล ค่ำธรรมเนียมทรสัตี ค่ำธรรมเนียมจดักำรทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำจดักำร
กองทุนรวมจำกกองทุนต่ำงประเทศ (Rebate fee) ค่ำธรรมเนียมจำกกำรซือ้ขำยหน่วยลงทุน และอื่นๆ โดยในปีดงักล่ำว                   
มีรำยไดจ้ ำนวน 4,498.39 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้BBLAM มีรำยไดด้อกเบีย้ จ ำนวน 22.76 ลำ้นบำท ขำดทุนจำกผลตอบแทนจำกเครื่องมือทำงกำรเงิน                  
ซึ่งประกอบดว้ย ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุน ขำดทุนจำกเงินลงทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้ เป็นตน้ จ ำนวน (6.85) ลำ้นบำท และ
รำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 1.13 ลำ้นบำท  

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำย ประกอบดว้ย ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำน ค่ำธรรมเนียมและบริกำรจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ และ

ค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอำคำร สถำนท่ีและอปุกรณ ์และอื่นๆ  
ในปี 2566 BBLAM มีค่ำใชจ้่ำยผลประโยชนพ์นกังำนจ ำนวน 596.33 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและบรกิำรจ่ำยจ ำนวน 

2,057.23 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้จ ำนวน 1.36 ลำ้นบำท และค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอำคำร สถำนท่ี
และอปุกรณ ์และอื่นๆ จ ำนวน 156.67 ลำ้นบำท  
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ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 มีผลก ำไรสทุธิ 1,362.64 ลำ้นบำท โดยมีอตัรำ

ก ำไรสทุธิ คิดเป็นรอ้ยละ 30.18  
 
ปี 2567 
รำยได ้
BBLAM มีรำยไดห้ลกัจำกค่ำธรรมเนียมและบริกำร ซึ่งมำจำก กำรจดักำรกองทุน กำรจดักำรกองทุนส ำรองเลีย้งชีพ 

กำรจดักำรกองทุนส่วนบุคคล ค่ำธรรมเนียมทรสัตี ค่ำธรรมเนียมจดักำรทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำจดักำร
กองทุนรวมจำกกองทุนต่ำงประเทศ (Rebate fee) ค่ำธรรมเนียมจำกกำรซือ้ขำยหน่วยลงทุน และอื่นๆ โดยในปีดงักล่ำว               
มีรำยไดจ้ ำนวน 4,814.65 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้BBLAM มีรำยไดด้อกเบีย้ จ ำนวน 30.33 ลำ้นบำท ขำดทุนจำกผลตอบแทนจำกเครื่องมือทำงกำรเงิน              
ซึ่งประกอบดว้ย ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุน ก ำไรจำกเงินลงทุนที่ยังไม่เกิดขึน้ เป็นตน้ จ ำนวน 2.06 ลำ้นบำท และ                      
รำยไดอ้ื่นๆ  จ ำนวน 65.52 ลำ้นบำท  

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำย ประกอบดว้ย ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำน ค่ำธรรมเนียมและบริกำรจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ และ

ค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอำคำร สถำนท่ีและอปุกรณ ์และอื่นๆ  
ในปี 2567 BBLAM มีค่ำใชจ้่ำยผลประโยชนพ์นกังำนจ ำนวน 747.45 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมและบรกิำรจ่ำยจ ำนวน 

2,204.11 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้จ ำนวน 3.23 ลำ้นบำท และค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอำคำร สถำนท่ี
และอปุกรณ ์และอื่นๆ จ ำนวน 318.27 ลำ้นบำท  

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2567 มีผลก ำไรสทุธิ 1,309.68 ลำ้นบำท โดยมีอตัรำ

ก ำไรสทุธิ คิดเป็นรอ้ยละ 26.66  
 
ปี 2568 
รำยได ้
BBLAM มีรำยไดห้ลกัจำกค่ำธรรมเนียมและบริกำร ซึ่งมำจำก กำรจดักำรกองทุน กำรจดักำรกองทุนส ำรองเลีย้งชีพ 

กำรจดักำรกองทุนส่วนบุคคล ค่ำธรรมเนียมทรสัตี ค่ำธรรมเนียมจดักำรทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ค่ำจดักำร
กองทุนรวมจำกกองทุนต่ำงประเทศ (Rebate fee) ค่ำธรรมเนียมจำกกำรซือ้ขำยหน่วยลงทุน และอื่นๆ โดยในปีดงักล่ำว                  
มีรำยไดจ้ ำนวน 4,358.40 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนซึ่งเท่ำกบั 4,814.65 ลำ้นบำท จ ำนวน 456.25 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 9.48  

นอกจำกนี ้BBLAM มีรำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 116.19 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปีซึ่งเท่ำกับ 65.52 ลำ้นบำท จ ำนวน 50.67 
ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 77.33  

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำย ประกอบดว้ย ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำน ค่ำธรรมเนียมและบริกำรจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ และ

ค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบัอำคำร สถำนท่ีและอปุกรณ ์และอื่นๆ  
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ทั้งนี ้ BBLAM มีค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำนจ ำนวน 792.61 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อนซึ่งเท่ำกับ 747.45                 
ลำ้นบำท จ ำนวน 45.16 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 6.04 ทั้งนีค้่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำนมีสัดส่วนต่อ               
รำยไดร้วมคิดเป็นรอ้ยละ 17.62 เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ที่รอ้ยละ 15.22 

ค่ำธรรมเนียมและบริกำรจ่ำยจ ำนวน 1,966.37 ล้ำนบำท  ลดลงจำกปีก่อนซึ่ง เท่ำกับ 2,204.11 ล้ำนบำท                        
จ ำนวน 237.73 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 10.79 ทัง้นีค้่ำธรรมเนียมและบรกิำรจ่ำยมีสดัส่วนต่อรำยไดร้วมคิดเป็น
รอ้ยละ 43.72 ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ที่รอ้ยละ 44.87 

ค่ำใชจ้่ำยอื่น ซึ่งไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับอำคำร สถำนที่และอุปกรณ ์และอื่นๆ  จ ำนวน 354.76 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้                 
จำกปีก่อนซึ่งเท่ำกับ 318.27 ล้ำนบำท จ ำนวน 36.49 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 11.46 ทั้งนี ้ค่ำใช้จ่ำยอื่น                
มีสดัส่วนต่อรำยไดร้วมคิดเป็นรอ้ยละ 7.89 เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ที่รอ้ยละ 6.48 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 มีผลก ำไรสุทธิ 1,081.87 ลำ้นบำท ลดลง             

จำกปีก่อนซึ่งเท่ำกับ 1,309.68 ลำ้นบำท จ ำนวน 227.81 ลำ้นบำท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 17.39 โดยมีอตัรำก ำไรสทุธิ 
คิดเป็นรอ้ยละ 24.05 ลดลงจำกปีก่อนหน้ำซึ่งมีอัตรำก ำไรสุทธิรอ้ยละ 26.66 โดยสำเหตุหลักมำจำกรำยไดจ้ ำนวน 
4,358.40 ลำ้นบำท ซึ่งลดลงจำกปีก่อนซึ่งเท่ำกบั 4,814.65 ลำ้นบำท จ ำนวน 456.25 ลำ้นบำท 

  
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
เนื่องจำก BBLAM ไดป้รับปรุงงบแสดงฐำนะทำงกำรเงินย้อนหลังส ำหรับปี 2566 – 2568 อันเป็นผลมำจำกกำร                 

เขำ้ซือ้หุน้สำมญัในบริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน บำงกอกแคปปิตอล จ ำกัด เมื่อวนัที่ 4 กรกฎำคม 2568 ซึ่งอยู่ภำยใต้
กำรควบคมุเดียวกนัของผูถื้อหุน้ในล ำดบัสงูสดุ จึงตอ้งมีปรบัปรุงบญัชีใหม่ตำมวิธีกำรรวมส่วนไดเ้สีย (similar to pooling 
of interest) กำรวิเครำะหก์ำรเปล่ียนแปลงของรำยกำรทำงกำรเงนิในรำยงำนฉบบันีจ้ึงอำ้งอิงกำรเปรียบเทียบเฉพำะขอ้มลู
ระหว่ำงปี 2566 - 2567 และปี 2567 - 2568 เท่ำนั้น โดยข้อมูลปี 2566 แสดงไว้เพื่อประกอบกำรรับทรำบข้อมูลเดิม                   
ตำมที่เคยรำยงำน และไม่ไดใ้ชเ้ป็นขอ้มลูส ำหรบักำรเปรียบเทียบ 

ปี 2566 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2566 BBLAM มีสินทรัพย์รวม 2,739.13 ล้ำนบำท โดยมีเงินลงทุนที่ไม่ได้วำงเป็นประกัน              

จ ำนวน1,603.79 ลำ้นบำท และเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 426.41 ลำ้นบำท  
หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 BBLAM มีหนีสิ้นรวม 980.31 ลำ้นบำท โดยมีค่ำธรรมเนียมและบริกำรคำ้งจ่ำยจำก              

ธุรกิจจัดกำรลงทุน จ ำนวน 452.65 ลำ้นบำท ประมำณกำรหนีสิ้น ซึ่งส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ภำระผูกพันผลประโยชน์
พนักงำนหลังเกษียณอำยุ จ ำนวน 195.15 ล้ำนบำท และ หนี ้สินอื่น ซึ่งส่วนใหญ่ประกอบด้วย โบนัสค้ำงจ่ำย                   
จ ำนวน 166.47 ลำ้นบำท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566 BBLAM มีส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 1,758.95 ลำ้นบำท โดยเพิ่มขึน้จำกจ ำนวนที่รำยงำน

ไวเ้ดิม 1,447.30 ลำ้นบำท จ ำนวน 311.65 ลำ้นบำท อนัเป็นผลจำกกำรปรบัปรุงผลกระทบสะสมที่เกิดจำกกำรรวมธุรกิจ
ภำยใตก้ำรควบคมุเดียวกนั 
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ปี 2567 
สินทรพัยร์วม 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 BBLAM มีสินทรพัยร์วม 2,744.13 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 4.87 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 0.18 จำกสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 โดยมีเงินลงทนุท่ีไม่ไดว้ำงเป็นประกนั จำกปีก่อนหนำ้ 1,603.79 
ลำ้นบำท ลดลงเหลือจ ำนวน 1,556.66 ลำ้นบำท หรือลดลง 47.13 ลำ้นบำท ซึ่งลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 2.94 โดยมีเงินสดและ
รำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 453.97 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้จ ำนวน 27.56 ลำ้นบำท ซึ่งเพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 6.46 

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 BBLAM มีหนี ้สินรวม 1,010.51 ล้ำนบำท เพิ่มขึ ้นจำก 980.31 ล้ำนบำท ณ วันที่                       

31 ธันวำคม 2566 จ ำนวน 30.20 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.08  
ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 BBLAM มีส่วนของผูถื้อหุน้ จ ำนวน 1,733.62 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 25.33 ลำ้นบำท 

หรือลดลงรอ้ยละ 1.44 จำกส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 จำกก ำไรเบ็ดเสรจ็รวมจ ำนวน 1,304.67 ลำ้นบำท 
และเงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 1,330.00 ลำ้นบำท 

 
ปี 2568 
สินทรพัยร์วม 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 BBLAM มีสินทรพัยร์วม 2,352.77 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 391.36 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 14.26 จำกสินทรพัยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยสำเหตุหลักมำจำกกำรลดลงของ เงินลงทุนที่ไม่ไดว้ำง   
เป็นประกัน จำกปีก่อนหนำ้ 1,550.66 ลำ้นบำท เหลือ 944.37 ลำ้นบำท หรือลดลง 612.29 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 
39.33 โดยมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้จ ำนวน 272.11 ลำ้นบำท 

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2568 BBLAM มีหนี ้สินรวม 1,004.59 ล้ำนบำท ลดลงจำก 1,010.51 ล้ำนบำท ณ วันที่                      

31 ธันวำคม 2567 จ ำนวน 5.92 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.59  
ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 BBLAM มีส่วนของผูถื้อหุน้ จ ำนวน 1,348.18 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 385.44 ลำ้นบำท 

หรือลดลงรอ้ยละ 22.23 จำกส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยมีสำเหตุลดลงหลกัมำจำกผลกระทบสะสม
จำกกำรรวมธุรกิจภำยใตก้ำรควบคุมเดียวกัน จ ำนวน 326.62 ลำ้นบำท โดยในปีเดียวกันมีส่วนเพิ่มจำกก ำไรเบ็ดเสร็จ             
รวมจ ำนวน 1,075.04 ลำ้นบำท และเงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 1,133.86 ลำ้นบำท 

 
6. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม 

ในปี 2568 ธุรกิจหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุของไทยประกอบดว้ยบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุที่ไดร้บัใบอนญุำตจำก
ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) จ ำนวน 23 รำย โดยมีมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิภำยใต้
กำรจดักำร (Assets under Management: AUM) รวมทัง้สิน้ประมำณ 10.33 ลำ้นลำ้นบำท สะทอ้นถึงบทบำทส ำคัญของ
อุตสำหกรรมกำรบริหำรสินทรัพยใ์นระบบกำรเงินไทย โดยเฉพำะในฐำนะกลไกส ำคัญในกำรระดมเงินออมของภำค
ครวัเรือนและสถำบนัเขำ้สู่ตลำดทุน ทัง้นี ้โครงสรำ้งของ AUM ในอุตสำหกรรมยงัคงกระจุกตวัอยู่ในกองทุนรวม (Mutual 
Fund) ซึ่งมีขนำดใหญ่ที่สดุที่ 6.46 ลำ้นลำ้นบำท คิดเป็นสดัส่วนรำวรอ้ยละ 62.5 ของ AUM รองลงมำ ไดแ้ก่ กองทุนส่วน
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บุคคล (Private Fund) มลูค่ำประมำณ 2.27 ลำ้นลำ้นบำท สดัส่วนรอ้ยละ 22.0 และ กองทุนส ำรองเลีย้งชีพ (Provident 
Fund: PVD) มูลค่ำประมำณ 1.60 ลำ้นลำ้นบำท สัดส่วนรอ้ยละ 15.5 ตำมล ำดับ โครงสรำ้งดังกล่ำวสะทอ้นว่ำตลำด
กองทุนรวมยงัเป็นกลไกหลกัในกำรเขำ้ถึงกำรลงทนุของผูล้งทนุรำยย่อย ขณะที่กองทนุส่วนบุคคลและกองทนุส ำรองเลีย้ง
ชีพมีบทบำทส ำคญัในกำรบรหิำรเงินลงทนุของลกูคำ้สถำบนัและลกูคำ้ควำมมั่งคั่งสงู 

เมื่อพิจำรณำพัฒนำกำรในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ (พ.ศ. 2564–2568) พบว่ำมูลค่ำทรัพยสิ์นในกองทุนรวมมีแนวโนม้
ขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีอัตรำกำรเติบโตเฉล่ียต่อปี (CAGR) ประมำณ 4.2% สะทอ้นกำรเพิ่มขึน้ของควำมตอ้งกำร
ผลิตภัณฑ์กำรลงทุนที่มีกำรบริหำรจัดกำรโดยมืออำชีพ ประกอบกับบทบำทของกองทุนรวมในฐำนะเครื่องมือส ำคัญ                          
ในกำรกระจำยควำมเส่ียงและเพิ่มโอกำสในกำรสรำ้งผลตอบแทนให้กับผู้ลงทุน  ภำยใตส้ภำพแวดลอ้มทำงกำรเงิน                           
ที่มีควำมผันผวนสูง นอกจำกนี ้ในปี 2568 มูลค่ำทรัพยสิ์นยังขยำยตัวต่อเนื่องในอัตรำรอ้ยละ 7.2 ต่อปี ซึ่งสะทอ้นถึง     
ควำมตอ้งกำรลงทุนของนักลงทุนที่เพิ่มขึน้ รวมถึงกำรพัฒนำผลิตภัณฑก์องทุนใหม่ ๆ ที่ตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของ                    
ผูล้งทุนมำกขึน้ เช่น กองทุนที่เนน้กำรลงทุนในต่ำงประเทศ กองทุนธีมเทคโนโลยี และกองทุนที่เก่ียวขอ้งกับควำมยั่งยืน 
(ESG) 

ทั้งนี ้เมื่อเปรียบเทียบระหว่ำงมูลค่ำเงินรบัฝำกในระบบธนำคำรพำณิชยก์ับมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิภำยใตก้ำรจดักำร                 
ของอตุสำหกรรมกองทนุในช่วงเวลำเดียวกนั พบว่ำสดัส่วนดงักล่ำวยงัคงอยู่ในระดบัค่อนขำ้งคงที่ โดยเฉล่ียอยู่ที่ประมำณ
รอ้ยละ 62.0 ต่อรอ้ยละ 38.0 ตำมล ำดบั ซึ่งสะทอ้นว่ำภำคครวัเรือนของไทยยงัคงใหค้วำมส ำคญักบักำรออมผ่ำนเงินฝำก
เป็นหลกั อย่ำงไรก็ตำม สดัส่วนดงักล่ำวยงัชีใ้หเ้ห็นถึงศกัยภำพในกำรขยำยตวัของอุตสำหกรรมบริหำรสินทรพัยใ์นระยะ
ขำ้งหนำ้ เนื่องจำกยังมีเงินออมจ ำนวนมำกที่อยู่ในรูปแบบเงินฝำก ซึ่งอำจทยอยเปล่ียนผ่ำนเขำ้สู่ผลิตภัณฑก์ำรลงทุน                                     
ที่ให้ผลตอบแทนสูงกว่ำ โดยเฉพำะในช่วงที่อัตรำดอกเบีย้แท้จริงอยู่ในระดับต ่ำ และผู้ลงทุนเริ่มให้ควำมส ำคัญกับ                       
กำรบรหิำรควำมมั่งคั่งระยะยำวมำกขึน้ 
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เอกสารแนบ 4 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ("BBL") 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท    : ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน)  

BANGKOK BANK PUBLIC COMPANY LIMITED 
ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่ 333 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 10500 
โทรศพัท ์ : 0-2231-4333 
โทรสำร : 0-2231-4890 
ประเภทธุรกิจ : ธุรกิจธนำคำรพำณิชยท์ี่ใหบ้ริกำรทำงกำรเงินครบวงจรแก่ธุรกิจ ทั้งขนำด

ใหญ่ SME ตลอดจนฐำนลูกคำ้บุคคล โดยมีสำขำในทุกพืน้ที่ทั่วประเทศ 
และมีเครือข่ำยในต่ำงประเทศครอบคลมุเขตเศรษฐกิจส ำคญัของโลก 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107536000374 
เว็บไซต ์ : www.bangkokbank.com 
วนัท่ีก่อตัง้บรษิัท : 1 ธันวำคม 2487 
ทนุจดทะเบียน : 39,983,450,000.00 บำท จ ำนวนหุ้น 3,998,345,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 

10.00 บำท  
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 19,088,428,940.00 บำท จ ำนวนหุ้น 1,908,842,894 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 

10.00 บำท  
 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมา 
ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ("BBL") เป็นธนำคำรขนำดใหญ่ของภูมิภำคเอเชียตะวันออกเฉียงใตแ้ละ                     

เป็นธนำคำรพำณิชย์ที่มีขนำดใหญ่ที่สุดในประเทศไทยเมื่อพิจำรณำจำกสินทรัพย์รวม  โดยมีบริษัทย่อยที่ส  ำคัญ                             
ของธนำคำร ประกอบดว้ย บำงกอก แบงค ์เบอรฮ์ำด ธนำคำรกรุงเทพ (ประเทศจีน) จ ำกัด ธนำคำรพีที เพอรม์ำตำ ทีบีเค 
บริษัทหลักทรพัย ์บัวหลวง จ ำกัด (มหำชน) บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัด และบริษัท บัวหลวง 
เวนเจอรส์ จ ำกดั 

ทั้งนี ้ BBL เป็นผู้น ำในกำรสนับสนุนทำงกำรเงินแก่ลูกค้ำธุรกิจทั้งขนำดใหญ่และเอสเอ็มอีในประเทศไทย                      
โดยมีเครือข่ำยส ำนักธุรกิจและส ำนักธุรกิจย่อยกว่ำ 240 แห่ง ครอบคลุมเขตเศรษฐกิจส ำคัญในต่ำงประเทศ 14 เขต                   
ได้แก่ กัมพูชำ จีน ฮ่องกง อินโดนีเซีย ญ่ีปุ่ น ลำว มำเลเซีย เมียนมำ ฟิลิปปินส์ สิงคโปร ์ไต้หวัน สหรำชอำณำจักร 
สหรฐัอเมริกำ และเวียดนำม โดยมีฐำนบัญชีลกูคำ้กว่ำ 17 ลำ้นบัญชี หนึ่งในปัจจยัส ำคญัแห่งควำมส ำเร็จของธนำคำร           
คือ กำรมีฐำนลกูคำ้จ ำนวนมำกดงักล่ำวโดยมีควำมสมัพนัธท์ี่ยำวนำน ท ำให้ BBL สำมำรถขยำยธุรกิจใหก้ำ้วหนำ้ไดอ้ย่ำง
ต่อเนื่องดว้ยควำมมุ่งมั่นในกำรตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรทำงกำรเงินท่ีเพิ่มขึน้ของลกูคำ้เสมอมำ 
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2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
BBL มีรำยไดด้อกเบีย้เป็นหลกั ซึ่งมำจำกกำรใหก้ำรสนบัสนุนทำงกำรเงินแก่ลกูคำ้ธุรกิจทัง้ขนำดใหญ่และธุรกิจ

เอสเอ็มอีในประเทศไทย โดยมีโครงสรา้งรายไดข้องธนำคำรและบรษิัทย่อย สรุปไดด้งันี ้
(หน่วย: ลำ้นบำท) 

ประเภทรายได้ 31 ธ.ค. 2566 
สัดส่วน 

(%) 
31 ธ.ค. 2567 

สัดส่วน
(%) 

31 ธ.ค. 2568 
สัดส่วน

(%) 

รายได้ดอกเบีย้       
เงินใหส้ินเช่ือ 153,619.00 91.70% 159,115.00 90.50%     146,032.00  81.80% 
รำยกำรระหว่ำงธนำคำรและตลำดเงิน 20,368.00 12.20% 20,921.00 11.90%       17,546.00  9.80% 
เงินลงทนุ 20,378.00 12.20% 27,993.00 15.90%       27,504.00  15.40% 
รวมรายได้ดอกเบีย้ 194,365.00 116.10% 208,029.00 118.30%     191,802.00  107.00% 
รวมค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้ 63,505.00 37.90% 74,129.00 42.10%       67,452.00  37.70% 
รายได้ดอกเบีย้สุทธิ 130,860.00 78.20% 133,900.00 76.20%     123,630.00  69.30% 

รายได้ทีมิ่ใช่ดอกเบีย้        
รำยไดค้่ำธรรมเนียมและบริกำรสทุธิ 27,234.00 16.30% 27,724.00 15.80%       27,192.00  15.20% 
ก ำไรสทุธิจำกเครื่องมือทำงกำรเงินที่วดัมลูค่ำ
ดว้ยมลูค่ำ ยตุิธรรมผำ่นก ำไรหรือขำดทนุ 

5,544.00 3.30% 8,965.00 5.10%       12,647.00  7.10% 

ก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิจำกเงินลงทนุ (482.00) (0.3)% 891.00 0.50%       10,737.00  6.00% 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุตำมวิธีส่วนไดเ้สีย 187.00 0.10% 205.00 0.10%            174.00  0.10% 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรพัย ์ 864.00 0.50% 883.00 0.50%            639.00  0.40% 

รำยไดจ้ำกเงินปันผล 2,330.00 1.40% 2,345.00 1.30%         2,344.00  1.30% 
รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนอ่ืน ๆ 950.00 0.50% 898.00 0.50%         1,135.00  0.60% 
รวมรายได้ทีมิ่ใช่ดอกเบีย้ 36,627.00 21.80% 41,911.00 23.80%       54,868.00  30.70% 
รายได้จากการด าเนินงาน 167,487.00 100.00% 175,811.00 100.00%     178,498.00  100.00% 

 
2.3 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 
BBL ใหบ้ริกำรทำงกำรเงิน อย่ำงครบวงจร โดยจ ำแนกธุรกิจเป็น 6 กลุ่ม ไดแ้ก่ ธุรกิจลกูคำ้รำยใหญ่ ธุรกิจลกูคำ้

รำยกลำง ธุรกิจลกูคำ้รำยปลีก ธุรกิจลกูคำ้ในต่ำงประเทศ ธุรกิจลกูคำ้บคุคล และธุรกิจกำรเงินธนกิจ นอกจำกนี ้ยงัมีบรษิัท
ย่อยที่ส  ำคญัในประเทศประกอบดว้ย บริษัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จ ำกัด (มหำชน) บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุนรวม บวั
หลวง จ ำกดั และบรษิัท บวัหลวงเวนเจอรส์ จ ำกดั โดยมีรำยละเอียดแต่ละบรกิำรดงันี ้

1. ธุรกิจลกูคำ้รำยใหญ่ 
ใหบ้ริกำรทำงกำรเงินแก่บรษิัทไทยขนำดใหญ่และบรษิัทขำ้มชำติในหลำยภำคอตุสำหกรรม บริกำรทำงกำรเงิน

ส ำหรบัลกูคำ้รำยใหญ่ประกอบดว้ย บรกิำรดำ้นสินเชื่อ บรกิำรบรหิำรเงินสด บรกิำรกำรคำ้ระหว่ำงประเทศ บรกิำรทำงกำร
เงินเพื่อซัพพลำยเชน และวำนิชธนกิจ โดยแบ่งกำรใหบ้ริกำรตำมประเภทอุตสำหกรรม ลักษณะธุรกิจ และกลุ่มลูกคำ้               
เช่น พลงังำน ปิโตรเคมี ยำนยนต ์ศนูยข์อ้มลู (Data Center) ธุรกิจบรกิำรและกำรตอ้นรบั กำรก่อสรำ้ง กำรเกษตร เป็นตน้ 
โดยมีเจำ้หนำ้ที่ผูเ้ชี่ยวชำญในแต่ละอตุสำหกรรมจำกส ำนกังำนใหญ่เป็นผูใ้หบ้รกิำร 

2. ธุรกิจลกูคำ้รำยกลำง 
ใหบ้ริกำรและสนบัสนนุบริกำรทำงกำรเงินแก่ผูป้ระกอบกำรขนำดกลำง โดยใหบ้ริกำรดำ้นสินเชื่อ บริกำรบรหิำร

เงินสด บริกำรกำรค้ำระหว่ำงประเทศ บริกำรทำงกำรเงินเพื่อซัพพลำยเชน รวมถึงกำรให้ค ำปรึกษำทำงกำรเงิน                 
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โดยอยู่ในควำมดูแลของผู้จัดกำรธุรกิจสัมพันธ์ของส ำนักธุรกิจทั้งในกรุงเทพฯ  และต่ำงจังหวัด นอกจำกนีธ้นำคำรยัง                     
จัดกิจกรรมต่ำง ๆ และมีช่องทำงโซเชียลมีเดียในกำรใหค้วำมรูเ้ชิงธุรกิจเพื่อสนับสนุนให้ผูป้ระกอบกำรปรับตัวเข้ำกับ
แนวโนม้ทำงธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไปและสำมำรถขยำยธุรกิจสู่ตลำดใหม่ 

3. ธุรกิจลกูคำ้รำยปลีก 
ใหก้ำรดูแลและสนับสนุนธุรกิจขนำดย่อมทั้งกิจกำรที่มีเจำ้ของคนเดียวและธุรกิจครอบครวั  โดยใหค้  ำปรกึษำ             

และบริกำรต่ำงๆ เช่นบริกำรด้ำนสินเชื่อ บริกำรรับและช ำระเงิน บริกำรจ่ำยเงินเดือน และบริกำรร้ำนค้ำรับบัตร                           
อีกทั้งยังเปิดอบรมใหค้วำมรูแ้ก่ลูกคำ้เอสเอ็มอีทั่วประเทศ เพื่อใหลู้กคำ้มีเครือข่ำยและมีควำมแข็งแกร่ง พรอ้มปรบัตวั                   
และแข่งขันไดใ้นยุคเศรษฐกิจดิจิทัลอย่ำงยั่งยืน นอกจำกนีย้ังขยำยกำรให้สินเชื่อแก่ผู้ประกอบกำรรำยย่อยที่อยู่ใน                      
ซพัพลำยเชนของลกูคำ้ เพื่อใหผู้ป้ระกอบกำรเหล่ำนีเ้ขำ้ถึงบรกิำรทำงกำรเงินไดม้ำกขึน้ 

4. ธุรกิจลกูคำ้ในต่ำงประเทศ 
ใหบ้ริกำรผ่ำนเครือข่ำยสำขำและบริษัทย่อยในต่ำงประเทศครอบคลุม กัมพูชำจีน ฮ่องกง อินโดนีเซีย ญ่ีปุ่ น

สำธำรณรฐัประชำธิปไตยประชำชนลำว มำเลเซีย เมียนมำ ฟิลิปปินส ์สิงคโปร ์ไตห้วนั สหรำชอำณำจกัร สหรฐัอเมริกำ 
และเวียดนำม โดยใหก้ำรสนบัสนนุภำคเอกชนไทยในกำรขยำยธุรกิจสู่ภมูิภำคและบรษิัทต่ำงชำติที่เขำ้มำลงทนุในประเทศ
ไทยและภูมิภำคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ ดว้ยควำมรูแ้ละควำมเขำ้ใจในตลำดทอ้งถิ่นอย่ำงลึกซึง้ นอกจำกนี ้ยังช่วยให้
ลกูคำ้เขำ้ถึงเครือข่ำยธุรกิจและควำมเชี่ยวชำญในภำคอตุสำหกรรมต่ำง ๆ จำกกำรประสำนควำมรว่มมือระหว่ำงเครือข่ำย
สำขำและบรษิัทย่อยในต่ำงประเทศและสำยลกูคำ้ธุรกิจของธนำคำร 

5. ธุรกิจลกูคำ้บคุคล 
ใหบ้ริกำรทำงกำรเงินที่หลำกหลำยส ำหรบัลกูคำ้ทุกกลุ่มผ่ำนเครือข่ำยสำขำทั่วประเทศและผ่ำนบริกำรธนำคำร

อัตโนมัติ  เช่น โมบำยแบงก์กิ ้ง  เอทีเอ็ม และจุดให้บริกำรอัตโนมัติ  โดยให้บริกำรสินเชื่อบ้ำน สินเชื่อส่วนบุคคล                           
บญัชีเงินฝำก บตัรเครดิตและบตัรเดบิต กำรช ำระเงินรูปแบบดิจิทัล บริกำรแลกเปล่ียนเงินตรำต่ำงประเทศ กำรโอนเงิน 
และกำรช ำระค่ำสินค้ำและบริกำร รวมทั้งผลิตภัณฑ์กำรลงทุน อำทิ กองทุนรวม ประกันชีวิตและประกันวินำศภัย                      
(แบงกแ์อสชวัรนัส)์ กองทนุรวมตรำสำรหนี ้พนัธบตัรรฐับำล และหุน้กูเ้อกชน นอกจำกนี ้ธนำคำรยงัเป็นพนัธมิตรกบั Pictet 
Group ซึ่งเป็น Private Bank ชั้นน ำระดับโลกจำกสวิตเซอรแ์ลนด์ เพื่อยกระดับบริกำรบริหำรควำมมั่งคั่งส่วนบุคคล                       
ของธนำคำร พร้อมออกแบบกลยุทธ์และค ำแนะน ำด้ำนกำรลงทุนส ำหรับลูกค้ำกลุ่ม  Bangkok Bank Wealth                                
และ Bangkok Bank Private เพื่อยกระดบักำรบรหิำรควำมมั่งคั่งใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนสำกล 

6. ธุรกิจกำรเงินธนกิจ 
ร่วมมือกับสำยลกูคำ้ธุรกิจรำยใหญ่ รำยกลำง รำยปลีก และบริษัทย่อย ไดแ้ก่ บริษัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จ ำกดั 

(มหำชน) และบริษัทหลักทรพัยจ์ดักำรกองทุนรวม บัวหลวง จ ำกัด เพื่อใหบ้ริกำรดำ้นวำณิชธนกิจที่ครบวงจรซึ่งรวมถึง
บริกำรใหค้  ำปรกึษำดำ้นกำรจดัหำเงินทุนเพื่อสนบัสนุนโครงกำรขนำดใหญ่ในตลำดตรำสำรหนี ้และตรำสำรทำงกำรเงิน
ตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ เช่น ตรำสำรหนีท้ี่จ่ำยดอกเบีย้คงที่ กำรแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์ตรำสำรหนีเ้พื่อควำม
ยั่งยืน (ESG Bond) กองทุนอสังหำริมทรพัย์ และกองทุนรวมโครงสรำ้งพืน้ฐำน อีกทั้งยังใหบ้ริกำรที่ปรึกษำทำงกำรเงิน                
ในกำรปรบัโครงสรำ้งองคก์รกำรควบรวมกิจกำรกำรซือ้กิจกำรกำรร่วมทุนหรือกำรร่วมมือเป็นพนัธมิตร และเป็นที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินของภำครัฐในกำรออกพันธบัตรพิเศษต่ำง ๆ รวมทั้งให้กำรสนับสนุนลูกค้ำสถำบันและลูกคำ้ธุรกิจไทย                         
เพื่อลงทนุในหลกัทรพัยท์ัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ รวมถึงใหบ้รกิำรแก่สถำบนักำรเงนิต่ำงประเทศที่ลงทนุในหลกัทรพัย์
ไทย 
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7. ธุรกิจกำรเงินธนกิจบรษิัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จ ำกดั (มหำชน) 
บริษัทหลกัทรพัย ์บวัหลวง จ ำกัด (มหำชน) หรือ บล.บวัหลวง จดัตัง้ขึน้ในปี 2544 เป็นบริษัทหลกัทรพัยช์ั้นน ำ

ของไทยในเครือของธนำคำรกรุงเทพ ให้บริกำรดำ้นนำยหน้ำซือ้ขำยหลักทรัพยธ์ุรกิจวำณิชธนกิจ  และกำรวิเครำะห์
หลกัทรพัย ์บล.บวัหลวง ใหบ้รกิำรผ่ำนสำขำทัง้ 26 แห่งทั่วประเทศ และรว่มมือกบัธนำคำรกรุงเทพอย่ำงใกลช้ิด โดยขยำย
ฐำนลูกคำ้ผ่ำนกำรแนะน ำจำกเครือข่ำยสำขำธนำคำรและดูแลลกูคำ้ของธนำคำรดว้ยกำรใหค้  ำแนะน ำและบริกำรดำ้น
กำรเงินและกำรลงทนุ 

8. บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวง จ ำกดั 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุรวม บวัหลวงจ ำกดั หรือ บลจ.บวัหลวง จดัตัง้ขึน้ในปี 2535 โดยธนำคำรกรุงเทพ

เป็นผู้ถือหุน้รอ้ยละ 75.00 โดยด ำเนินธุรกิจดว้ยวิสัยทัศน์ในกำรเป็นสถำบันกำรเงินที่ไดร้บัควำมไวว้ำงใจจำกผูล้งทุน              
ให้บริหำรเงินลงทุนดว้ยควำมยึดมั่นในผลประโยชน์ของผู้ลงทุนเป็นส ำคัญ น ำเสนอและจัดกำรกองทุนประเภทต่ำงๆ 
ครอบคลมุตรำสำรทุน ตรำสำรหนี ้สินทรพัยท์ำงเลือก ทัง้กองทุนอสงัหำริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรำ้งพืน้ฐำน และ 
กลยทุธก์ำรจดัสรรสินทรพัย ์ส ำหรบัลกูคำ้รำยย่อยและลกูคำ้สถำบนั  

9. บรษิัท บวัหลวงเวนเจอรส์ จ ำกดั 
บริษัท บัวหลวงเวนเจอรส์ จ ำกัด จัดตัง้ขึน้ในปี 2559 เป็นบริษัทธุรกิจเงินร่วมลงทุนในเครือธนำคำรกรุงเทพ             

โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกั คือ กำรสรำ้งผลตอบแทนและคณุค่ำ จำกกำรใหเ้งินทนุสนบัสนุนแก่ผูป้ระกอบกำรธุรกิจเอสเอ็มอี              
และธุรกิจสตำรต์อปั ที่มีศกัยภำพสงูในภูมิภำคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ เพื่อส่งเสริมธุรกิจสตำรต์อปัใหเ้ติบโตอย่ำงยั่งยืน 
ควบคู่ไปกบักำรสนบัสนนุและส่งเสรมิกำรพฒันำดำ้นเศรษฐกิจของประเทศไทยและภมูิภำค 
 

3.  ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 
3.1  ผู้ถือหุ้น 
รายชื่อผูถื้อหุน้ 10 อนัดบัแรกของ BBL ณ วนัท่ี 23 เมษายน 2569 มีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ รวมจ านวนหุ้น (หุ้น) 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(%) 

1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 446,289,133.00 23.38% 

2 บริษัท ซิตีเ้วียลตี ้จ ากดั 89,645,900.00 4.70% 

3 ส านกังานประกนัสงัคม 76,353,394.00 4.00% 

4 STATE STREET EUROPE LIMITED 52,133,499.00 2.73% 

5 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 47,874,374.00 2.51% 

6 SOUTHEAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 42,562,886.00 2.23% 

7 UOB KAY HIAN (HONG KONG) LIMITED - Client Account 39,313,670.00 2.06% 

8 THE BANK OF NEW YORK MELLON 38,458,706.00 2.01% 

9 บริษัท กรุงเทพประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 34,632,130.00 1.81% 

10 กองทนุรวม วายภุกัษ์หนึ่ง 28,404,600.00 1.49% 

11  ผูถ้ือหุน้อ่ืน 1,013,174,602.00 53.08% 

  รวม 1,908,842,894.00 100.00% 

ที่มา: SET 
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3.2  คณะกรรมการ 

      รายชื่อคณะกรรมการบรษิัทของ BBL ณ วนัท่ี 23 เมษำยน 2569 มีรำยละเอยีดดงันี ้
ล าดับ รายช่ือคณะกรรมการบริษัท ต าแหน่ง  

1 นายพรเทพ พรประภา ประธานกรรมการ 
2 นายสิงห ์ตงัทตัสวสัดิ ์ ประธานกรรมการบริหาร, กรรมการ 
3 นายชาติศิริ โสภณพนิช กรรมการผูจ้ดัการใหญ่, กรรมการ 
4 นายกอบศกัดิ์ ภตูระกลู กรรมการ 
5 นายจรมัพร โชติกเสถียร กรรมการ 
6 นายชอง โท กรรมการ 
7 นายชาญศกัดิ์ เฟ่ืองฟ ู กรรมการ 
8 นางสาวนิรมาณ ไหลสาธิต กรรมการ 
9 นายบญุส่ง บณุยะสาระนนัท ์ กรรมการ 
10 นายพิเชฐ ดรุงคเวโรจน ์ กรรมการ 
11 นายอมร จนัทรสมบรูณ ์ กรรมการ 
12 นายอรุณ จิรชวาลา กรรมการ 
13 นายชชัวิน เจริญรชัตภ์าคย ์ กรรมการอิสระ 
14 นายบณัฑิต เอือ้อาภรณ ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
15 นายปรีดี ดาวฉาย กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
16 นางสาวพรรณสิรี อมาตยกลุ กรรมการอิสระ 
17 นายวีระพฒัน ์ถกลศร ี กรรมการอิสระ 
18 นายศิริ จิระพงษ์พนัธ ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: SET 
 

4.   สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 
4.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

รายการ 
31 ธ.ค 2566 31 ธ.ค 2567 31 ธ.ค 2568 31 มี.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

สินทรัพย ์          

เงินสด 45,517.98 47,363.51 47,560.27 44,031.28 40,169.61 
รายการระหว่างธนาคารและตลาดเงินสทุธิ        757,119.57 752,269.47 771,193.79 794,182.01 782,948.04 
สินทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูคา่ดว้ยมลูค่ายตุธิรรม 
ผ่านก าไรหรือขาดทนุ  

88,978.36 105,577.36 104,950.81 109,635.36 103,575.62 

สินทรพัยอ์นพุนัธ ์ 70,602.76 87,265.74 98,057.66 73,634.04 86,760.60 
เงินลงทนุสทุธิ  972,286.85 989,975.30 1,108,129.09 1,015,567.87 1,166,893.44 
เงินลงทนุในบริษัทย่อยและบรษิัทรว่มสทุธิ  1,403.05 1,010.75 1,021.01 1,061.44 1,087.21 
เงินใหส้ินเช่ือแก่ลกูหนีแ้ละดอกเบีย้คา้งรบัสทุธิ     2,425,661.01 2,428,320.87 2,320,306.24 2,448,669.96 2,361,164.63 
ทรพัยส์ินรอการขายสทุธิ 10,929.44 5,920.65 5,564.95 5,558.78 5,301.74 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณส์ทุธิ  61,925.19 60,094.63 71,501.33 59,281.53 71,352.73 
ค่าความนิยมและสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืนสทุธิ  33,218.13 27,797.74 22,516.44 26,802.66 22,630.18 
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รายการ 
31 ธ.ค 2566 31 ธ.ค 2567 31 ธ.ค 2568 31 มี.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี  10,294.93 10,678.96 14,533.63 11,962.44 18,205.70 
หลกัประกนัที่น  าไปวางกบัคู่สญัญาทางการเงิน 2,620.79 1,238.40 8,544.87 4,214.71 12,041.15 
สินทรพัยอ่ื์นสทุธิ  33,926.33 33,865.95 32,462.37 33,776.73 36,819.84 
รวมสินทรัพย ์ 4,514,484.38 4,551,379.31 4,606,342.46 4,628,378.80 4,708,950.49 

หนีสิ้นและส่วนของเจ้า      

หนีสิ้น      

เงินรบัฝาก 3,184,283.39 3,169,653.68 3,196,284.45 3,225,130.81 3,223,559.59 
รายการระหว่างธนาคารและตลาดเงิน 334,219.18 346,935.80 314,644.19 337,467.65 380,015.49 
หนีส้ินจ่ายคืนเม่ือทวงถาม 9,155.61 7,124.82 6,805.30 7,560.04 8,584.56 
หนีส้ินทางการเงินที่วดัมลูค่าดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไ
รหรือขาดทนุ 

18,383.68 17,762.51 16,346.58 17,721.44 16,599.63 

หนีส้ินอนพุนัธ ์ 63,461.98 64,701.73 65,867.75 59,393.76 70,107.90 
ตราสารหนีท้ี่ออกและเงินกูย้ืม 212,504.72 213,785.34 244,008.72 249,316.80 252,866.86 
ประมาณการหนีส้ิน 34,426.20 36,774.87 37,784.99 37,543.97 37,409.77 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อตดับญัช ี 29.64 3.88 65.26 - 76.45 
หนีส้ินอ่ืน 127,189.95 137,763.41 148,851.36 129,027.42 139,932.13 
รวมหนี้สิน 3,983,654.35 3,994,506.03 4,030,658.60 4,063,161.88 4,129,152.36 

ส่วนของเจ้าของ      
ทนุเรือนหุน้      
   ทนุจดทะเบียน      
   หุน้บรุิมสิทธิ 1,655,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 10 บาท 16.55 16.55 16.55 16.55 16.55 
   หุน้สามญั 3,998,345,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 10 บาท 39,983.45 39,983.45 39,983.45 39,983.45 39,983.45 
ทนุที่ออกและช าระแลว้      

   หุน้สามญั 1,908,842,894 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 10 บาท 19,088.43 19,088.43 19,088.43 19,088.43 19,088.43 

ส่วนเกินมลูคา่หุน้      
   ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั 56,346.23 56,346.23 56,346.23 56,346.23 56,346.23 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของเจา้ของ 44,270.29 38,112.03 27,540.64 33,517.77 20,276.21 
ก าไรสะสม      
   จดัสรรแลว้      
          ทนุส ารองตามกฎหมาย 28,000.00 29,000.00 30,000.00 29,000.00 30,000.00 
          อ่ืนๆ 126,500.00 131,500.00 136,500.00 131,500.00 136,500.00 
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  254,769.83 280,992.63 304,447.32 293,872.86 315,708.30 
รวมส่วนของธนาคาร 528,974.77 555,039.33 573,922.62 563,325.29 577,919.18 

ส่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 1,855.26 1,833.95 1,761.25 1,891.63 1,878.95 
รวมส่วนของเจ้าของ 530,830.03 556,873.28 575,683.86 565,216.92 579,798.13 

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 4,514,484.38 4,551,379.31 4,606,342.46 4,628,378.80 4,708,950.49 
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4.2 งบก าไรขาดทนุ 

รายการ 
31 ธ.ค 2566 31 ธ.ค 2567 31 ธ.ค 2568 31 มี.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

รายไดด้อกเบีย้ 194,364.80 208,028.89 191,081.84 45,151.38 42,698.12 
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 63,504.49 74,129.31 67,452.12 15,885.65 14,722.57 
รายได้ดอกเบีย้สุทธิ 130,860.31 133,899.58 123,629.72 29,265.72 27,975.55 

รายไดค้่าธรรมเนียมและบริการ 42,899.18 43,915.59 42,944.45 11,055.15 11,429.32 
ค่าใชจ้่ายค่าธรรมเนียมและบริการ 15,665.10 16,191.92 15,752.55 4,082.33 4,447.99 
รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการสุทธิ 27,234.08 27,723.67 27,191.90 6,972.82 6,981.33 

ก าไรสทุธิจากเครื่องมือทางการเงินที่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่า 
ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

5,544.04 8,965.57 12,646.64 3,000.51 2,205.64 

ก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ (482.23) 890.88 10,737.33 741.91 1,607.53 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทนุตามวิธีส่วนไดเ้สีย 187.38 204.59 174.40 41.02 67.29 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ 863.65 882.86 639.09 69.58 84.44 
รายไดเ้งินปันผล 2,330.33 2,345.08 2,344.23 271.87 1,553.83 
รายไดจ้ากการด าเนินงานอ่ืน ๆ 949.92 898.56 1,134.93 398.78 332.27 
รวมรายได้จากการด าเนินงาน 167,487.49 175,810.79 178,498.23 40,762.20 40,807.87 

ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงานอ่ืนๆ       
ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัพนกังาน 35,921.05 35,895.78 36,759.40 9,062.18 9,558.54 
ค่าตอบแทนกรรมการ 245.87 266.28 294.04 103.17 58.41 
ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอาคาร สถานทีแ่ละอปุกรณ ์ 15,738.13 16,970.14 15,747.23 4,752.99 3,642.37 
ค่าภาษีอากร 4,833.70 5,560.63 5,065.18 1,132.25 1,009.27 
อ่ืน ๆ 25,036.25 25,712.52 28,496.81 9,771.23 3,989.95 
รวมค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงานอ่ืนๆ  81,775.01 84,405.36 86,362.66 24,821.83 18,258.54 

ผลขาดทนุดา้นเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้ 33,666.57 34,838.09 36,147.57 6,598.49 9,002.77 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนภาษีเงินได้ 52,045.91 56,567.34 55,988.00 9,341.88 13,546.56 

ภาษีเงินได ้ 9,993.28 10,945.68 9,622.23 1,486.95 2,451.92 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 42,052.63 45,621.67 46,365.77 7,854.92 11,094.64 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี - ส่วนทีเ่ป็นของ
ธนาคาร 

41,635.52 45,211.15 46,006.51 7,759.38 10,993.77 

 
4.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ 
31 ธ.ค 2566 31 ธ.ค 2567 31 ธ.ค 2568 31 มี.ค. 2568 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 112,074.28 34,092.76 117,340.09 (8,985.79) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (135,136.83) (21,826.64) (144,427.29) (28,053.38) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 16,187.08 (10,378.61) 27,295.74 33,663.44 
ก าไร (ขาดทนุ) จำกกำรเปลี่ยนแปลงคำ่งบกำรเงินจำกกำร
ด ำเนินงำนในตำ่งประเทศ 

(39.25) (41.98) (11.78) 43.49 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ (6,914.72) 1,845.53 196.76 (3,332.23) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ ตน้งวด 52,432.70 45,517.98 47,363.51 47,363.51 
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รายการ 
31 ธ.ค 2566 31 ธ.ค 2567 31 ธ.ค 2568 31 มี.ค. 2568 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ สิน้งวด 45,517.98 47,363.51 47,560.27 44,031.28 
หมำยเหต:ุ งบกำรเงินรำยไตรมำส ณ 31 มี.ค. 2569 ไม่มีกำรแสดงงบกระแสเงินสด 

 
5. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

งบก าไรขาดทุน 
ปี 2566 
รำยได ้
BBL มีรำยได้รวมจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 167,487.49 ล้ำนบำท โดยมีรำยได้ดอกเบี ้ยสุทธิจ ำนวน 

130,860.31ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.01 จำกปีก่อนหนำ้ จำกกำรเพิ่มขึน้ของอตัรำผลตอบแทนของสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กดิ
รำยได้ตำมทิศทำงของอัตรำดอกเบีย้  ขณะที่รำยได้ที่มิใช่ดอกเบีย้จ ำนวน 36,627.17 ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 0.12                   
จำกปีก่อนหน้ำ โดยรำยไดค้่ำธรรมเนียมและบริกำรสุทธิลดลงเล็กน้อยจำกธุรกิจหลักทรัพยต์ำมปริมำณกำรซือ้ขำย                        
ในตลำดหลักทรพัยท์ี่ลดลง ขณะที่ค่ำธรรมเนียมจำกบริกำรประกันผ่ำนธนำคำรและบริกำรกองทุนรวม และธุรกิจบัตร
เครดิตปรบัตวัดีขึน้ 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใชจ้่ำยจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 81,775.01 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.48 จำกปีก่อน ตำมกำรขยำยตวั

ของกิจกรรมทำงเศรษฐกิจและส่วนหนึ่งจำกค่ำใช้จ่ำยเพื่อกำรพัฒนำและปรับปรุงประสิทธิภำพกำรดำเนินงำน                          
โดยอัตรำส่วนค่ำใช้จ่ำยต่อรำยไดข้องธนำคำรลดลงอยู่ที่รอ้ยละ 48.82 ทั้งนี ้ BBL มีผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำ                     
จะเกิดขึน้จ ำนวน 33,666.57 ลำ้นบำท 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 BBL มีผลก ำไรสทุธิ จ ำนวน 41,635.52 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 42.07 จำกปีก่อน ปัจจยัหลกัจำกรำยไดด้อกเบีย้สทุธิที่เพิ่มขึน้จำกอตัรำผลตอบแทนของสินทรพัย์
ที่ก่อใหเ้กิดรำยไดต้ำมทิศทำงของอตัรำดอกเบีย้ 

 
ปี 2567 
รำยได ้
BBL มีรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 175,810.79 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกกำรบริหำรจัดกำรสินทรพัย์                   

ดว้ยกำรกระจำยแหล่งที่มำของรำยได ้โดยมีรำยไดด้อกเบีย้สุทธิจ ำนวน 133,899.58 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.32                     
จำกกำรขยำยตวัของเงนิใหสิ้นเชื่อและอตัรำผลตอบแทนของสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยได ้สทุธิกบัตน้ทนุเงินรบัฝำกที่เพิ่มขึน้ 
ส่งผลใหส่้วนต่ำงอัตรำดอกเบีย้สุทธิอยู่ที่รอ้ยละ 3.06 ขณะที่รำยไดท้ี่มิใช่ดอกเบีย้จ ำนวน 41,911.21 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้    
ร ้อยละ 14.43 เมื่อเทียบกับปีก่อน  จำกรำยได้จำกกำรลงทุน รวมถึงรำยได้ค่ำธรรมเนียมและบริกำรสุทธิเพิ่มขึน้                           
จำกธุรกิจบตัรเครดิต และบรกิำรประกนัผ่ำนธนำคำรและบรกิำรกองทนุรวมที่ยงัคงเติบโตดี 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 84,405.36 ล้ำนบำท เพิ่มขึ ้นร้อยละ 3.22 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่                              

จำกค่ำใชจ้่ำยเพื่อกำรพฒันำและปรบัปรุงประสิทธิภำพกำรด ำเนินงำน และค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด ส่งผลใหอ้ตัรำส่วน
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ค่ำใชจ้่ำยต่อรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนอยูที่รอ้ยละ 48.01 ทั้งนี ้BBL มีผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จ ำนวน 
34,838.09 ลำ้นบำท 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2567 BBL มีผลก ำไรสทุธิ จ ำนวน 45,211.15 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.59 จำกปีก่อน  
 

ปี 2568 
รำยได ้
BBL มีรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 178,498.23 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกกำรบริหำรจัดกำรสินทรพัย์                

ดว้ยกำรกระจำยแหล่งที่มำของรำยได ้โดยมีรำยไดด้อกเบีย้สุทธิจ ำนวน 123,629.72 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนหนำ้                   
จำกส่วนต่ำงอัตรำดอกเบีย้สุทธิที่รอ้ยละ 2.75 ซึ่งเป็นไปตำมทิศทำงอัตรำดอกเบีย้และกำรชะลอตัวของเงินใหสิ้นเชื่อ 
ขณะที่รำยได้ที่มิใช่ดอกเบี ้ยจ ำนวน 54,868.51 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อนจำกก ำไรสุทธิจำกเครื่องมือ                        
ทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน และก ำไรจำกเงินลงทุน โดยรำยได้ค่ำธรรมเนียม                       
และบรกิำรสทุธิลดลงเล็กนอ้ยจำกบรกิำรธุรกรรมผ่ำนธนำคำรและบรกิำรกองทนุรวม 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 86,362.66 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน เป็นผลจำกกำรที่ธนำคำร                     

ยังคงมุ่งมั่นเสริมสรำ้งศักยภำพในกำรด ำเนินงำน เพื่อสร้ำงควำมพร้อมในกำรขับเคล่ือนองคก์รสู่อนำคต พรอ้มทั้ง                             
ให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรค่ำใช้จ่ำยอย่ำงเหมำะสม ส่งผลให้อัตรำส่วนค่ำใช้จ่ำยต่อรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน                       
อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปีก่อนที่รอ้ยละ 48.38 สะทอ้นถึงควำมสำมำรถในกำรรกัษำประสิทธิภำพกำรด ำเนินงำนท่ำมกลำง
สภำพแวดลอ้มทำงเศรษฐกิจที่ทำ้ทำย ทัง้นี ้BBL มีผลขำดทนุดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จ ำนวน 36,147.57 ลำ้นบำท 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 BBL มีผลก ำไรสทุธิ จ ำนวน 46,006.51 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.76 จำกปีก่อน เป็นผลจำกกำรกระจำยแหล่งที่มำของรำยไดท้ี่หลำกหลำย 
 

ไตรมาสที ่1 ปี 2569 
รำยได ้
BBL มีรำยไดร้วมจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 40,807.87 ลำ้นบำท โดยมีรำยไดด้อกเบีย้สทุธิจ ำนวน 27,975.55 

ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำสเดียวกันปีก่อนรอ้ยละ 12.33 ตำมกำรปรับลดอัตรำดอกเบีย้ของธนำคำร โดยมีส่วนต่ำง                  
อตัรำดอกเบีย้สทุธิอยู่ที่รอ้ยละ 2.49 ขณะที่รำยไดท้ี่มิใช่ดอกเบีย้จ ำนวน 12,832.32 ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำสเดียวกนั
ของปีก่อนหนำ้ที่รอ้ยละ 6.64 จำกก ำไรสทุธิจำกเงินลงทนุ และค่ำธรรมเนียมกำรอ ำนวยสินเชื่อ 

ค่ำใชจ้่ำย 
ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 18,258.54 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน อย่ำงไรก็ตำม ธนำคำรยังคงให้

ควำมส ำคัญกับกำรพัฒนำและยกระดับประสิทธิภำพกำรด ำเนินงำนอย่ำงต่อเนื่องควบคู่กับกำรบริหำรค่ำใช้จ่ำย                     
อย่ำงเหมำะสม โดยมีอตัรำส่วนค่ำใชจ้่ำยต่อรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนอยู่รอ้ยละ 44.74 ทัง้นี ้BBL มีผลขำดทนุดำ้นเครดติ
ที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จ ำนวน  9,002.77 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกบัไตรมำสเดียวกนัปีก่อน 
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ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบัปี 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวดสิน้สดุ วนัที่ 31 มีนำคม พ.ศ. 2569 BBL มีผลก ำไรสทุธิ จ ำนวน 10,993.77 

ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 12.87 จำกปีก่อน ตำมกำรปรบัลดอตัรำดอกเบีย้ของธนำคำร ส่งผลให ้ส่วนต่ำงอตัรำดอกเบีย้สทุธิ
อยู่ที่รอ้ยละ 2.49 และรำยไดท้ี่มิใช่ดอกเบีย้ลดลงรอ้ยละ 6.64 

 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
ปี 2566 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2566 BBL มีสินทรัพย์รวม 4,514,484.38 ล้ำนบำท เพิ่มขึ ้นร้อยละ 2.1 จำกปีก่อน                      

โดยมีเงินลงทุนมีเงินใหสิ้นเชื่อจ ำนวน 2,671,964 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 0.4 จำกสิน้ปีก่อน จำกสินเชื่อลูกคำ้ธุรกิจรำย
ใหญ่เพิ่มขึน้ ขณะที่สินเชื่อลกูคำ้ธุรกิจรำยกลำงและรำยปลีกลดลง โดยมีอตัรำส่วนเงินใหสิ้นเชื่อที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิต
ต่อเงินใหสิ้นเชื่อรวมอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 และอตัรำส่วนค่ำเผ่ือผลขำดทนุดำ้นเครดิตต่อเงินใหสิ้นเชื่อที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดติ
อยู่ในระดับแข็งแกร่งที่รอ้ยละ 314.7 ทั้งนี ้BBL มีเงินลงทุนรวม 1,061,265 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.7 จำกปีก่อน                
โดยเงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนในหลกัทรพัยร์ฐับำลและรฐัวิสำหกิจไทยจ ำนวน 622,652 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 
58.7 ของเงินลงทุนทัง้หมด เงินลงทุนในตรำสำรหนีต้่ำงประเทศจำนวน 230,850 ลำ้นบำท และเงินลงทุนสทุธิในตรำสำร
ทนุจ ำนวน 106,275 ลำ้นบำท 

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 BBL มีหนีสิ้นรวม 3,983,654 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 จำกปีก่อน โดยมีเงิน              

รับฝำกจ ำนวน 3,184,283 ล้ำนบำท อยูในระดับใกล้เคียงกับสิน้ปีก่อน และมีอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อเงินรับฝำก                         
อยู่ที่รอ้ยละ 83.9 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2566 BBL มีส่วนของเจ้ำของส่วนที่ เป็นของธนำคำร จ ำนวน 528,975 ล้ำนบำท                      

เพิ่มขึน้ 23,629 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 จำก ณ วันที่  31 ธันวำคม 2565 จำกกำรรวมก ำไรสุทธิส่วนที่เป็น                  
ของธนำคำรและกำรจ่ำยเงินปันผลงวดสุดท้ำยส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนปี 2565 ในอัตรำหุ้นละ 3.00 บำท ตำมมติ                     
ที่ประชุมผูถื้อหุน้ในเดือนเมษำยน 2566 และเงินปันผลระหว่ำงกำลจำกผลกำรด ำเนินงำนงวดมกรำคมถึงมิถนุำยน 2566 
ในอตัรำหุน้ละ 2.00 บำท 

 
ปี 2567 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 BBL มีสินทรัพย์รวม 4,551,379 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร ้อยละ 0.8 จำกสิน้ปีก่อน                       

ส่วนใหญ่จำกรำยกำรระหว่ำงธนำคำรและตลำดเงิน โดยมีเงินลงทุนมีเงินใหสิ้นเชื่อจ ำนวน 2,693,301 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 0.8 จำกสิน้ปีก่อน จำกสินเชื่อลูกคำ้ธุรกิจรำยใหญ่ และสินเชื่อลูกคำ้กิจกำรต่ำงประเทศ  โดยมีอัตรำส่วนเงิน                  
ใหสิ้นเชื่อที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตต่อเงินใหสิ้นเชื่อรวมอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 ซึ่งอยู่ในระดบัที่บริหำรจดักำรได ้และอตัรำส่วน
ค่ำเผ่ือผลขำดทุนด้ำนเครดิตต่อเงินให้สินเชื่อที่มีกำรด้อยค่ำด้ำนเครดิตอยู่ในระดับแข็งแกร่งที่รอ้ยละ 334.3 ทั้งนี ้                       
BBL มีเงินลงทุนรวม 1,095,552 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.2 โดยเงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนในหลกัทรพัยร์ฐับำล
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และรัฐวิสำหกิจไทยจ ำนวน 592,167 ล้ำนบำท คิดเป็นรอ้ยละ 54.1 ของเงินลงทุนทั้งหมด เงินลงทุนในตรำสำรหนี ้
ต่ำงประเทศจ ำนวน 276,889 ลำ้นบำท และเงินลงทนุสทุธิในตรำสำรทนุจ ำนวน 112,958 ลำ้นบำท 

หนิสิ้นรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 BBL มีหนีสิ้นรวม 3,994,506 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 0.5 จำกปีก่อน โดยมีเงินรบัฝำก 

จ ำนวน 3,169,654 ล้ำนบำท อยูในระดับใกล้เคียงกับสิน้ปีก่อน และมีอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อเงินรับฝำกอยู่ที่                            
รอ้ยละ 85.0  

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 BBL มีส่วนของเจ้ำของส่วนที่ เป็นของธนำคำร จ ำนวน 555,039 ล้ำนบำท                    

เพิ่มขึน้ 26,064 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.9 จำก ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2566 จำกกำรรวมก ำไรสุทธิส่วนที่เป็นของ
ธนำคำรและกำรจ่ำยเงินปันผลงวดสดุทำ้ยส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนปี 2566 ในอตัรำหุน้ละ 5.00 บำท ตำมมติที่ประชุม              
ผู้ถือหุ้นในเดือนเมษำยน 2567 และเงินปันผลระหว่ำงกำลจำกผลกำรด ำเนินงำนงวดมกรำคมถึงมิถุนำยน 2567                        
ในอตัรำหุน้ละ 2.00 บำท 

 
ปี 2568 
สินทรพัยร์วม 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 BBL มีสินทรพัยร์วม 4,606,342 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.21 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่

จำกรำยกำรระหว่ำงธนำคำรและตลำดเงิน โดยมีเงินลงทุนมีเงินใหสิ้นเชื่อจ ำนวน 2,608,286 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 3.2 
จำกสิน้ปีก่อน โดยมีอตัรำส่วนเงินใหสิ้นเชื่อที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตต่อเงินใหสิ้นเชื่อรวมอยู่ที่รอ้ยละ 3.0 ซึ่งอยู่ในระดบั             
ที่บริหำรจัดกำรได ้และอัตรำส่วนค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตต่อเงินให้สินเชื่อที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตอยู่ในระดับ
แข็งแกร่งที่รอ้ยละ 324.1 เป็นผลจำกกำรที่ธนำคำรยึดหลกักำรตัง้ส ำรองดว้ยควำมระมดัระวงัและรอบคอบอย่ำงต่อเนื่อง 
ทั้งนี ้BBL มีเงินลงทุนรวม 1,213,080 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.7 จำกปีก่อน โดยเงินลงทุนส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุน                   
ในหลกัทรพัยร์ฐับำลและรฐัวิสำหกิจไทยจ ำนวน 701,873 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 57.9 ของเงินลงทุนทัง้หมด เงินลงทุน
ในตรำสำรหนีต้่ำงประเทศจ ำนวน 308,543 ลำ้นบำท และเงินลงทนุสทุธิในตรำสำรทนุจ ำนวน 86,784 ลำ้นบำท 

หนิสิ้นรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 BBL มีหนีสิ้นรวม 4,030,659 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 จำกปีก่อน โดยมำจำกเงนิ

รับฝำก และตรำสำรหนี ้ที่ออกและเงินกู้ยืม  โดยมีเงินรับฝำก จ ำนวน 3,196,284 ล้ำนบำท อยูในระดับใกล้เคียง                        
กบัสิน้ปีก่อน และมีอตัรำส่วนเงินใหสิ้นเชื่อต่อเงินรบัฝำกอยู่ที่รอ้ยละ 81.6  

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 BBL มีส่วนของเจำ้ของส่วนที่เป็นของธนำคำร จ ำนวน 573,923 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 

18,884 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 3.4 จำกส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 จำกกำรรวมก ำไรสทุธิส่วนที่เป็นของ
ธนำคำรและกำรจ่ำยเงินปันผลงวดสดุทำ้ยส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนปี 2567 ในอตัรำหุน้ละ 6.50 บำท ตำมมติที่ประชุม                 
ผู้ถือหุ้นในเดือนเมษำยน 2568 และเงินปันผลระหว่ำงกำลจำกผลกำรด ำเนินงำนงวดมกรำคมถึงมิถุนำยน 2568                         
ในอตัรำหุน้ละ 2.00 บำท 
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ไตรมาสที ่1 ปี 2569 
สินทรพัยร์วม 
ณ วันที่  31 มีนำคม 2569 BBL มีสินทรัพย์รวม 4,708,950.49 ล้ำนบำท เพิ่มขึ ้นร้อยละ 1.7 จำกปีก่อน                       

ส่วนใหญ่จำกรำยกำรระหว่ำงธนำคำรและตลำดเงิน โดยมีเงินลงทุนมีเงินให้สินเชื่อจ ำนวน 2,661,368 ล้ำนบำท                    
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 จำกสิน้เดือนธันวำคม 2568 ส่วนใหญ่จำกสินเชื่อลูกคำ้ธุรกิจรำยใหญ่ โดยมีอัตรำส่วนเงินใหสิ้นเชื่อ                
ที่มีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตต่อเงินใหสิ้นเชื่อรวมอยู่ที่รอ้ยละ 3.1 ซึ่งอยู่ในระดับที่บริหำรจัดกำรได ้และอัตรำส่วนค่ำเผ่ือ                
ผลขำดทุนด้ำน เครดิตต่อ เงินให้ สิน เชื่ อที่ มี กำรด้อยค่ำด้ำน เครดิตอยู่ ในระดับแข็ งแกร่ งที่ ร ้อยละ  318.1                                            
ทัง้นี ้BBL มีเงินลงทุนรวม 1,270,469 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 จำกสิน้เดือนธันวำคม 2568 โดยเงินลงทุนส่วนใหญ่
เป็นเงินลงทุนในหลักทรัพยร์ัฐบำลและรัฐวิสำหกิจไทยจ ำนวน 715,750 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 56.3 ของเงินลงทุน
ทัง้หมด เงินลงทุนในตรำสำรหนีต้่ำงประเทศจ ำนวน 342,240 ลำ้นบำท และเงินลงทุนสทุธิในตรำสำรทุนจ ำนวน 92,822 
ลำ้นบำท 

หนิสิ้นรวม 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 BBL มีหนีสิ้นรวม  4,129,152 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 จำกสิน้เดือนธันวำคม 

2568 ส่วนใหญ่จำกเงินรบัฝำก และรำยกำรระหว่ำงธนำคำรและตลำดเงิน โดยมีเงินรบัฝำก จ ำนวน 3,223,560 ลำ้นบำท 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.9 จำกสิน้เดือนธันวำคม 2568 โดยมีอตัรำส่วนเงินใหสิ้นเชื่อต่อเงินรบัฝำกอยู่ที่รอ้ยละ 82.6  

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 BBL มีส่วนของเจำ้ของส่วนที่เป็นของธนำคำร ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 มีจ ำนวน 

577,919.13 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 จำก ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2568 และอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัสิน้ปี 2568 
 

6. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม 
สภำพแวดล้อมทำงเศรษฐกิจในปี 2569 ยังคงมีควำมซับซ้อนและไม่แน่นอนสูง โดยมีปัจจัยส ำคัญ ได้แก่                  

ควำมขัดแยง้ทำงภูมิรัฐศำสตรแ์ละกำรแยกขั้วทำงเศรษฐกิจ ซึ่งจะส่งผลต่อกำรปรับโครงสรำ้งห่วงโซ่อุปทำนของโลก                   
ควำมไม่แน่นอนของนโยบำยกำรคำ้และควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงประเทศของสหรฐัอเมริกำ  ปัญหำในภำคอสงัหำริมทรพัย์
และกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน รวมถึงผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงสภำพภมูิอำกำศที่รุนแรงขึน้ และกำรปรบัเปล่ียน
กฎเกณฑแ์ละมำตรกำรลดกำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจก ตลอดจนควำมกำ้วหนำ้อย่ำงรวดเร็วของเทคโนโลยีและนวตักรรม 
โดยเฉพำะเทคโนโลยีดำ้นปัญญำประดิษฐ์ ซึ่งเป็นทัง้โอกำสและควำมทำ้ทำยในกำรด ำเนินธุรกิจ 

ด้ำนนโยบำยและกฎเกณฑ์ ธนำคำรแห่งประเทศไทยให้ควำมส ำคัญกับเสถียรภำพของระบบกำรเงินและ                   
กำรแกปั้ญหำเชิงโครงสรำ้ง โดยเฉพำะหนีค้รวัเรือน กำรเขำ้ถึงสินเชื่อของผูป้ระกอบกำรวิสำหกิจขนำดกลำงและขนำด
ย่อม (SME) และกำรให้สินเชื่ออย่ำงมีควำมรับผิดชอบ (Responsible Lending) กำรส่งเสริมกำรเปิดกวำ้งดำ้นขอ้มูล 
(Open Data) โดยพัฒนำกลไกให้ผู้ใช้บริกำรสำมำรถแบ่งปันข้อมูลระหว่ำงสถำบันกำรเงินผ่ำนช่องทำงดิจิทัล                          
ขณะที่แนวโน้มควำมเส่ียงจำกกำรใชเ้ทคโนโลยีในภำคกำรเงินเพิ่มขึน้  ท ำให้ภำครัฐมีกำรออกกฎเกณฑใ์หม่เก่ียวกับ                  
กำรรักษำควำมมั่นคงปลอดภัยทำงไซเบอร์ กำรคุม้ครองผู้บริโภคดิจิทัล และกำรใช้ AI อย่ำงมีจริยธรรม นอกจำกนี ้
ธนำคำรแห่งประเทศไทยยังคงให้ควำมส ำคัญกับกำรเปล่ียนผ่ำนทำงเศรษฐกิจไปสู่ควำมยั่ งยืนด้ำนส่ิงแวดล้อม                          
และส่งเสริมใหธ้นำคำรพำณิชยพ์ัฒนำผลิตภัณฑแ์ละบริกำรทำงกำรเงินที่สนับสนุนภำคธุรกิจในกำรปรบัปรุงกระบวน                   
กำรผลิต ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม เพื่อสรำ้งกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจที่เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มอย่ำงยั่งยืน 
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ดำ้นกำรแข่งขนั ธนำคำรแห่งประเทศไทยมีนโยบำยส่งเสรมิใหม้ีกำรแข่งขนัอย่ำงเปิดกวำ้ง (Open Competition) 
โดยเปิดโอกำสให้ผู้ให้บริกำรทั้งรำยเดิมและรำยใหม่ขออนุญำตจัดตั้งธนำคำรพำณิชย์ไร ้สำขำ  (Virtual Bank)                         
ซึ่งจะเริ่มใหบ้ริกำรในปี 2569 ประกอบกับผูเ้ล่น Non-Bank ที่น ำเสนอสินเชื่อรำยย่อยแบบฝังตวั (Embedded Finance) 
และบริกำรช ำระเงินตน้ทุนต ่ำ ธนำคำรพำณิชยจ์ึงตอ้งเร่งพัฒนำบริกำรที่สำมำรถแข่งขันได้ โดยร่วมมือกับพันธมิตร                      
ในธุรกิจหรืออุตสำหกรรมต่ำง ๆ เช่น บริกำรทำงกำรเงินที่ฝังตัวเข้ำไปอยู่ในไลฟ์สไตล์ของลูกค้ำผ่ำนแพลตฟอร์ม                         
อีคอมเมิรซ์ โลจิสติกส ์และห่วงโซ่อุปทำนต่ำง ๆ พรอ้มทั้งน ำเสนอผลิตภัณฑแ์ละบริกำรที่เหมำะสมกับควำมตอ้งกำร
เฉพำะบุคคลโดยใช้เทคโนโลยีปัญญำประดิษฐ์และข้อมูลเชิงลึก  (Hyperpersonalization) รวมถึงสรำ้งควำมร่วมมือ                
ในระบบนิเวศธุรกิจ (Ecosystem Partnership) เพื่อขยำยบริกำรสินเชื่อแบบฝังตัวมำกขึน้ เช่น กำรซือ้ก่อนจ่ำยทีหลัง       
(Buy Now Pay Later: BNPL) สินเชื่อแบบฝังตัวในแพลตฟอรม์อีคอมเมิรซ์ แพลตฟอรม์กำรเดินทำง และกำรช ำระเงิน
อตัโนมตัิในแอปพลิเคชนัสขุภำพ เป็นตน้ 

ดำ้นลูกคำ้และตลำด เทคโนโลยีดิจิทัลท ำให้พฤติกรรมลูกคำ้เปล่ียนแปลงไปสู่ควำมตอ้งกำรบริกำรดิจิทัล                      
ที่ง่ำย สะดวก ปลอดภยั และโปร่งใส โดยเฉพำะกลุ่มลกูคำ้บุคคลที่ใชง้ำนโมบำยแบงกก์ิง้เป็นช่องทำงหลกั และตอ้งกำร
บริกำรธุรกรรม กำรช ำระเงิน และผลิตภัณฑท์ำงกำรเงินที่ครบวงจร บนแพลตฟอรม์ดิจิทัลของธนำคำร ขณะเดียวกัน  
ลูกคำ้ธุรกิจก็ตอ้งกำรโซลูชันทำงกำรเงินในรูปแบบใหม่ เช่น กำรบริหำรเงินสด กำรคำ้ระหว่ำงประเทศ และบริกำรดำ้น                
ซัพพลำยเชนไฟแนนซ์ ซึ่งตอ้งอำศัยกำรออกแบบบริกำรเชิงข้อมูลและควำมเข้ำใจในธุรกิจเฉพำะอุตสำหกรรมของ                   
ลูกค้ำแต่ละกลุ่ม  ดังนั้น ธนำคำรจึงจ ำเป็นต้องใช้ข้อมูลเชิงลึกของลูกค้ำเพื่อตอบแบบข้อเสนอเฉพำะกลุ่ม                                   
เพื่อสรำ้งประสบกำรณท์ี่แตกต่ำง และสำมำรถต่อยอดสู่บรกิำรท่ีปรบัเฉพำะรำยลกูคำ้ในยคุดิจิทลัไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ 

โดยสรุป ในปี 2569 ธุรกิจธนำคำรพำณิชย์ไทยยังคงต้องเผชิญกับควำมท้ำทำยจำกควำมผันผวนของ                        
ภำวะเศรษฐกิจ และกำรเปล่ียนแปลงดำ้นนโยบำย กฎเกณฑ ์กำรแข่งขนั กำรตลำด และพฤติกรรมของลกูคำ้ ธนำคำรจึง
ตอ้งปรบัตวัเชิงรุกดว้ยกำรใชป้ระโยชนจ์ำกเทคโนโลยีและขอ้มลู เพื่อพฒันำผลิตภณัฑแ์ละบริกำรทำงกำรเงินที่ตอบโจทย์
ควำมต้องกำรของลูกค้ำในทุกบริบท ตลอดจนพัฒนำควำมสำมำรถในกำรสร้ำงควำมแตกต่ำงผ่ำนนวัตกรรม                              
และเทคโนโลยีดิจิทัล พรอ้มทั้งขยำยควำมร่วมมือในระบบนิเวศธุรกิจเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและเพิ่มคุณค่ำใหแ้ก่                 
ลูกค้ำ นอกจำกนี ้ ธนำคำรพำณิชย์ไทยยังต้องมีบทบำทในกำรสนับสนุนและส่งเสริมกำรเติบโตของภำคธุรกิจ                                   
เพื่อกำรเปล่ียนผ่ำนของเศรษฐกิจสู่ควำมยั่งยืน และสรำ้งควำมเชื่อมั่นของระบบกำรเงินไทยในระยะยำว 
 
7. ปัจจัยความเสี่ยง 

1. ควำมไม่แน่นอนของภำวะเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย 
ควำมเส่ียงดำ้นภูมิรัฐศำสตรเ์ป็นหนึ่งในปัจจัยส ำคัญที่ส่งผลโดยตรงต่อเสถียรภำพของเศรษฐกิจโลกและ                     

ระบบกำรเงินในปัจจุบัน  ควำมตึงเครียดทำงกำรเมืองระหว่ำงประเทศ  สงครำมกำรค้ำ มำตรกำรคว ่ำบำตร                                 
และกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยภำษี เช่น มำตรกำรภำษีศุลกำกรของสหรฐัอเมริกำภำยใตร้ฐับำลทรมัป์ (Trump Tariff)          
ลว้นสรำ้งควำมไม่แน่นอนต่อห่วงโซ่อุปทำนโลก ท ำให้ตน้ทุนกำรผลิตและโลจิสติกสเ์พิ่มสูงขึน้  รำคำสินคำ้โภคภัณฑ์                   
ผนัผวน และแรงกดดนัเงินเฟ้อรุนแรงขึน้ ซึ่งกระทบโดยตรงต่อภำคกำรส่งออกและอตุสำหกรรมที่พึ่งพำตลำดต่ำงประเทศ 

ผลกระทบจำกควำมเส่ียงดังกล่ำวส่งผ่ำนไปยังลูกคำ้ธุรกิจของธนำคำรในหลำยมิติ  ทั้งกำรเพิ่มขึน้ของตน้ทุน                  
กำรน ำเข้ำและภำษี กำรหยุดชะงักของห่วงโซ่อุปทำนจำกควำมขัดแย้งระหว่ำงประเทศ  และควำมผันผวนของ                           
อัตรำแลกเปล่ียนที่กระทบต่อรำยได้จำกกำรส่งออก  โดยเฉพำะกลุ่มอุตสำหกรรมพลังงำน  เหล็ก ยำนยนต์                                  
และอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งมีควำมเชื่อมโยงกับตลำดโลกสูง ภำวะดังกล่ำวท ำใหค้วำมสำมำรถในกำรแข่งขันและกำรเติบโต     
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ของลกูคำ้ลดลง ขณะที่ตน้ทุนทำงกำรเงินและควำมเส่ียงดำ้นเครดิตเพิ่มขึน้ ซึ่งอำจน ำไปสู่กำรช ำระหนีล่้ำชำ้ หรือเกิดหนี ้             
ที่ไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้(NPL) ในบำงกลุ่มธุรกิจ 

ปัจจัยควำมเส่ียงเหล่ำนี ้ท  ำให้ธนำคำรตอ้งเตรียมพรอ้มรับมือกับควำมผันผวนทำงเศรษฐกิจที่อำจเกิดขึน้                       
โดยเพิ่มควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรควำมเส่ียงด้ำนภูมิรัฐศำสตรใ์ห้ครอบคลุมและมีประสิทธิภำพมำกขึน้                          
ผ่ำนกำรบูรณำกำรเข้ำกับกรอบกำรบริหำรควำมเส่ียงระดับองค์กร (Enterprise Risk Management: ERM) ด ำเนิน                      
กำรวิเครำะหเ์ชิงสถำนกำรณ ์(Scenario Analysis) เพื่อประเมินผลกระทบในแต่ละอุตสำหกรรม พรอ้มจดัท ำแผนบริหำร
พอรต์สินเชื่อเชิงป้องกัน (Pre-emptive Credit Management) และให้ค ำปรึกษำแก่ลูกคำ้ในกำรปรับโครงสรำ้งห่วงโซ่
อุปทำน กำรกระจำยตลำด และกำรบริหำรควำมเส่ียงดำ้นอัตรำแลกเปล่ียน เพื่อเสริมสรำ้งควำมยืดหยุ่นทำงธุรกิจ                     
และรกัษำควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนอย่ำงต่อเนื่องภำยใตภ้ำวะควำมไม่แน่นอนของภมูิรฐัศำสตรโ์ลก 

2. ควำมเส่ียงดำ้นเครดิต 
ควำมเส่ียงดำ้นเครดิต หมำยถึง ควำมเส่ียงที่ลูกหนีห้รือคู่สัญญำของธนำคำรไม่สำมำรถปฏิบัติตำมสัญญำ                        

ที่เก่ียวขอ้งกับกำรใหสิ้นเชื่อ กำรลงทุน และกำรก่อภำระผูกพัน เช่น ลูกหนีไ้ม่สำมำรถช ำระเงินตน้หรือดอกเบีย้ตำมที่                      
ตกลงไวก้บัธนำคำร เป็นตน้ นอกจำกนี ้ยงัมีควำมเส่ียงอื่นที่เก่ียวขอ้ง เช่น ควำมเส่ียงดำ้นกำรกระจกุตวัของเงินใหสิ้นเชื่อ 
ซึ่งธนำคำรยังคงมีควำมเส่ียงจำกกำรกระจุกตัวของลูกหนีร้ำยใหญ่ กำรกระจุกตัวภำคธุรกิจ และควำมเส่ียงประเทศ
คู่สญัญำ โดยกระบวนกำรบรหิำรจดักำรควำมเส่ียงดงักล่ำวอยู่ภำยใตห้น่วยงำนบรหิำร Portfolio 

ปัจจัยควำมเส่ียงดำ้นเครดิต ไดแ้ก่ ประเด็นควำมเส่ียงต่ำง ๆ ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำร                  
ช ำระหนีอ้ย่ำงครบถว้นของลูกหนี ้ รวมถึงประเด็นดำ้น ESG และกำรเปล่ียนแปลงสภำพภูมิอำกำศ ซึ่งมีผลกระทบต่อ                    
กำรด ำเนินงำนและกำรปรับตัวของลูกหนี ้ ที่อำจส่งผลต่อควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของลูกหนี ้ ตลอดจนกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีข้องลกูหนีไ้ดเ้ช่นกนั 

ส ำหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2569 เผชิญกับควำมท้ำทำยและโอกำสจำกหลำยปัจจัย โดยเฉพำะประเด็น                        
ภมูิรฐัศำสตรท์ี่อำจส่งผลกระทบหลำยดำ้น ทัง้มำตรกำรภำษีและกีดกนัทำงกำรคำ้ของสหรฐัอเมรกิำ กำรแข่งขนัดำ้นสินคำ้
ท่ีไหลเข้ำมำในตลำดภำยในประเทศและตลำดส่งออก รวมถึงควำมเส่ียงจำกกำรสวมสิทธ์ิและกำรทุ่มตลำดสินคำ้                       
ในภูมิภำคอำเซียน ขณะเดียวกัน กำรเมืองในประเทศยังมีควำมไม่แน่นอนจำกกำรเลือกตัง้และกำรจัดตัง้รฐับำลใหม่                 
อำจท ำใหก้ำรเบิกจ่ำยงบประมำณและกำรด ำเนินนโยบำยกระตุน้เศรษฐกิจล่ำชำ้ ดำ้นฐำนะกำรคลังไม่สำมำรถขยำย                   
กำรใชจ้่ำยไดม้ำกนกั และรำยไดจ้ำกกำรจดัเก็บภำษียงัมีแนวโนม้ไม่เพียงพอ ปัญหำหนีค้รวัเรือนที่ยงัอยู่ในระดบัสงูยงัคง
กดดันกำรบริโภคและคุณภำพสินเชื่อ ส่วนภำคอุตสำหกรรมไทยยังเผชิญข้อจ ำกัดด้ำนกำรพัฒนำและนวัตกรรม                         
ซึ่งอำจส่งผลต่อขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน หำกไม่สำมำรถยกระดับผลิตภำพได ้แม้ว่ำภำคกำรท่องเที่ยวยังคง                       
มีบทบำทส ำคัญต่อกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจ แต่ควำมผันผวนของค่ำเงินบำทอำจส่งผลให้รำยไดท้่อง เที่ยวลดลง                   
ขณะที่กำรลงทุนแมม้ีโอกำสจำกกำรยำ้ยฐำนกำรผลิต แต่กำรดึงดูดกำรลงทุนระยะยำวยังตอ้งอำศัยควำมเชื่อมั่นเชิง
นโยบำยและโครงสรำ้งพืน้ฐำนท่ีเอือ้ต่อกำรลงทนุ 

3. ควำมเส่ียงดำ้นกำรกระจกุตวัของเงินใหสิ้นเชื่อ 
ควำมเส่ียงด้ำนกำรกระจุกตัวของเงินให้สินเชื่อ หมำยถึง ควำมเส่ียงที่ เกิดจำกกำรที่ธนำคำรให้สินเชื่อ                         

ลงทุน ก่อภำระผูกพนั หรือท ำธุรกรรมที่มีลกัษณะคลำ้ยกำรใหสิ้นเชื่อแก่กลุ่มลกูหนี ้หรือภำคธุรกิจใดเป็นจ ำนวนสงูมำก                      
ซึ่งหำกเกิดควำมเสียหำยขึน้ จะส่งผลต่อฐำนะและควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนของธนำคำรอย่ำงมีนัยส ำคัญ                    
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โดยสำมำรถแบ่งควำมเส่ียงดำ้นกำรกระจกุตวัของเงินใหสิ้นเชื่อไดเ้ป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ กำรกระจกุตวัของลกูหนีร้ำยใหญ่ 
กำรกระจกุตวัภำคธุรกิจ และควำมเส่ียงประเทศคู่สญัญำ 

ส ำหรบัควำมเส่ียงดำ้นกำรกระจุกตวัของลกูหนีร้ำยใหญ่ ธนำคำรบรหิำรควำมเส่ียงดำ้นกำรกระจกุตวัประเภทนี้ 
ดว้ยกำรควบคุมมิใหม้ีกำระจุกตวัของลกูหนีก้ลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง หรือโครงกำรใดโครงกำรหนึ่งมีมลูค่ำรวมไม่เกินรอ้ยละ 25 
ของเงินกองทุนของธนำคำร และควบคุมใหคู้่สัญญำทุกรำย ที่มีสัดส่วนเงินให้สินเชื่อ เงินลงทุน และภำระผูกพันของ                
กลุ่มลกูหนีเ้มื่อรวมภำระควำมเส่ียงเกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของเงินกองทุนของธนำคำร ตอ้งมีภำระควำมเส่ียงรวมกันไม่เกิน
กว่ำ 3 เท่ำของเงินกองทนุของธนำคำร ซึ่งเป็นไปตำมกฎเกณฑข์องธนำคำรแห่งประเทศไทย 

ส ำหรับควำมเส่ียงด้ำนกำรกระจุกตัวภำคธุรกิจ  ธนำคำรบริหำรควำมเส่ียงด้ำนกำรกระจุกตัวประเภทนี ้                        
ดว้ยกำรจัดรวมกลุ่มภำระควำมเส่ียงใหเ้ป็นภำคธุรกิจตำมควำมเหมำะสมจำกนั้นเศรษฐกิจ  ประเมินระดับควำมเส่ียง                   
ที่อำจเกิดขึน้ในภำวะตกต ่ำของแต่ละภำคธุรกิจ แลว้จดัสรรเพดำนภำระควำมเส่ียงใหแ้ก่แต่ละภำคธุรกิจ เพื่อจ ำกัดมิให้
เกิดควำมเสียหำยต่อเงินกองทุนสุทธิของธนำคำร ยอมรับได้หำกเกิดภำวะตกต ่ำขึน้ในภำคธุรกิจใดภำคธุรกิจหนึ่ง                     
โดยธนำคำรไดม้ีกำรรำยงำนและทบทวนกระบวนกำรดงักล่ำวเป็นระยะอย่ำงต่อเนื่อง  เพื่อใหธ้นำคำรมีกำรกระจำยตวั          
ของกำรด ำเนินธุรกิจในหลำกหลำยภำคธุรกิจอย่ำงสอดส่วนที่สนบัสนนุใหธ้นำคำรมีกำรด ำเนินงำนอย่ำงมั่นคง 

4. ควำมเส่ียงดำ้นตลำด 
ควำมเส่ียงดำ้นตลำด หมำยถึง ควำมเส่ียงที่ธนำคำรอำจไดร้บัควำมเสียหำยอนัเนื่องมำจำกกำรเปล่ียนแปลง

มลูค่ำของสินทรพัย ์หนีสิ้น และภำระผกูพนั อนัเกิดจำกควำมเคล่ือนไหวของอตัรำดอกเบีย้ อตัรำแลกเปล่ียน รำคำตรำสำร
ทนุ และรำคำสินคำ้โภคภณัฑ ์

ควำมเส่ียงด้ำนตลำดของธนำคำร เกิดจำกกำรให้บริกำรทำงกำรเงินแก่ลูกค้ำ  และ/หรือสถำบันกำรเงิน                        
ไดแ้ก่ กำรซือ้ขำยเงินตรำต่ำงประเทศ กำรซือ้ขำยตรำสำรหนี ้รวมถึงกำรท ำธุรกรรมอนพุนัธท์ำงกำรเงิน เช่น สญัญำซือ้ขำย
เงินตรำต่ำงประเทศล่วงหน้ำ (Foreign Exchange Forward) สัญญำแลกเปล่ียนอัตรำดอกเบีย้ต่ำงสกุลเงิน  (Cross 
Currency Swap) สัญญำแลกเปล่ียนอัตรำดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เป็นตน้ ซึ่งธนำคำรตอ้งบริหำรจดักำรควำม
เส่ียงที่เกิดจำกธุรกรรมของลูกคำ้เหล่ำนีใ้หอ้ยู่ในระดับที่เหมำะสม โดยกำรป้องกันหรือปรบัลดควำมเส่ียง นอกจำกนี ้     
ควำมเส่ียงดำ้นตลำดยงัเกิดจำกฐำนะทำงสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นของธนำคำรเองอีกดว้ย 

วัตถุประสงคห์ลักในกำรบริหำรควำมเส่ียงดำ้นตลำดของธนำคำร คือ กำรจัดกำรควำมเส่ียงที่เกิดจำกกำร
เปล่ียนแปลงของปัจจยัตลำดใหอ้ยู่ในระดบัท่ียอมรบัไดแ้ละสอดคลอ้งกบันโยบำยควำมเส่ียงรวมของธนำคำร โดยธนำคำร
มีนโยบำยในกำรบริหำรควำมเส่ียง และมีกำรก ำหนดมำตรกำรด ำเนินงำนควำมเส่ียงดำ้นตลำดใหเ้หมำะสมกบัลกัษณะ
และควำมซับซ้อนของธุรกรรมทำงกำรเงิน พร้อมกับคณะกรรมกำรและหน่วยงำนที่มีบทบำทหลักในกำรบริหำร                     
ติดตำม และควบคมุ 

5. ควำมเส่ียงจำกควำมเพยีงพอของเงินกองทนุ 
เงินกองทุนเป็นแหล่งเงินทุนที่มีควำมส ำคัญมำกในกำรด ำเนินธุรกิจของสถำบันกำรเงิน  ดังนั้น กำรจัดกำร

เงินกองทุนอย่ำงมีประสิทธิผลสะท้อนถึงควำมมั่นคงแข็งแกร่งทำงกำรเงิน  และส่งผลโดยตรงต่อควำมน่ำเชื่อถือ                     
ของสถำบนักำรเงินนัน้ ๆ 

โครงสรำ้งเงินกองทุนตำมประกำศหลักเกณฑก์ำรก ำกับดูแลเงินกองทุนตำมแนวทำง Basel III ของธนำคำร                 
แห่งประเทศไทย แบ่งออกเป็นเงินกองทุนชั้นที่  1 ที่เป็นส่วนของเจ้ำของ (Common Equity Tier 1) เงินกองทุนชั้นที่  1                   
ที่เป็นตรำสำรทำงกำรเงิน (Additional Tier 1) และเงินกองทนุชัน้ท่ี 2 (Tier 2) 
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โดยปัจจยัควำมเส่ียงดำ้นควำมเพียงพอของเงินกองทุน ไดแ้ก่ ประเภท ปริมำณและคุณภำพของสินทรพัยเ์ส่ียง 
และควำมสำมำรถในกำรหำรำยไดข้องธนำคำร ซึ่งภำวะวิกฤตเศรษฐกิจอำจท ำใหธ้นำคำรมีสินทรพัยร์วมถึงเงินลงทุน                     
ที่มีคณุภำพลดลง และ/หรือมลูค่ำของสินทรพัย ์เงินลงทนุ และ/หรือหลกัประกันลดต ่ำลง ท ำใหสิ้นทรพัยเ์ส่ียงของธนำคำร
เพิ่มขึน้ ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อผลก ำไรของธนำคำร และท ำให้เงินกองทุนของธนำคำรลดลง อันจะน ำไปสู่ระดับ                        
ของเงินกองทนุต่อสินทรพัยเ์ส่ียงที่ลดลงดว้ย 


