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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2569 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซิ์ตี ้(FUTURERT) 

ประชุมเมื่อวันที่  24 กรกฎาคม 2569 เวลา 10.00-12.02 น. ณ โรงแรมเชอราตัน แกรนด์ สุขุมวิท ลักซช์ัวรี่  

คอลเล็คชั่ น  โฮเทล  กรุงเทพ  ห้องแกรนด์ บอลรูม  ชั้น  2 เลขที่  250 ถนนสุขุมวิท  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 10110 

การแนะน าก่อนประชุม 

คุณธนัญญา พิพิธวณิชการ  ผู้ซึ่งได้รับมอบหมายให้เป็นพิธีกรในที่ประชุม (“พิธีกร”) ได้กล่าวต้อนรับ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์

FUTURERT”) และชี ้แจงต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่  1/2569 ของกองทรัสต์ (“ที่ประชุม”) ว่าการประชุม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะมีการบนัทึกภาพนิ่งและภาพเคล่ือนไหวพรอ้มเสียง ตลอดระยะเวลาการประชมุ 

จากนั้น พิธีกรไดแ้นะน า ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ ทรสัตี ที่ปรึกษา

กฎหมาย และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ รวมไปถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการประชมุที่เขา้รว่มประชมุ ดงันี ้ 

1. บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (BBLAM หรือ ผู้จัดการกองทรัสต)์ 

คณุพรชลิต พลอยกระจ่าง กรรมการผูจ้ดัการ และเป็นประธานในท่ีประชมุ 

คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูอ้  านวยการ 

2. บริษัท เอม อินฟินิท จ ากัด (ทีป่รึกษาทางการเงนิ) 

คณุธนาเดช โอภาสยานนท ์ กรรมการ 

3. บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด (ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย)์ 

คณุรณยทุธ ์สิรโิชติกลุ ที่ปรกึษาบรษิัท 

คณุจิตตินนัท ์หวั่งหลี กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 

คณุสชุาย วชัอภยักลุ กรรมการผูจ้ดัการรว่ม 
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4. บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (ทรัสตี) 

คณุไพรชั มิคะเสน ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

5. บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากัด (ทีป่รึกษากฎหมาย) 

คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์ ทนายความหุน้ส่วนผูจ้ดัการ 

6. บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเม้นท ์จ ากัด (ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ) 

คณุวฒุิชยั ธรรมสาโรช กรรมการ 

พิธีกรแจ้งต่อที่ประชุมว่า บริษัท โอเจ อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ให้บริการควบคุมระบบการประชุม 

จะรบัหนา้ที่เก่ียวกบัการลงทะเบียนและการบนัทึกคะแนน 

ก่อนเริ่มพิจารณาวาระการประชุม พิธีกรชี ้แจงต่อที่ประชุมว่า การประชุมในวันนี ้ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์                     

มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 ราย หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และผู้ถือหน่วยทรัสต์                      

ที่มาประชุมดังกล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด             

ของกองทรสัต ์จึงจะครบองคป์ระชมุ  

พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่า  ณ เวลา 10.00 น. มีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง  31 ราย  

ถือหน่วยทรสัตร์วมกัน 1,329,122 หน่วย และโดยการมอบฉันทะ 101 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกัน 388,426,499 หน่วย 

รวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ เข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและโดยการมอบฉันทะทั้งหมด 132 ราย ถือหน่วยทรัสต์รวมกัน                      

ทั้งสิน้ 389,755,621 หน่วย หรือคิดเป็นรอ้ยละ 73.5991 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดท้ั้งหมดของกองทรัสต์ 

(จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดเท่ากับ 529,566,100 หน่วย) จึงครบเป็นองค์ประชุมตามหลักเกณฑ์                 

ของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  

ในล าดับต่อไป พิธีกรได้เชิญคุณพรชลิต พลอยกระจ่าง กรรมการผู้จัดการ จากบริษัทหลักทรัพย์จัดการ 

กองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด ในฐานะประธานในที่ประชุม (“ประธานฯ”) เปิดการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 

ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้(FUTURERT) 

ประธานฯ กล่าวสวสัดีและตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอบคุณผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่สละเวลามาเขา้ร่วมประชุม             

ในครัง้นี ้และแถลงว่า เนื่องจากมีผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้มาร่วมประชมุครบเป็นองคป์ระชมุแลว้ จึงขอเริ่มเขา้สู่การประชมุ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 ของกองทรสัต ์

ก่อนเริ่มการพิจารณาวาระของที่ประชุม พิธีกรได้ชีแ้จงขั้นตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ

กระบวนการนบัคะแนน ตามรายละเอียดดงันี ้
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1. เพื่อความสะดวกรวดเร็วในการนบัคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่เห็นชอบ หรือ 

งดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดท าเครื่องหมาย  ลงในบัตรลงคะแนนและยกมือ  

โดยจะมีเจา้หนา้ที่ของ BBLAM ด าเนินการจดัเก็บบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่เห็นชอบ หรือ 

งดออกเสียงในวาระนัน้ ๆ  

2. ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ยกมือ และไม่ส่งบัตรลงคะแนนจะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตล์งมติเห็นชอบใน           

วาระนั้น  ๆ  โดยขอให้ผู้ถือหน่วยทรัสตส่์งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจ้าหน้าที่บริเวณทางออกเมื่อประชุม                 

เสรจ็แลว้ 

3. ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกท่านมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหน่ึงหน่วยทรสัต์ ซึ่ง BBLAM 

จะน าคะแนนเสียงที่ ไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดังกล่าวนั้น หักออกจากจ านวนเสียงทั้งหมด                        

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ ณ ขณะนบัคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนที่เหลือจะถือว่าเป็นคะแนน

เสียงที่ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

4. ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบและงดออกเสียงในวาระใด ๆ ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

5. ในกรณีดงัต่อไปนี ้จะถือว่าเป็นบตัรเสียและไม่นบัเป็นคะแนนเสียง 

• บัตรลงคะแนนที่มิไดร้ะบุการออกเสียงไว ้หรือไม่มีการลงนามผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัมอบ

ฉนัทะที่มาประชมุ 

• บัตรลงคะแนนที่มีการขีดฆ่า หรือแกไ้ขเครื่องหมาย หรือขอ้ความที่กรอก โดยไม่มีลายมือชื่อ

ก ากบั 

• บตัรลงคะแนนท่ีมีการออกเสียงลงคะแนนในวาระนัน้มากกว่า 1 ประเภท 

• บตัรลงคะแนนท่ีผูร้บัมอบฉนัทะลงคะแนนเสียงไม่เป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือมอบฉนัทะ 

6. การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มี สิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว BBLAM จะไม่นับรวมคะแนนเสียง                     

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ  

7. ก่อนการสิน้สุดการพิจารณาในแต่ละวาระแลว้ ท่านผูเ้ขา้ร่วมประชุมทุกท่านสามารถสอบถามค าถาม  

ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัวาระนัน้ ๆ ไดภ้ายหลงัแต่ละวาระ โดยกรุณายกมือและแจง้ชื่อ นามสกุล พรอ้มทัง้

แจ้งว่าเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาดว้ยตนเอง หรือเป็นผู้รับมอบฉันทะ เพื่อประโยชน์ในการจดบันทึก

รายงานการประชมุใหถ้กูตอ้งครบถว้น  

8. ขอสงวนสิทธ์ิพิจารณาตอบเฉพาะค าถามที่เก่ียวเนื่องกับวาระที่น าเสนอ โดยหากเป็นเรื่องที่เก่ียวขอ้ง               

กับวาระอื่น จะพิจารณาตอบในวาระนั้น ๆ และหากค าถามนั้นไม่เก่ียวข้องกับวาระการประชุมที่                 
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น าเสนอในครัง้นี ้BBLAM ขอสงวนสิทธ์ิพิจารณาชีแ้จงเพิ่มเติมในภายหลังจากการพิจารณาทุกวาระ            

แลว้เสรจ็ หรือผ่านทางเว็บไซตข์องกองทรสัต ์

พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่า มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดคัดคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกับขั้นตอนและวิธีการด าเนิน                    

การประชุมหรือไม่ ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกับขั้นตอนและวิธีการด าเนินการประชุมดงัที่พิธีกร                

ไดช้ีแ้จงขา้งตน้ จึงถือว่าที่ประชมุเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนและวิธีการด าเนินการประชมุดงักล่าว 

ทั้งนี ้ในการนับคะแนนจะมีตัวแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT คุณสภารตัน ์บุญกระพือ 

ผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์าเป็นพยานในการนบัคะแนนรว่มกบัเจา้หนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 4 วาระ ดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และการรบัสิทธิในการขยายระยะเวลา
การเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่ ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และ               
อาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่  มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และ                     
อาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 4 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

โดยวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 3 ที่ไดเ้สนอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาในครัง้นี ้ เป็นเรื่องที่เก่ียวข้องกับ                 

การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ FUTURERT โดยวาระที่  1 เป็นเรื่องการลงทุนในทรัพย์สิน                   

ที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ วาระที่ 2 และวาระที่ 3 เป็นเรื่องแหล่งเงินทุนส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ดงักล่าว และมีเงื่อนไขในการน าเสนอวาระและลงมติดงันี ้

เงือ่นไขในการน าเสนอวาระและลงมติในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์FUTURERT คร้ังที ่1/2569 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์พิจารณาวาระที ่1 ถึงวาระที ่3 ตามล าดับเป็นรายวาระ 
และจะมีการลงมติทลีะวาระ 

วาระที่ 1 และ วาระที่ 2 หรือ วาระที่ 3 เป็นเร่ืองทีเ่กี่ยวข้องและเป็นเงือ่นไขของกันและกัน ดังน้ัน จะมีการเข้า
ท ารายการที่เกี่ยวข้องต่อเม่ือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติวาระที่ 1 และ วาระที่ 2 และ/หรือ วาระที่ 3                 
(อย่างน้อยวาระใดวาระหน่ึงของวาระที ่2 และวาระที ่3) เท่าน้ัน โดยที:่ 

• หากวาระที่ 1 ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอวาระที่ 2                         
และ วาระที่ 3 ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณา แต่หากวาระที่ 1 ไม่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุม                         
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่เสนอวาระที่ 2 และวาระที่ 3 ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์       
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พิจารณาอีก 

• หากวาระที่ 2 และวาระที่ 3 ทั้งสองวาระ ไม่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ให้ถือว่า                  
วาระที ่1 ทีไ่ด้รับการอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ปก่อนหน้าน้ันถูกยกเลิก 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน วาระที่ 2 และวาระที่ 3 ไม่ได้เป็นเงื่อนไขของกันและกัน ดังน้ัน                          
หากวาระที่ 2 หรือวาระที่ 3 วาระใดวาระหน่ึงไม่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์วาระที่ 2 หรือ
วาระที ่3 (แล้วแต่กรณี) ทีไ่ด้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะไม่ได้ถูกยกเลิกแต่อย่างใด 

จากนัน้ พิธีกรน าที่ประชมุเขา้สู่การพิจารณาวาระการประชมุตามที่ก าหนดในหนงัสือเชิญประชมุ ดงัต่อไปนี ้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการลงทนุในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลา
การเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธขิองทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าว 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญให ้คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูอ้  านวยการ จากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

น าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้่อที่ประชมุ 

โดยคุณจุลจกัร โอภานุรกัษ์ แถลงต่อที่ประชุมว่า จากรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ สามารถสรุปได้

ดงัต่อไปนี ้

ส าหรับวัตถุประสงค์การเข้าลงทุนนั้น การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้นเป็นไปเพื่อให้กองทรัสต ์

FUTURERT เติบโต และเป็นไปตามวัตถุประสงคข์องการก่อตัง้กองทรสัต ์FUTURERT ในปี 2567 โดยภายหลังการเขา้

ลงทนุกองทรสัต ์FUTURERT จะน าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทน

แก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม (“ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม”) และการรบัสิทธิ

ในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว จาก บรษิัท รงัสิตพลาซ่า 

จ ากดั (“รังสิตพลาซ่า” หรือ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม เป็นพืน้ที่บางส่วนในศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ขนาดพืน้ที่ประมาณ 19,817 

ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีเช่าสทุธิประมาณ 19,621 ตารางเมตร 

• ระยะเวลาการเขา้ลงทนุ ประกอบไปดว้ย 2 ส่วน มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) สิทธิการเช่าเป็นระยะเวลาประมาณ 15.3 ปี ซึ่งไดแ้ก่ ระยะเวลาตัง้แต่เดือนกันยายน 2569 ถึง
สิน้สุดเดือนธันวาคม 2584 โดยเป็นระยะเวลาการเช่าที่สอดคล้องกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
FUTURERT ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั 
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2) สิทธิในการต่ออายุสิทธิการเช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึ่งได้แก่ปี 2585 ถึง 2587 โดยกองทรัสต์ 
FUTURERT จะต้องช าระค่าเช่าเป็นรายเดือน โดยเป็นโครงสร้างการต่ออายุสิทธิการเช่า                             
ที่สอดคลอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์FUTURERT ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั 

• แหล่งเงินทุนส าหรบัการเขา้ลงทุนของกองทรัสต ์FUTURERT ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะมาจาก              
การกูย้ืมเงิน โดยมีวงเงินกูย้ืมไม่เกิน 2,900 ลา้นบาท (รวมถึงค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี)้ 

ส าหรบัรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมินัน้ มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

• ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมมีพืน้ที่เช่าสุทธิประมาณ 19,621 ตารางเมตร แบ่งเป็นประมาณ 114 ห้อง                 
ในศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต ซึ่งมีจ านวนทัง้สิน้ 5 ชัน้  

• ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมส่วนใหญ่ตั้งอยู่บนชั้นที่มีผู้ใชบ้ริการหนาแน่น ไดแ้ก่ ชั้น B ชั้น G และชั้น 1  
คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 90 ของพืน้ที่ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม อีกทั้งยังมีรา้นคา้ที่เป็นที่รูจ้ัก               
และไดร้บัความนิยม ซึ่งมีส่วนช่วยดงึดดูผูใ้ชบ้รกิารและสรา้งความต่อเนื่องของกิจกรรมภายในพืน้ที่ดงักล่าว 

คุณจุลจักรได้ชี ้แจงเพิ่มเติมเ ก่ียวกับประวัติและผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่ จะลงทุนเพิ่มเติม                                

โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

• ในอดีต พืน้ที่ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมมีภาระผูกพันตามสัญญาเช่าระยะยาวกับผู้เช่าภายใน
ศูนยก์ารคา้ (“สัญญาเซง้”) จึงไม่ไดร้วมอยู่ในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอร์
พารค์ (“กองทนุรวม FUTUREPF”) เขา้ลงทนุในขณะนัน้ 

ต่อมา เมื่อสัญญาเซ้งดังกล่าวทยอยสิ ้นสุดลงในช่วงประมาณปี 2564 บริษัท รังสิตพลาซ่า จ ากัด                             
จึงไดร้บัพืน้ที่กลับมาบริหารจัดการ อย่างไรก็ดี ในช่วงเวลาดังกล่าว กองทุนรวม FUTUREPF มีขอ้จ ากัด
ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ เก่ียวข้อง ท าให้ไม่สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมได้ ภายหลังจาก                         
การแปลงสภาพกองทุนรวม FUTUREPF เป็นกองทรสัต ์FUTURERT ในปี 2567 แลว้ ผูจ้ัดการกองทรัสต์              
จึงไดน้ าเสนอการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาในการประชมุครัง้นี ้

• ส าหรบัผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมตัง้แต่ปี 2566 เป็นตน้มา มีสาระส าคญัดงันี ้

1) อัตราการเช่าอยู่ในระดับประมาณรอ้ยละ 98–99 โดยพืน้ที่ส่วนใหญ่ตั้งอยู่บนชั้นที่มีผู้ใช้บริการ
หนาแน่น 

2) อัตราค่าเช่าเฉล่ียปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง จากประมาณ 1,293 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน                    
ในปี 2566 เป็นประมาณ 1,414 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปัจจบุนั 

ส าหรบัรายละเอียดสิทธิของกองทรสัตใ์นการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิตามสัญญาเช่า

อาคารศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต และสญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชนอ์าคารโครงการฟิวเจอร ์พารค์ รงัสิต  
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ที่กองทรัสต์จะได้เข้าท ากับรังสิตพลาซ่า (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติม”) (Option to Extend the Lease) เป็นระยะเวลา 3 ปี ภายหลังจากวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าและวันสิน้สุด

ระยะเวลาการใหสิ้ทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในวันที่  31 ธันวาคม 2584 นั้น                

มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ระยะเวลาการใช้สิทธิ : ภายในวนัท่ี 1 มิถนุายน 2584 
ระยะเวลาการเช่าทีข่ยาย : 1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587 
อัตราค่าเช่า : ปี 2585 ประมาณ 366 ลา้นบาท 

: ปี 2586 ประมาณ 377 ลา้นบาท 
: ปี 2587 ประมาณ 389 ลา้นบาท 

• เป็นสิทธิของกองทรสัต ์FUTURERT ในการเลือกที่จะใชห้รือไม่ใชสิ้ทธิดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

• ในกรณีที่กองทรสัต ์FUTURERT เลือกจะใชสิ้ทธิ  

1) กองทรสัต ์FUTURERT จะตอ้งแจง้ใชสิ้ทธิดงักล่าวใหร้งัสิตพลาซ่าทราบ ภายในวนัที่ 1 มิถุนายน 
2584 ก่อนระยะเวลาการเช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมจะสิน้สดุ  

2) จะเป็นการขยายระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 3 ปี ซึ่งไดแ้ก่ 1 มกราคม 2585 ถึง 31 ธันวาคม 2587 

3) กองทรสัต ์FUTURERT จะตอ้งช าระค่าเช่าตามที่ก าหนดขา้งตน้ใหร้งัสิตพลาซ่า เป็นรายเดือน  

• เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์มีมติอนุมัติให้กองทรัสต์เขา้รับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่า               
และระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในวาระนีแ้ลว้ รงัสิตพลาซ่าจะเขา้ท าสัญญา               
ให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมกับ
กองทรัสต์ (Agreement to Grant Option to Extend the Lease) ซึ่งจะมีข้อก าหนดตามรายละเอียด
ขา้งตน้ รายละเอียดในหนงัสือเชิญประชมุ และรายละเอียดอื่นใดที่กองทรสัตแ์ละรงัสิตพลาซ่าทัง้สองฝ่าย
ตกลงรว่มกนัต่อไป 

ส าหรับมูลค่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี ้นั้น กองทรัสต์จะลงทุนในมูลค่ารวมไม่เกิน  

2,810 ล้านบาท ซึ่งยังไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยช าระทัง้จ านวนในวนัที่กองทรสัตล์งทุน  ทั้งนี ้แหล่งเงินทุนที่                  

ใชใ้นการลงทุนของกองทรสัตจ์ะมาจากเงินจากการกูย้ืมเงิน (รายละเอียดเป็นไปตามที่จะไดก้ล่าวต่อไปในวาระที ่2 และ

วาระที ่3) และ/หรือ สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต ์

ส าหรบัราคาประเมินของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น  

2 ราย ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ                       

ตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ไดแ้ก่ บรษิัท ศศิภกัดิ์ จ ากดั (“Sasipakdi”) และบรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 
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(“QA”) (รวมเรียกว่า “ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน”) เพื่อประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และไดเ้ลือกใช้                     

วิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการพิจารณามลูค่าทรพัยสิ์นเป็นส าคญั โดยสรุปมลูค่าประเมิน

ของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าวเป็นไปตามที่ปรากฏในตารางดา้นล่างนี ้

มูลค่าลงทุนสูงสุด
ของทรัพยสิ์นทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติม 
(ล้านบาท)(1) 

มูลค่าประเมินของทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม(2) 
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนความแตกต่าง 
ระหว่างมูลค่าลงทุนสูงสุด
กับมูลค่าประเมินต ่าสุด(3) 

(ร้อยละ) 
ประเมินมูลค่า 
โดย Sasipakdi 

ประเมินมูลค่า 
โดย QA 

มูลค่าประเมินต ่าสุด 

2,810 2,701 2,716 2,701 4.0 

หมายเหต:ุ 
(1) ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม 
(2) มูลค่าประเมินของทรพัย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม พิจารณารวมถึงระยะเวลาที่กองทรสัตไ์ดร้ับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิของ

ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติม และสามารถพิจารณาใชส้ิทธิขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหส้ิทธิดังกล่าวออกไปได ้โดยประมาณการกระแสเงินสดจาก
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมจะเริ่มตน้ตัง้แต่วนัที่ 1 กนัยายน 2569 และสิน้สดุในวนัที่ 31 ธันวาคม 2587   

(3) มลูค่าสงูสดุที่จะลงทนุสงูกว่ามลูค่าประเมินต ่าสดุของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมซึ่งประเมินตามวิธีรายได ้(Income Approach) 

ส าหรับขนาดรายการของธุรกรรมนั้น การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวข้างตน้ เข้าข่าย                     

เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์โดยธุรกรรมดังกล่าวมีมูลค่าประมาณรอ้ยละ 22 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม                  

ของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นมูลค่าตั้งแต่ ร ้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ แต่ไม่ถึงร ้อยละ 30 ของ                                

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 มีนาคม 2569 เท่ากับประมาณ 

12,639,029,080 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรมขา้งตน้ระหว่างกองทรสัตก์ับรงัสิตพลาซ่า  จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิ         

จากคณะกรรมการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ไม่จ าเป็นตอ้งน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนุมัติ              

ตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการลงทุนในทรพัยสิ์น             

ที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และการรับสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการให้สิทธิของทรัพย์สินที่จะ                           

ลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว เป็นรายการที่มีนัยส าคัญ และเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้ห็นภาพรวมการลงทุนของกองทรสัต์                    

ในครั้งนี ้ รวมถึงไดร้ับข้อมูลที่ครบถ้วนเพื่อประกอบการพิจารณา ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นควรเสนอเรื่องดังกล่าว                         

ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตพ์ิจารณาอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและ    

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ                             

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ (รายละเอียดผูถื้อหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ

ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 6 ของหนงัสือเชิญประชมุ) 

อย่างไรก็ดี ส าหรับการเข้าท ารายการในลักษณะดังกล่าวของกองทรัสต์ในคราวต่อ ๆ  ไปในอนาคต ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะพิจารณาด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศและกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  โดยในกรณีที่รายการมีนยัส าคญั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาน าเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอนุมตัิตามความเหมาะสมเป็นรายกรณีไป  

โดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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นอกจากนี ้ เพื่อให้สอดคล้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเห็นควร                               

ใหม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะด าเนินการแกไ้ข และ/หรือ 

เพิ่มเติมรายละเอียดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และปรบัปรุงขอ้มูลและรายละเอียดต่าง ๆ ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

โดยให้สอดคล้องกับการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดท าเป็นรายละเอียดบัญชีทรัพย์สินเพิ่มเติมใน                  

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์อนึ่ง เนื่องจากการแกไ้ขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นการแก้ไขเพิ่มเติมในกรณีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลัก                         

ของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัยสิ์น หลกัเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น

หลัก ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และเป็นไปตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง อีกทั้งยังไม่กระทบสิทธิ                           

ของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจึงมีอ  านาจในการแกไ้ขเพิ่มเติม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวไดโ้ดยไม่จ าตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมตัิการลงทุน                

ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และการรบัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์น                     

ที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว และการมอบอ านาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีเป็นผู้มีอ  านาจในการด าเนิน                   

การตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุ ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) ก าหนดรูปแบบการเข้าลงทุนเพิ่มเติม รายละเอียดทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม วิธีการประเมินราคา
ทรัพยสิ์น รวมถึงราคาที่เหมาะสมในการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้และการแต่งตั้ง รังสิตพลาซ่า                 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

2) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ในการที่กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการขยาย
ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิตามสญัญาเช่าและสญัญาใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม (Option to 
Extend the Lease) ส าหรับปี 2585-2587 และการด าเนินการใช้สิทธิดังกล่าวที่มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้                       
ก าหนดไว ้และเท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน 
ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวข้อง รวมทั้งด าเนินการติดต่อ                       
กับส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองค์กรของรัฐ หรือบุคคลใด ๆ                            
เพื่อการดงักล่าว  

3) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนัที่แสดงถึงสิทธิที่จะเช่า และเขา้ลงทุน                
ในอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม สัญญาให้สิทธิใช้พืน้ที่และหาประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่จะ                   
ลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ สัญญาหรือขอ้ผูกพันที่แสดงถึงสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิ                
ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (Option to Extend the Lease) ส าหรบัปี 2585-2587 และ/หรือ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการเขา้ลงทุนและการจดัหาแหล่งเงินทุนส าหรบั
การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี ้ และการจัดหาผลประโยชน์ส าหรับทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  
และ/หรือ สัญญา และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เมื่อกองทรัสต ์FUTURERT ไดร้ับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์                    
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ใหล้งทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
หน่วยงานราชการ และ/หรือ องคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

4) แก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ฉบับเดิม  หรือเข้าท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยฉ์บบัใหม่ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัต ์FUTURERT 

5) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ ดงักล่าว
ประสบผลส า เร็จ  รวมถึ งการแต่ งตั้ง  และ/หรือ  ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการด า เนินการดังกล่าว                                        
ตาม 1) 2) 3) และ/หรือ 4) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ และ 

6) ใชดุ้ลพินิจในการที่จะเขา้ลงทุนหรือไม่เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมส่วนใดส่วนหนึ่ง และ/หรือ 
ก าหนด เปล่ียนแปลงวิธีการ และ/หรือ เงื่อนไขต่าง ๆ ในการเขา้ลงทุน หากเห็นว่าเงื่อนไขหรือผลแห่งการเจรจาต่อรอง                    
กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น หรือผลจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย แสดงใหเ้ห็นว่าการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์
FUTURERT ในทรพัยสิ์นดังกล่าวไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน์โดยรวมแก่กองทรัสต ์ FUTURERT และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรัสต ์        
หรืออาจก่อภาระผูกพัน ใหแ้ก่กองทรสัต ์FUTURERT เกินสมควร ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีจ้ะก่อใหเ้กิดประโยชนใ์นระยะยาว                  

ต่อกองทรัสต์ โดยพิจารณาจากศักยภาพของทรัพยสิ์นและผลการด าเนินงานในอดีตที่อยู่ในเกณฑ์ดีอย่างต่อเนื่อง                      

เป็นส าคัญ โดยทรัพย์สินดังกล่าวตั้งอยู่ภายในศูนย์การค้าฟิวเจอร ์พารค์ รังสิต ซึ่งเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ใน                       

ท าเลศกัยภาพสงูทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร และมีฐานผูใ้ชบ้ริการที่แข็งแกร่งมาอย่างยาวนาน อีกทัง้ทรพัยสิ์น                 

ที่จะลงทุนเพิ่มเติมยังครอบคลุมพืน้ที่ในหลายชั้นและหลายโซนภายในศูนยก์ารคา้ ซึ่งมีการจัดวางประเภทรา้นคา้                    

และลกัษณะการใชง้านพืน้ท่ีที่แตกต่างกนั จึงช่วยเพิ่มความหลากหลายของผูเ้ช่าและแหล่งที่มาของรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต์ 

ประกอบกับพื ้นที่ ส่วนใหญ่ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมยังตั้งอยู่ในบริเวณที่มีปริมาณผู้ใช้บริการหนาแน่น                             

จึงมีศกัยภาพในการดึงดูดผูเ้ช่าและสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง รวมทัง้ช่วยเพิ่มความหลากหลายของผูเ้ช่าและแหล่งที่มา

ของรายได ้ตลอดจนเสริมประสิทธิภาพในการบริหารจดัการพืน้ที่เชิงพาณิชยโ์ดยรวม อันจะช่วยสนับสนุนความมั่นคง              

ของรายไดแ้ละสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตใ์นระยะยาว 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีโอกาสช่วยเพิ่มผลตอบแทนระยะยาวให้แก่กองทรสัต ์               

และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ไม่ต้องลงเงินทุนเพิ่มเติม เนื่องจากแหล่งเงินทุน ส าหรับ                       

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีจ้ะมาจากการกูย้ืมเงิน และ/หรือ สภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัต ์

โดยไม่มีการเพิ่มทนุแต่อย่างใด ทัง้นี ้การเลือกใชแ้หล่งเงินทุนในลกัษณะดงักล่าวถือเป็นการบริหารโครงสรา้งทางการเงิน      

ที่มีประสิทธิภาพ สอดคล้องกับสถานะปัจจุบันของกองทรัสต์ที่ไม่มีภาระเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน อีกทั้งตน้ทุน                
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ทางการเงินของเงินกู้ยืม (Cost of Debt) ยังอยู่ ในระดับต ่ ากว่าต้นทุนทางการเงินของเงินทุน (Cost of Equity)                             

ซึ่งจะช่วยรกัษาระดบัผลตอบแทนของกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสมในระยะยาว 

จากปัจจัยที่ไดก้ล่าวมาข้างตน้ ผู้จัดการกองทรัสตค์าดว่าการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี ้                         

จะช่วยเสริมความมั่นคงของผลการด าเนินงานและฐานรายไดข้องกองทรัสตใ์นระยะยาว อีกทั้งยังเป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง ตลอดจนสอดคล้องกับนโยบายและแนวทางการด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์                                 

ซึ่งมุ่งเน้นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมและต่อเนื่องให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์                   

รวมถึงสนบัสนนุการเติบโตอย่างยั่งยืนของกองทรสัตใ์นอนาคต 

นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาประมาณการผลการด าเนินงานและอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 

กรณีไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมและกรณีเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น ที่จะลงทุนเพิ่มเติม ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมา

ดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชมุ รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์

กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(หวัขอ้ 4 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยทรสัต)์ 

ความเหน็ของทรัสต ี

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตน์ าเสนอเพื่อใหพ้ิจารณาลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้นัน้  

มีลักษณะที่เป็นไปตามนโยบายการลงทุนและประเภททรัพย์สินที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของกองทรัสต์ 

FUTURERT และไดผ่้านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่มีคุณสมบัติตามหลักเกณฑข์องส านักงาน 

ก.ล.ต. จ านวน 2 รายแล้ว ซึ่งจากการตรวจสอบสมมติฐานของผู้ประเมิ น ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งนี ้                          

ทรัสตีไม่พบส่ิงที่ เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม                          

ผลประกอบการที่ เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าวได้ อีกทั้งผลตอบแทนจากการลงทุนอาจจะมี                         

ความผันผวนขึน้อยู่กับเงื่อนไขการกูย้ืมเงิน แต่อย่างไรก็ตาม หากผูจ้ัดการกองทรสัตส์ามารถด าเนินการใหไ้ดเ้งื่อนไข                  

การกู้ยืมเป็นประโยชน์สูงสุดกองทรัสต ์การลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีก้็จะสามารถสรา้งผลตอบแทนในระยะยาวใหแ้ก่                       

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

ทรสัตีเห็นว่า ถึงแมม้ลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีม้ีมูลค่าไม่เกิน  2,810,000,000 บาท 

(ซึ่งสงูกว่าราคาประเมินต ่าสดุที่ 2,701,000,000 บาท ในอตัรารอ้ยละ 4) คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 22 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

รวมของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากบัประมาณ 12,639,029,080 บาท) 

ตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ ซึ่งไม่จ าเป็นตอ้งน าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ เพื่อพิจารณา

อนุมัติ (มูลค่าที่เกินกว่ารอ้ยละ 30 ต้องขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์) อย่างไรก็ดี การที่ผู้จัดการกองทรัสต์เสนอ                          

ใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยพิจารณาอนุมตัิเพื่อตอ้งการใหผู้ถื้อหน่วยไดเ้ห็นภาพรวมการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
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ของกองทรสัต ์และการรบัสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ดงักล่าว รวมถึงเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ครบถว้นและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

การด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวขา้งตน้นัน้ไดเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT และกฎหมาย

ที่เก่ียวขอ้ง 

ล าดับต่อมา พิธีกรสอบถามต่อที่ประชุมว่า มีข้อซักถามเก่ียวกับวาระดังกล่าวหรือไม่ โดยมีผู้ถือหน่วยทรัสต์

สอบถามซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

1. คณุอนงค ์กลุลาวณัย ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามดงัต่อไปนี ้

1.1. กองทรสัต ์FUTURERT จ าเป็นตอ้งกูย้ืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) เท่านัน้หรือไม่ และ

จะตอ้งมีการเปรียบเทียบอตัราดอกเบีย้ของผูใ้หกู้แ้ต่ละรายหรือไม่ 

คุณจุลจกัร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า กองทรสัต ์FUTURERT ไดม้ีการเปรียบเทียบ

ข้อเสนอการให้กูย้ืมเงินจาก 3 สถาบันการเงิน โดยรายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญประชุม 

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน                    

กับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดในวาระที่ 2 และวาระที่ 3 อีกทัง้ กองทรสัต ์FUTURERT ไม่จ าเป็นตอ้งกูย้ืมเงิน

จาก ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) เพียงแห่งเดียว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเปิดใหส้ถาบันการเงินยื่นขอ้เสนอ               

ใหกู้ย้ืมเงินมายงักองทรสัต ์FUTURERT อย่างอิสระ 

1.2. การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT จะมีระยะเวลาของการกูย้ืมเงินเท่าใด และจะมีผลกระทบ               

ต่ออตัราประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์FUTURERT หรือไม่ 

คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ผลกระทบต่ออตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน

ของกองทรัสต ์FUTURERT จะขึน้อยู่กับเงื่อนไขการกู้ยืมเงินของแต่ละสถาบันการเงิน  ซึ่งไดแ้ก่ อัตราดอกเบีย้ และ              

จ านวนเงินต้นที่กองทรัสต์ FUTURERT จะต้องช าระคืนให้แก่สถาบันการเงินดังกล่าวในแต่ละปี โดยผลกระทบต่อ                    

อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ FUTURERT จะแตกต่างกันตามเงื่อนไขของแต่ละสถาบันการเงิน                   

ซึ่งไดม้ีการเปรียบเทียบผลกระทบในแต่ละกรณีใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบแลว้ โดยรายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 

ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์                  

กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

2. คณุวลัลภ จรสัฉิมพลีกลุ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามและเสนอแนะดงัต่อไปนี ้

2.1. การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์FUTURERT จากสถาบนัการเงินนัน้ มีอตัราดอกเบีย้เท่าใด 
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คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า ส าหรับเงื่อนไขการกู้ยืมเงินของแต่ละ               

สถาบนัการเงิน ซึ่งรวมถึงอตัราดอกเบีย้นัน้ มีรายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชุม รายงาน

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ กับบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ                    

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.2. ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการพิจารณาออกหุ้นกู้แทนการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินหรือไม่ และ                         

มีข้อเสนอแนะให้กองทรัสต์ FUTURERT พิจารณาออกหุ้นกู้เพื่อมาเป็นแหล่งเงินทุนทางเลือก แทนการกู้ยืมเงิน                           

จากสถาบนัการเงิน เนื่องจากในปัจจบุนัหุน้กูม้ีอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่า และไดม้ีการเปรียบเทียบค่าใชจ้่ายระหว่างการออกหุน้กู ้

และการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินหรือไม่ 

คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้ อย่างไรกด็ี 

ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม เห็นว่ากองทรสัต ์FUTURERT ควรพิจารณาใชเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ 

และในอนาคตเมื่อกองทรสัต ์FUTURERT จะช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน (refinance) กองทรสัต ์FUTURERT 

อาจมีการพิจารณาออกหุน้กูเ้พื่อช าระหนีด้งักล่าวต่อไป และไดร้บัทราบขอ้เสนอแนะดงักล่าว 

3. คุณติณหธ์ร นราพิสุทธ์ิ ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า กองทรัสต ์FUTURERT  

มีแผนที่จะเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย  (Private Placement) เพื่อน าเงิน                

ที่ไดจ้ากการระดมทนุมาช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน หรือไม่ 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละที่ปรึกษาทางการเงิน                  

ไดพ้ิจารณาถึงแหล่งเงินทุนในหลากหลายรูปแบบ โดยการเพิ่มทุนเป็นหนึ่งในรูปไดท้ี่ได้น ามาพิจารณา อย่างไรก็ดี  

เมื่อค านึงถึงตน้ทนุทางการเงินของเงินกูย้ืม (Cost of Debt) ของกองทรสัต ์FUTURERT และการท่ีกองทรสัต ์FUTURERT 

ในปัจจุบันที่ยังไม่มีภาระการกูย้ืมเงิน เห็นว่าการกู้ยืมเงินน่าจะเป็นประโยชน์ในระยะยาวกับกองทรัสต ์FUTURERT 

เนื่องจากเป็นต้นทุนที่ต  ่ากว่าต้นทุนทางการเงินของเงินทุน (Cost of Equity) ไม่ว่าจะเป็นการเพิ่มทุนในรูปแบบ

เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย (Private Placement) ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วน (Rights Offering) 

หรือใหแ้ก่ประชาชน (Public Offering) ก็ตาม  

นอกจากนี ้เมื่อพิจารณาความเส่ียงของการกูย้ืมเงิน เทียบกับศักยภาพของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

น่าจะเหมาะสมและมีตน้ทุนที่ต  ่ากว่าการเพิ่มทุนอย่างมีนยัส าคญั กล่าวคือ บนขอ้มลูในปัจจุบนั การใชเ้งินกูจ้ากสถาบนั

การเงินน่าจะเหมาะสมกว่าการเพิ่มทุน และยังไม่มีแผนที่จะใช้เงินทุนที่มีต้นทุนที่สูงกว่ามาเพื่อช าระหนี ้เงินกู้ยืม                        

จากสถาบนัการเงินซึ่งมีตน้ทนุท่ีต ่ากว่า  

4. คณุนคร พระประเสรฐิ ผูร้บัมอบฉนัทะ สอบถามดงัต่อไปนี ้

4.1. พืน้ที่ในศนูยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิตที่กองทรสัต ์FUTURERT เขา้ลงทนุ ก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น

ที่จะลงทนุเพิ่มเติม และหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม คิดเป็นสดัส่วนเท่าใดของศนูยก์ารคา้ดงักล่าว  
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คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไดช้ีแ้จงว่า ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต ประกอบ                   

ไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พารค์ รังสิต ซึ่งปัจจุบันกองทรัสต์ FUTURERT ได้ลงทุนในบางส่วนแล้ว                             

อีกส่วนไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้สเปลล ์(Zpell) ซึ่งก่อสรา้งเพิ่มเติมในภายหลัง และกองทรัสต ์FUTURERT ไม่ไดเ้ข้าลงทุน                    

ในศนูยก์ารคา้ดงักล่าว 

ทั้งนี ้ สัดส่วนพืน้ที่เช่าซึ่งเป็นรา้นคา้ (Shop) ของศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต ของกองทรัสต์ 

FUTURERT ก่อนการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 82 และภายหลังการเข้าลงทุน                  

ในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 97 โดยส่วนที่เหลือของศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิตนั้น 

กองทรสัต ์FUTURERT ยงัไม่สามารถเขา้ลงทนุไดเ้นื่องจากขอ้จ ากดัของสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีดงักล่าว  

4.2. ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีวิธีการบริหารจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นอย่างไร 

เนื่องจากผู้เช่ารา้นคา้สามารถสลับเปล่ียนพืน้ที่ในศูนยก์ารคา้ได ้โดยผู้เช่ารา้นคา้อาจสลับไปยังพืน้ที่อื่น ซึ่งกองทรัสต์ 

FUTURERT ไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ 

คุณจุลจักร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า เนื่องจากภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น                 

ที่จะลงทุนเพิ่มเติม พืน้ที่ของกองทรสัต ์FUTURERT จะคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 97 ของศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต       

แลว้จึงท าใหโ้อกาสเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นอยู่ในอตัราที่ต  ่า อีกทัง้ ในส่วนของศนูยก์ารคา้ 

Zpell นั้น มีฐานลูกค้าที่แตกต่างจากศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต ที่กองทรัสต์ FUTURERT เข้าลงทุน จึงไม่ได้                            

เป็นการแข่งขนักนัโดยตรง 

5. คณุพรชยั อศัวเกศมรกต ผูร้บัมอบฉนัทะ สอบถาม ดงัต่อไปนี ้

5.1. ในส่ิงที่ ส่งมาด้วยของหนังสือเชิญประชุมมีเพียงสรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และ                                 

ไม่มีรายละเอียดของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จึงท าให้ไม่สามารถรูไ้ด้ว่าสมมติฐานตัวเลขมูลค่าประเมินทรัพย์สินที่                 

ประมาณ 2,800 ลา้นบาทมีที่มาอย่างไร  

คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ส าหรบัมลูค่าประเมินต ่าสดุที่ 2,701 ลา้นบาท

นั้น มีสมมติฐานมาจากอตัราค่าเช่าในปัจจุบนัเป็นฐานในการค านวณ โดยมีอัตราการเติบโตของค่าเช่าที่รอ้ยละ 3 ของ                

ค่าเช่าต่อปี และอัตราการเช่าที่ประมาณรอ้ยละ 96 – 97 นอกจากนี ้ในส่วนของค่าใชจ้่ายอา้งอิงตามอัตราที่เกิดขึน้จริง

ตามโครงสรา้งที่กองทรสัต ์FUTURERT เขา้ลงทนุ 

5.2. ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 22 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(TAV) นัน้  

มีผลตอบแทนที่จะไดร้บั เมื่อเทียบกับผลตอบแทนในปัจจุบันเป็นอย่างไร และกองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัผลตอบแทน

เท่ากบั รอ้ยละ 22 หรือมากกว่า หรือนอ้ยกว่า อย่างไร 
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คุณธนาเดช โอภาสยานนท ์ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า หากผูถื้อหน่วยทรสัตต์อ้งการพิจารณา

ว่าการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะคุม้ค่ากับเงินลงทุนในครัง้นีห้รือไม่นัน้ สามารถพิจารณาไดจ้ากความเห็น

ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชุม รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงิน

อิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีการประมาณการ                 

ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ FUTURERT ในกรณีต่าง ๆ ตามที่ปรากฏในหน้าที่  76 ของรายงานดังกล่าว                               

ซึ่งมีรายละเอียดสรุปเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(“DPU”) ดงัต่อไปนี ้

1) ในกรณีที่ไม่มีการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม : DPU นับจากวันที่ 11 มิถุนายน 

2569 ซึ่งเป็นวนัท่ีเริ่มค านวณผลตอบแทน โดยมีประมาณการ  DPU อยู่ในช่วงประมาณ 15 – 17 บาทต่อหน่วย 

2) ในกรณีที่มีการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม : โดยใชแ้หล่งเงินกูย้ืมเงินจากธนาคาร

พาณิชย ์A, B, หรือ C โดยมีประมาณการ DPU อยู่ในช่วงประมาณ 18 – 20.5 บาทต่อหน่วย 

ทั้งนี ้ สามารถสังเกตได้ว่า DPU ที่ประมาณการที่ประมาณ 18 – 20.5 บาทต่อหน่วย จะสูงกว่า                        

ในกรณีที่ไม่มีการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่ประมาณ 15 – 17 บาทต่อหน่วยนั้น ได้มีการหักต้นทุนใน                      

การกูย้ืมเงินซึ่งไดแ้ก่การช าระดอกเบีย้และเงินตน้ทัง้หมดแลว้ 

นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดม้ีการระบุถึงสมมติฐานต่าง ๆ ในรายงานดังกล่าวแลว้  

ซึ่งเป็นผลการด าเนินงานที่ใกลเ้คียงกับผลการด าเนินการของศูนยก์ารคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสิต และก าหนอตัราการเติบโต

ของค่าเช่าที่รอ้ยละ 2 ของค่าเช่าต่อปี 

ดังนั้น  คาดว่าการเข้าลงทุนในครั้งนี ้ที่ มูลค่าไม่ เกิน  2,810 ล้านบาท จะสร้างมูลค่า เพิ่ม                                  

ในเชิงผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

5.3. ค่าเช่าที่ประมาณ 1,293 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ที่ปรบัขึน้เป็นประมาณ 1,414 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน ค านวณอย่างไรจึงไดต้วัเลขอตัราค่าเช่าต่อตารางเมตรดงักล่าว 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า ตัวเลขดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าเฉล่ีย                      

ของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจากสัญญาเช่าที่เก่ียวขอ้งในแต่ละปี ทั้งนี ้การค านวณรายไดค้่าเช่ารายปีจะตอ้งน า                 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียดงักล่าวมาคณูกบัอตัราการเช่า พืน้ท่ีใหเ้ช่า และจ านวนเดือน จึงจะไดร้ายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

6. คณุจิณพกัตร ์พรพิบลูย ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามดงัต่อไปนี ้

6.1. แม้ว่ าทรัพย์สินที่ จะลงทุนเพิ่มเติมเ ป็นพื ้นที่ที่ มีศักยภาพและมีผู้ใช้บริการ หนาแน่น และ                                     

จะท าใหก้องทรสัต ์FUTURERT มีรายไดม้ากขึน้ อย่างไรก็ดี ขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์รุปว่ารายไดท้ี่จะเพิ่มขึน้ต่อเดือน

เป็นจ านวนประมาณเท่าใด และการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม                                  

มีอตัราดอกเบีย้ต่อเดือนเท่าใด และสอบถามถึงประมาณการรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ตน้ทุนการกูย้ืมเงิน 
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และความคุม้ค่าของการลงทนุภายหลงัหกัตน้ทนุทางการเงิน ก่อนพิจารณาลงมติเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม

หรือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า ในส่วนของรายละเอียดที่เก่ียวข้องกับ          

การกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินจะอยู่ในวาระท่ี 2 และวาระท่ี 3 ที่จะกล่าวต่อไป  

นอกจากนี ้คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่า การพิจารณา                     

ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมและการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเป็นการตดัสินใจที่เก่ียวเนื่องกนั และเป็นเงื่อนไข

ของกันและกัน ดังนั้น จะมีการเขา้ท ารายการที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมัติวาระที่ 1 และ วาระที่ 2  

และ/หรือ วาระท่ี 3 (อย่างนอ้ยวาระใดวาระหนึ่งของวาระท่ี 2 และวาระท่ี 3) เท่านัน้  

ทั้งนี ้ กองทรัสต์ FUTURERT ได้มีการเปิดให้สถาบันการเงินเข้ามาเสนอเงื่อนไขการกู้ยืมเงิน                              

ใหม้ากที่สดุเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และมีสถาบนัการเงินที่ผ่านการคดัเลือกทัง้หมด 3 ราย อย่างไรก็ดี 

หากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ห็นว่าการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินไม่เหมาะสมหรือดว้ยเหตุผลประการใดก็ตาม การเขา้ลงทุน                 

ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะไม่เกิดขึน้หากวาระที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินไม่ไดร้บัการอนุมตัิ                            

โดยรายละเอียดการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินไดม้ีการเปิดเผยแลว้ และมีการเปรียบเทียบผลกระทบแลว้ ในส่ิงที่ส่งมา

ดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชมุ รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์

กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อนึ่ง ในส่วนของรายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม เมื่อหกัลบกับตน้ทุน จะมีจ านวนเท่าใดนั้น 

สามารถสรุปได้ว่า มูลค่าการเข้าลงทุนที่ประมาณ 2,800 ล้านบาท คาดว่าจะสร้างผลตอบแทนตามสมมติฐาน                             

ของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 ราย ประมาณรอ้ยละ 9 ซึ่งน้อยกว่าอัตราคิดลดของผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่                         

รอ้ยละ 9.5 เนื่องจากกองทรสัต ์FUTURERT จะเข้าลงทุนสูงกว่าราคาประเมินเล็กนอ้ย และในส่วนของตน้ทุนเงินทุน                        

ในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้จะเท่ากับอตัราดอกเบีย้เงินกูซ้ึ่งมีอตัราประมาณรอ้ยละ 4 กล่าวคือ 

คิดเป็นส่วนต่างที่กองทรสัต ์FUTURERT จะไดร้บัอัตราผลตอบแทนส่วนเพิ่มที่ประมาณรอ้ยละ 5 ซึ่งคิดเป็นประมาณ                  

140 ลา้นบาทต่อปี หรือคิดเป็นประมาณ 11.5 ลา้นบาทต่อเดือน  

ดังนั้น เมื่อหักต้นทุน เงินกู้ยืมแล้ว การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะท าให้มี                               

รายได้เพิ่มขึน้ประมาณ 11.5 ล้านบาทต่อเดือน อย่างไรก็ดี กระแสเงินสดจะปรับตัวเล็กน้อยเนื่องจากกองทรัสต์ 

FUTURERT จะตอ้งช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมเงินให้สถาบันการเงิน ซึ่ งเมื่อมีการช าระเงินตน้ ดอกเบีย้ที่กองทรสัต ์

FUTURERT จะตอ้งช าระก็จะลดลงตามล าดบัดว้ยเช่นกนั  

อีกทั้ง คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงเพิ่มเติมว่า ผลตอบแทนที่ประมาณ                      

รอ้ยละ 9 ซึ่งจะตอ้งมีการหกัอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม และช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมเงินใหส้ถาบนัการเงนินัน้ ในปีแรกหลงั
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การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมอาจยังไม่เห็นภาพที่ชัดเจน อย่างไรก็ดี ในปีถัดไป เมื่อเงินต้นลดลง                             

จะส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้ลดลง หลงัจากจะท าใหผ้ลตอบแทนค่อย ๆ เพิ่มขึน้ตามล าดบั 

6.2. การประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ไดม้ีการพิจารณาในกรณีที่ระยะเวลาผ่านไป                    

และความคาดหมายไม่เป็นไปตามที่ก าหนดและมีการด้อยค่าของทรัพย์สิน  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึง        

ความคลาดเคลื่อนและความสญูเสียส่วนนีไ้วห้รือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไดช้ีแ้จงว่า สมมติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น                     

ในส่วนของอัตราการเช่าที่ประมาณรอ้ยละ 96-97 เมื่อเทียบกับผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้น                              

ต ่ากว่าผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ในอดีตที่อัตราการเช่าอยู่ในช่วงประมาณ ร้อยละ  98                 

กล่าวคือ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดม้ีการเผื่อในส่วนของผลการด าเนินงานท่ีอาจลดลงแลว้ 

7. คุณนารี แซ่ลี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง  สอบถามว่า รายละเอียดที่มาของมูลค่า                           

การเข้าลงทุนสูงสุดของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่ 2,810 ลา้นบาท มีที่มาอย่างไร เนื่องจากไม่พบความเห็นของ                      

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระถึงความสมเหตสุมผลของมลูค่าการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต ์ชีแ้จงว่า รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                   

จัดท าขึน้เพื่อให้ความเห็นเก่ียวกับความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับ                          

บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตต์ามวาระที่ 3 เนื่องจากกองทรัสต ์FUTURERT อาจกู้ยืมเงินจากธนาคาร

กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของธุรกรรมจึงเป็นความเห็นในส่วนที่เก่ียวข้องกับวาระที่ 3 อย่างไรก็ดี รายงานดังกล่าว                         

ได้แสดงรายละเอียดผลตอบแทนและผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ณ มูลค่าลงทุน                             

ไม่เกิน 2,810 ลา้นบาท เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยแลว้ 

ทัง้นี ้เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติม พิธีกรจึงขอใหท้ี่ประชมุลงมติในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแล้ว มีมติอนุมัติการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  และการรับสิทธิในการขยาย

ระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการใหสิ้ทธิของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าว รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้ง 

ตามที่ไดเ้สนอทกุประการ  
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ดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้

เหน็ดว้ย 204,838,908 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 83.7497 

ไม่เหน็ดว้ย 39,675,332 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 16.2215 

งดออกเสียง 70,400 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0288 

บัตรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0000 

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ่้านมติในวาระนี:้  คะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ ไดแ้ก่ บรษิัท รงัสิตพลาซ่า จ ากดั 

หมายเหตุ: ในวาระนี ้มีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมเพิ่มเติม 20 ราย คิดเป็นจ านวน 31,345,500 หน่วย                         

ท าให้ตั้งแต่วาระนีเ้ป็นตน้ไปมีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเองและรับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสตม์า              

ประชุมรวมทั้งสิน้ 152 ราย ถือหน่วยทรัสต์รวมกันทั้งหมด จ านวน 421,101,121 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 79.5181                          

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์

วาระที ่2 พิจารณาอนุมตัิการกู้ยืมเงนิกบับุคคลทีไ่ม่มีความเกี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์และ                      
อาจใหห้ลักประกันการกู้ยืมเงนิดังกล่าวเพือ่การลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญให ้คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูอ้  านวยการ จากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

น าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้่อที่ประชมุ 

โดยคุณจุลจกัร โอภานุรกัษ์ แถลงต่อที่ประชุมว่า จากรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ สามารถสรุปได้

ดงัต่อไปนี ้

ส าหรับวัตถุประสงคก์ารเข้าลงทุนนั้น เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม                    

ตามได้กล่าวไปในวาระที่ 1 ผู้จัดการกองทรัสต์มีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์                            

เพื่อพิจารณาอนุมัติการกูย้ืมเงิน ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 2,900,000,000 บาท จากบุคคล                 

ที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  ธนาคารพาณิชย ์สถาบันการเงิน  บริษัทประกันภัย                      

ทั้งในประเทศ และ /หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ดังกล่าวจะมิใช่บุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับ                    

ผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว ทั้งนี ้เพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะ                 

ลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการช าระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าว 

อนึ่ง ภายหลังการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี ้ ระดับหนีสิ้น                        

ของกองทรัสตจ์ะยังคงเป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่เก่ียวข้องในปัจจุบันซึ่งระบุไวว้่า กองทรัสตส์ามารถกู้ยืมเงินไดไ้ม่เกิน                      

ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับ                         
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ความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) จากการจัดอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุด                      

โดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปี ก่อนวนักูย้ืมเงิน 

การกู้ยืมเงินและให้หลักประกันที่ เ ก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ FUTURERT ดังกล่าวจะเป็นไป                       

ตามที่ผู้กู้และผู้ให้กู้อาจตกลงร่วมกันก าหนดในสัญญากู้ยืมเงิน โดยหลักประกันในการกู้ยืมเงินอาจเก่ียวข้องกับ                  

ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยอาจรวมถึง 

(1) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกันภยั และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน ์และ /หรือ  

ผูเ้อาประกนัภยัรว่ม  

(2) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีและหาประโยชน ์ 

(3) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิใชพ้ืน้ที่และหาประโยชน ์และ/หรือ สิทธิเรียกรอ้ง และ/หรือ 

กรมธรรมป์ระกนัภยั เป็นหลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ และ  

(4) หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ผูกู้แ้ละผูใ้หกู้อ้าจตกลงรว่มกนัก าหนดเพิ่มเติมในสญัญากูย้ืมเงิน 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการก าหนดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใด ๆ ของการกูย้ืม ตลอดจนด าเนินการ

ธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัต์

เป็นส าคญั อาทิเช่น จ านวนเงิน อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงิน การเจรจาเขา้ท า ลงนาม 

จัดส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกูย้ืมเงิน รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการ

ดงักล่าวขา้งตน้เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  

นอกจากนี ้ ในการให้หลักประกันที่ เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอยู่ในปัจจุบัน  และ/หรือ 

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและปัจจัยที่เก่ียวข้อง  รวมถึงเงื่อนไข 

ค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่าย หรือการใหสิ้ทธิใด ๆ แก่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอาจเก่ียวกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว และเก่ียวเนื่องกบั 

หรือเป็นเงื่อนไขของการใหห้รือการบงัคบัหลกัประกนั ตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร (ถา้มี) 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน

กับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุน                        

ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และการมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ

ตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุ ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด ๆ ในการกู้ยืมเงิน อาทิ จ านวนเงินกู้                          
อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงินคืน ค ามั่นการด ารงสดัส่วนตา่ง ๆ ของกองทรสัต์ FUTURERT 
ตามที่จะตกลงกับผู้ให้กู้ รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย หรือการให้สิทธิใด ๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวข้องซึ่ง                             
อาจเก่ียวกับทรัพยสิ์นที่ใช้เป็นหลักประกัน และเก่ียวเนื่องกับหรือเป็นเงื่อนไขของการให้หรือการบังคับหลักประกัน                  



 
 

20

 

ตามที่จะตกลงกับคู่สัญญาที่เก่ียวข้อง รายละเอียดหลักประกันที่มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้ก าหนดไว้และ                       
เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าจากส านกังาน ก.ล.ต. และ/
หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ /หรือ แก้ไขสัญญากู้ยืมเงิน สัญญาหลักประกัน หรือสัญญา และ 
ข้อผูกพันอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์FUTURERT จัดส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกู้ยืมเงินและ                     
การให้หลักประกัน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันดังกล่าว โดยค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และ 

3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ ดงักล่าว
ประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม 1) 2) และ/หรือ 3) 
ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการกู้ยืม เงิน เพื่ อ                                     

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่จะลงทุนเพิ่มเติมกับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  ในจ านวนรวม                          

ไม่เกิน 2,900,000,000 บาท และอาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินดงักล่าว รวมถึงอนุมตัิมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ 

และ/หรือ ทรัสตีก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑ์ หรือเงื่อนไขอื่น ๆ ในการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกัน และเจรจา                 

จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามรายละเอียด

ที่เสนอ เพื่อใหก้ารกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกนัดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

ความเหน็ของทรัสต ี

การกูย้ืมเงินมีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว 

จ านวนไม่เกิน 2,900 ลา้นบาท จากบคุคลที่สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ธนาคารพาณิชย ์

สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ ดังกล่าว                  

จะมิใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และอาจใหห้ลกัประกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินดงักล่าว 

ปัจจุบันกองทรัสต์ไม่มีภาระหนี ้สินจากการกู้ยืมเงิน  ภายหลังการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์เพื่อการลงทุน                                

ในครั้งนี ้ ระดับหนี ้สินของกองทรัสต์เท่ากับรอ้ยละ 18.66 จะยังคงเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในปัจจุบัน ซึ่งก าหนดให้                        

ระดับ หนีสิ้นของกองทรัสตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม                       

ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ตามเกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด และการที่ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอวาระนีเ้พื่อขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์รื่องการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุน                 
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ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมและการใหห้ลักประกันการกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้               

เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชยแ์ละไม่ไดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในการนี ้ ทรัสตีพิจารณาแล้วเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องพิจารณาคัดเลือกข้อเสนอเงินกู้                                     

ที่มีอัตราดอกเบีย้ เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไขที่เก่ียวข้องอื่นที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์                          

โดยตอ้งด าเนินการพิจารณาอย่างรอบคอบ เปรียบเทียบข้อเสนอจากสถาบันการเงินหลายแห่ง และตอ้งด าเนินการ                 

โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั ภายใตห้ลักเกณฑก์ารด าเนินธุรกรรมที่เป็นไป 

ตามเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และปราศจากความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ ซึ่งในระหว่างขัน้ตอน 

การกูย้ืมเงินดงักล่าวนัน้ อาจเกิดเหตุการณท์ี่ก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงสมมติฐานในเรื่องโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต์ 

ดงันัน้ ทรสัตีจึงขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์ชค้วามระมดัระวงัในการพิจารณาเขา้ท าธุรกรรมการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อป้องกัน 

มิใหร้ะดบัหนีสิ้นของกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ FUTURERT หรือกฎหมาย               

ที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ หากในอนาคตผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะเข้าท าสัญญากู้ยืมภายใต้เงื่อนไขที่ด้อยกว่าเงื่อนไข                                

ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดน้ าเสนอในวาระนี ้หรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบต่อกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างมีนัยส าคัญ ทรัสตีพิจารณาแลว้เห็นว่าผู้จัดการกองทรัสตค์วรจะตอ้งน ารายละเอียดของสัญญากู้ยืมดังกล่าว                   

เสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ก่อนการเขา้ท ารายการ 

ล าดับต่อมา พิธีกรสอบถามต่อที่ประชุมว่า มีข้อซักถามเก่ียวกับวาระดังกล่าวหรือไม่  โดยมีผู้ถือหน่วยทรัสต์

สอบถามซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

1. คณุเจตสภุา เที่ยงธรรม ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามและแสดงความเห็น ดงัต่อไปนี ้

1.1. ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตช์ีแ้จงว่าจะด าเนินการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินไปก่อน และอาจพิจารณา

ออกหุน้กู้ในอนาคตเมื่อกองทรสัต ์FUTURERT จะช าระหนีเ้งินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน (refinance) นั้น เห็นว่าตน้ทุน              

ของการออกหุน้กู ้และตน้ทนุของการคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินก่อนก าหนดเป็นปัจจยัส าคญัในการพิจารณา 

คุณธนาเดช โอภาสยานนท์ ที่ปรึกษาทางการเงิน ชี ้แจงว่า ตามที่ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้                              

ชี ้แจงเก่ียวกับการออกหุ้นกู้ไปแล้วนั้น อีกเหตุผลส าคัญที่พิจารณาการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม                            

ควรใชเ้ป็นการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงิน คือ การระดมทุนของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์ากตลาดทุน                            

เพื่อมาลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้งระดมทุนให้ได้ทั้งจ านวนหรือทั้งรอ้ยละ 100 ของมูลค่าเงินที่ตอ้งระดมทุน

ทั้งหมด ไม่เช่นนั้นการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะไม่สามารถเกิดขึน้ได้ โดยการระดมทุนจากหุ้นกู้ให้ครบถ้วน                             

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์ั้นประมาณได้ยาก รวมถึงหากประสงคจ์ะก าหนดดอกเบีย้ให้ต  ่าที่สุด เช่น หากระดมทุน                          

ได้เพียง 2,750 ล้านบาท และขาดไป 60 ล้านบาท แต่การลงทุนที่ได้ผ่านมติทั้งหมดจะไม่สามารถเกิดขึน้ได้เลย                                      
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ดังนั้น จึงตอ้งประเมินแนวทางในการบริหารความเส่ียงจากสถานการณด์ังกล่าว  ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัต ์FUTURERT 

จะต้องพิจารณาก าหนดดอกเบีย้ในอัตราที่สูงขึน้ส าหรับการออกหุ้นกู้และมีลักษณะเป็นอัตราดอกเบีย้คงที่ เพื่อให้                   

มั่นใจว่าจะสามารถระดมทนุไดค้รบถว้นทัง้จ านวน 

ทั้งนี ้ เมื่อมองมายังการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน  ทั้ง 3 สถาบันการเงินให้ความมั่นใจว่า                               

จะให้กองทรัสต ์FUTURERT กู้ยืมเงินทั้งจ านวน ดังนั้น เพื่อหลีกเล่ียงความเส่ียงของการระดมทุนไม่ครบจ านวนซึ่ง                       

จะท าใหก้ารท าธุรกรรมไม่ประสบความส าเรจ็ รวมถึงหลีกเล่ียงการจ่ายดอกเบีย้แพงเกินความจ าเป็นเพื่อสรา้งความมั่นใจ

ว่าจะระดมทุนไดเ้พียงพอ ดงันัน้ การใชเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพื่อเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยจ์ะป้องกนัความเส่ียง

มากกว่าการออกหุน้กู ้

1.2. ในส่วนของอตัราดอกเบีย้ของ 3 สถาบนัการเงินท่ีไดน้ าเสนอมานัน้ ยงัสามารถต่อรองไดห้รือไม่ 

คุณจุลจกัร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของอตัราดอกเบีย้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

ได้มีการต่อรองกับสถาบันการเงินแล้ว และเงื่อนไขต่าง ๆ ที่จะต้องพิจารณาก่อนการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน                      

จะต้องผ่านการตรวจสอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ FUTURERT อีกครั้ง  ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอเรียนให้                                       

ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบว่าไม่ว่ากองทรัสต ์FUTURERT จะกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินใด เงื่อนไขการกู้ยืมเงินจะตอ้ง                    

เป็นประโยชน์กับกองทรัสต ์FUTURERT มากที่สุด ตามความเห็นของทรัสตีที่หากว่าเงื่อนไขแย่ลงกว่าที่ไดน้ าเสนอ                    

ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งกลบัมาน าเสนอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาอีกครัง้ 

2. คณุวลัลภ จรสัฉิมพลีกลุ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามและแสดงความเห็น ดงัต่อไปนี ้

2.1. บรษิัท ทรสิเรทติง้ จ ากดั ไดจ้ดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของกองทรสัต ์FUTURERT ในอนัดบัเท่าใด 

คุณจุลจักร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ในปัจจุบันกองทรสัต ์FUTURERT ยังไม่มี               

การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ 

2.2. แสดงความเห็นว่าหากกองทรัสต์ FUTURERT จัดอันดับความน่าเชื่อถือ น่าจะได้รับอันดับ                            

ความน่าเชื่อถือในระดบั BBB+ หรือสงูกว่า ซึ่งในการออกหุน้กู ้บรษิัทท่ีไดอ้นัดบัความน่าเชื่อถือในอนัดบัดงักล่าวสามารถ

ออกหุน้กูไ้ดเ้ต็มจ านวน อีกทัง้ ผูถื้อหน่วยทรสัตย์งัไม่ทราบว่าหากกองทรสัต ์FUTURERT จะกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน 

ในอตัราดอกเบีย้เท่าใด 

คุณจุลจักร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า ในส่วนของอัตราดอกเบีย้ที่สถาบนัการเงิน

เสนอให้แก่กองทรัสต ์FUTURERT นั้น รายละเอียดปรากฏในหน้า 69 ของส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญประชุม 

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน                      

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงมีเงื่อนไขการกูย้ืมเงินท่ีทัง้ 3 สถาบนัการเงินที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ในส่วนของการวิเคราะหเ์งื่อนไข



 
 

23

 

ของแต่ละสถาบันการเงินจะอยู่ในความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระซึ่งปรึกษาทางการเงินอิสระจะไดแ้ถลง                    

ต่อที่ประชมุต่อไป 

3. คุณนคร พระประเสริฐ  ผู้รับมอบฉันทะ  แสดงความเห็นว่าข้อมูลที่น าเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น                             

ควรมีการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับผู้ให้กู้ที่คาดว่าจะไดร้ับการคัดเลือก รวมถึงเงื่อนไขการกู้ยืมเงินและอัตราดอกเบีย้ที่

เก่ียวขอ้ง 

คุณวุฒิชยั ธรรมสาโรช ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดช้ีแ้จงว่า ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดม้ีการจดัเตรียม

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ตามที่ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็น                 

ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต์                  

ซึ่งมีรายละเอียดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์อบถาม เพื่อประกอบการพิจารณาของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ลว้ และจะไดแ้ถลงต่อที่

ประชมุต่อไป 

4. คณุวลัลภ จรสัฉิมพลีกลุ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถามและแสดงความเห็น ดงัต่อไปนี ้ 

4.1. อัตราดอกเบีย้ที่ปรากฏในหนา้ 56 ของส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็น                  

ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์นัน้ 

เป็นอตัราดอกเบีย้ที่สถาบนัการเงินเสนอมาใช่หรือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า  อัตราดอกเบี ้ยที่สถาบันการเงินเสนอ                      

ให้แก่กองทรัสต์ FUTURERT นั้น รายละเอียดปรากฏในหน้า 69 ของส่ิงที่ ส่งมาด้วย 5 ของหนังสือเชิญประชุม                          

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายดังกล่าวได้อ้างอิงรายละเอียดอัตราดอกเบี ้ยตามที่ปรากฏในเอกสาร

ประกอบการประชมุ ดงัต่อไปนี ้

1) ธนาคารพาณิชย ์A : อตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.98 – 4.35 ต่อปี 

2) ธนาคารพาณิชย ์B : อตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.54 – 3.94 ต่อปี 

3) ธนาคารพาณิชย ์C : อตัราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.10 – 3.60 ต่อปี1/ 

หมายเหตุ: 1/ ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อชีแ้จงในรายงานการประชุมฉบับนีว้่าอัตราดอกเบีย้ของธนาคารพาณิชย ์ C ที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ด้อ่าน                    

ในที่ประชุมเป็นอัตราดอกเบีย้กรณีที่อา้งอิงตามอัตราดอกเบีย้เงินกูลู้กคา้รายใหญ่ชั้นดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลา (MLR) อย่างไรก็ดี                

หากอ้างอิงตามอัตราดอกเบีย้ธุรกรรมซือ้คืนพันธบัตรภาคเอกชนข้ามคืนระหว่างธนาคาร  (THOR) จะมีอัตราดอกเบีย้อยู่ในช่วงรอ้ยละ              

3.09 – 3.59 ต่อปี ทัง้นี ้รายละเอียดปรากฏในหน้า 69 ของสิ่งที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทาง    

การเงินอิสระ เกี่ยวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบับคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
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4.2. เห็นว่าจากประสบการณ์ของตน หากได้รับอันดับความน่าเชื่อถือจากบริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด                            

ที่อันดับ BBB ขึน้ไป โดยปกติอัตราดอกเบี ้ยหุ้นกู้จะอยู่ที่ประมาณร้อยละ 3 และไม่เกินร้อยละ 3.4 ต่อปี เท่านั้น                   

จึงไดเ้สนอแนะใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาการออกหุน้กู ้

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดร้บัทราบความคิดเห็นของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าว 

4.3. การกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงิน กองทรสัต ์FUTURERT จะเบิกใชเ้งินกูท้ั้งจ านวนในคราวเดียว หรือ

ทยอยเบิกใชเ้งินกู ้ขอใหช้ีแ้จงรายละเอียดต่อที่ประชมุ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า  การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินเป็น                   

การเบิกใชค้รัง้เดียวในวนัท่ีกองทรสัต ์FUTURERT เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

5. คณุนคร พระประเสรฐิ ผูร้บัมอบฉนัทะ สอบถามและแสดงความเห็น ดงัต่อไปนี ้ 

5.1. สอบถามเหตุผลที่รายละเอียดเก่ียวกับการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินถูกน าเสนอไว้ในวาระที่ 3                      

แทนที่จะน าเสนอประกอบวาระท่ี 2 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า เนื่องจากรายละเอียดดังกล่าวจะเป็น                    

ส่วนหนึ่งของความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งจะเป็นเรื่องที่จะขอมติในวาระท่ี 3 และรบัทราบถึงความคิดเห็นของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5.2. กองทรัสต์ FUTURERT มีแนวโน้มที่จะกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์ A ธนาคารพาณิชย์ B หรือ 

ธนาคารพาณิชย ์C  

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า  ภายหลังจากที่ ได้รับอนุมัติจาก                                   

ที่ประชุม ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการคัดเลือกอีกครั้ง และในการคัดเลือกสถาบันการเงิน จะต้องพิจารณา                      

รายละเอียดอื่น ๆ นอกจากอัตราดอกเบีย้อีกดว้ย เช่น เงื่อนไขการคืนเงินตน้ในแต่ละปี และระยะเวลาการคืนเงินตน้                    

เพื่อป้องกันความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินเพื่อช าระคืนเงินตน้ (refinance) เนื่องจากกองทรสัต ์FUTURERT ลงทุนในสิทธิ         

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งปัจจุบันเหลือระยะเวลาของสิทธิการเช่าประมาณ 15 ปี หากกองทรัสต์ FUTURERT                          

จะตอ้งกูย้ืมเงินเพื่อช าระคืนเงินตน้ (refinance) ในขณะที่สิทธิการเช่าใกลจ้ะสิน้สุดแลว้ สถาบันการเงินอาจจะปฏิเสธ                

การใหกู้ย้ืมเงิน ดงันัน้ ในการพิจารณาว่าจะกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินใดนัน้ จะตอ้งพิจารณาหลายปัจจยัประกอบกนั 

5.3. เห็นดว้ยกับที่มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สนอใหม้ีการออกหุน้กู ้เนื่องจากอัตราดอกเบีย้ของหุน้กูน้ั้นต ่ากว่า                     

การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และหากออกหุ้นกู้ที่มีก าหนด 7 ปี ก็จะมีระยะเวลาให้เตรียมการเพื่อออกหุ้นกู้มา                      

ช าระคืนเงินกูย้ืม (refinance) 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดร้บัทราบความคิดเห็นของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าว 
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6. คณุณฏัฐวฒัน ์ชยัชนะศิริ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง เสนอแนะและสอบถาม ดงัต่อไปนี ้

6.1. เสนอให้มีการน า เสนอรายละเอียดในวาระที่  2 และวาระที่  3 ไปพร้อมกันก่อนการลงมติ                              

เนื่องจากข้อมูลในวาระที่ 3 มีความส าคัญต่อการตัดสินใจ และผู้ถือหน่วยทรัสตห์ลายรายยังมีข้อสงสัยในประเด็นที่                  

มีรายละเอียดอยู่ในวาระดงักล่าว 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ เสนอให้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระน าเสนอ             

รายละเอียด ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดท้ราบขอ้มลูที่ผูถื้อหน่วยทรสัตห์ลายท่าน

สอบถามก่อนพิจารณาลงมติในวาระท่ี 2  

6.2. สอบถามว่าการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) 

ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พิ่มขึน้จากระดบัปัจจบุนัหรือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไดช้ีแ้จงว่า รายละเอียดการคาดการณ์ผลตอบแทน

ปรากฏในส่ิงที่ ส่งมาด้วย 5 ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกับ                            

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ทั้งนี ้ เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลประกอบการพิจารณาอย่างครบถ้วน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเสนอ                            

ใหม้ีการน าเสนอรายละเอียดตามวาระท่ี 3 และรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก่อนการลงมติในวาระท่ี 2 

ซึ่งที่ประชมุไม่มีผูใ้ดคดัคา้น และเห็นชอบใหด้ าเนินการตามแนวทางดงักล่าว 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมัติการกูย้ืมเงินกับบุคคลที่ไม่มีความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ                 

อาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้ง 

ตามที่ไดเ้สนอทกุประการ  

ดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้

เหน็ดว้ย 381,367,170 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 90.5643 

ไม่เหน็ด้วย 39,663,957 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 9.4191 

งดออกเสียง 70,000 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0166 

บัตรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0000 

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ตอ้งใชผ่้านมติในวาระนี:้  คะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน ทัง้นี ้ในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใดที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 



 
 

26

 

หมายเหตุ: ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมเพิ่มเติม 1 ราย คิดเป็นจ านวน 6 หน่วย ท าใหต้ัง้แต่วาระนี้

เป็นตน้ไปมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองและรบัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุรวมทัง้สิน้ 153 ราย 

ถือหน่วยทรัสต์รวมกันทั้งหมด จ านวน 421,101,127 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 79.5181 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่ออก                 

และจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์

วาระที ่3 พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงนิกบับุคคลทีมี่ความเกี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์และ                        
อาจใหห้ลักประกันการกู้ยืมเงนิดังกล่าวเพือ่การลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม 

พิธีกรไดเ้รียนเชิญให ้คณุจลุจกัร โอภานรุกัษ์ ผูอ้  านวยการ จากบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

น าเสนอรายละเอียดในวาระนีต้่อที่ประชมุ 

โดยคุณจุลจกัร โอภานุรกัษ์ แถลงต่อที่ประชุมว่า จากรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุ สามารถสรุปได้

ดงัต่อไปนี ้

ส าหรับภาพรวมโครงสร้างทางการเงินของกองทรัสต์และรายละเอียดอื่น ๆ จะคล้ายคลึงกับรายละเอียด                          

ที่ได้น าเสนอไปแล้วในวาระที่  2 โดยส่ิงที่แตกต่างกันคือผู้ให้กู้อาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                             

ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้                  

คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ีอ  านาจ

ควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรายละเอียดอื่น ๆ เป็นไปตามที่ปรากฏในหนังสือเชิญประชุมและที่ไดน้ าเสนอแลว้                

ในวาระท่ี 2 

ส าหรับขนาดรายการของธุรกรรมนั้น การกู้ยืมเงินกับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และ                    

อาจใหห้ลักประกันการกูย้ืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวขา้งตน้ เขา้ข่าย เป็นการ                     

ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเกินกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิของกองทรสัต ์(มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 เท่ากับประมาณ 5,283,789,399 บาท) 

ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างต้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้ให้กู้ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์                           

จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมด

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์                         

ของกองทรัสต ์โดยการนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดจะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรัสต์                       

ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ ซึ่งไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนุมตัิการกูย้ืมเงิน

กับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าวเพื่อการลงทุน                         

ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และการมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตีเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการ

ตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุ ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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1) พิจารณาและก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใด ๆ ในการกู้ยืมเงิน อาทิ จ านวนเงินกู้                           
อตัราดอกเบีย้ ระยะเวลาการกูย้ืมเงิน ระยะเวลาการช าระเงินคืน ค ามั่นการด ารงสดัส่วนตา่ง ๆ ของกองทรสัต์ FUTURERT 
ตามที่จะตกลงกับผู้ให้กู้ รวมถึงเงื่อนไข ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย หรือการให้สิทธิใด ๆ แก่คู่สัญญาที่เก่ียวข้องซึ่ง                            
อาจเก่ียวกับทรัพยสิ์นที่ใช้เป็นหลักประกัน และเก่ียวเนื่องกับหรือเป็นเงื่อนไขของการให้หรือการบังคับหลักประกัน                            
ตามที่จะตกลงกับคู่สัญญาที่เก่ียวข้อง รายละเอียดหลักประกันที่มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ได้ก าหนดไว้และ                         
เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กับมติของที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าจากส านกังาน ก.ล.ต. และ/
หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

2) เจรจา จัดท า ลงนาม ส่งมอบ และ /หรือ แก้ไขสัญญากู้ยืมเงิน สัญญาหลักประกัน หรือสัญญา และ 
ข้อผูกพันอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินของกองทรัสต ์FUTURERT จัดส่งเอกสารใด ๆ เก่ียวกับการกู้ยืมเงินและ                       
การให้หลักประกัน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกันดังกล่าว โดยค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์FUTURERT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และ 

3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ ดงักล่าว
ประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม 1) 2) และ/หรือ 3) 
ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

ในล าดับถัดไป ผู้จัดการกองทรัสต์ได้เรียนเชิญให้ คุณวุฒิชัย ธรรมสาโรช กรรมการจากบริษัท ดิสคัฟเวอร ์ 

แมเนจเมน้ท ์จ ากดั กล่าวสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ในการนี ้คณุวฒุิชยั ธรรมสาโรช ไดก้ล่าวสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในเรื่องดงักล่าว ดงัต่อไปนี ้

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

จากที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะด าเนินการใหก้องทรสัต ์FUTURERT ไดร้บัขอ้เสนอการกูย้ืมเงินที่ดีที่สดุ และ

จากที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเงื่อนไขการกู้ยืมเงินของแต่ละสถาบันการเงินนั้น ซึ่งเป็นการวิเคราะห์

รายละเอียดทัง้หมดที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการท่ีอาจถือเป็นรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกัน 

ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ ความเหมาะสมของอัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ 

ตลอดจนผลการวิเคราะหอ์ตัรา ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์

(DPU) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การขออนุมตัิใหก้องทรสัต์สามารถเขา้ท าธุรกรรมกูย้ืมเงินจากบคุคล                  

ที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการใหห้ลกัประกนัที่เก่ียวขอ้งเพื่อรองรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ในอนาคต เป็นรายการที่มีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล เนื่องจากช่วยเพิ่มทางเลือกในการจัดหาเงินทุนและ                   

สนบัสนุนความคล่องตวัในการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะตอ้งเป็นไป

เพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทรัสตจ์ึงควรพิจารณาลงมติอนุมัติ                     

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
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นอกจากนี ้เนื่องจากเงื่อนไขการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินอาจอยู่ภายใตเ้งื่อนไขการเจรจาระหว่างกองทรสัต ์

FUTURERT และสถาบันการเงินที่เก่ียวข้อง โดยภายหลังจากที่ได้รับมติจากที่ประชุมในครั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์                      

จะตอ้งเจรจาเพื่อใหไ้ดเ้งื่อนไขที่ไม่ดอ้ยไปกว่าที่ขออนุมตัิจากที่ประชุมในครัง้นี ้อย่างไรก็ดี หากเงื่อนไขดอ้ยกว่าเงื่อนไขที่

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดน้ าเสนอ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งน าเสนอรายละเอียดและขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ 

อนึ่ง กองทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขการกูย้ืมเงินเบือ้งตน้จากสถาบันการเงินจ านวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชย ์A 

ธนาคารพาณิชย ์B และธนาคารพาณิชย ์C ทัง้นี ้หนึ่งในสถาบนัการเงินทัง้ 3 แห่งดงักล่าว ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 

(มหาชน) ซึ่งเข้าข่ายเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับ กองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกับการเข้าท า รายการในครัง้นี ้                

อย่างไรก็ตาม เพื่อรกัษาความลบัทางการคา้และขอ้มลูทางธุรกิจของ สถาบนัการเงินแต่ละแห่ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ

จึงไม่น าเสนอรายละเอียดในลักษณะที่สามารถระบุได้ว่าเงื่อนไขการกู้ยืมเงิน เบือ้งต้นแต่ละชุดเป็นข้อเสนอของ                       

สถาบันการเงินรายใด โดยการวิเคราะห์และเปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกู้ดังกล่าวเป็นการพิจารณาบน พืน้ฐานของ

สาระส าคญัของขอ้เสนอแต่ละชดุ เพื่อประเมินความเหมาะสมและผลกระทบต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

ทั้งนี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ไดส้รุปขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการฯ โดยมีรายละเอียด

ดงัต่อไปนี ้

ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการ 

1) ช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาแหล่งเงินทนุเพื่อการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

2) ช่วยหลีกเล่ียงผลกระทบจากการเพิ่มทนุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

3) ช่วยหลีกเล่ียงผลกระทบจากการเพิ่มทนุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม 

4) เงื่อนไขการกู้ยืมเงินอยู่ในระดับที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length 

Basis) 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ 

1) กองทรสัตม์ีภาระหนีสิ้นและตน้ทนุทางการเงินเพิ่มขึน้ 

2) กองทรสัตม์ีภาระผกูพนัและขอ้จ ากดัตามเงื่อนไขสญัญาเงินกู ้เช่น การหา้มกูย้ืมเงินเพิ่มเติม เป็นตน้ 

3) กองทรสัตม์ีภาระในการน าทรพัยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงิน 

4) เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการท่ีน ามาวิเคราะหเ์ปรียบเทียบอาจมีการเปล่ียนแปลง 
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ความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ 

1) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ เนื่องจากเป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

2) ความเส่ียงจากค่าธรรมเนียมในการจดัหาเงินในอนาคต 

3) ความเส่ียงจากการพ่ึงพากระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ 

4) ความเส่ียงต่อการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ขอ้ดีของการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ช่วยเพิ่มทางเลือกในการจัดหาแหล่งเงินทุนของกองทรัสต์ ซึ่งหากมีข้อเสนอที่เหมาะสม กองทรัสต์ 

FUTURERT ก็ควรจะพิจารณา 

2) อาจช่วยใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงื่อนไขเงินกูท้ี่เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได  ้

3) อาจช่วยใหก้องทรสัตส์ามารถจดัหาเงินทนุไดอ้ย่างรวดเรว็และท าธุรกรรมไดภ้ายในกรอบเวลาที่ก าหนด 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2) มีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากการด าเนินการตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก 

1) ลดความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2) ช่วยเสรมิสรา้งความเชื่อมั่นดา้นการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก 

1) อาจใชร้ะยะเวลาในการเจรจาและด าเนินการจดัหาแหล่งเงินทนุมากขึน้ 

2) อาจมีเงื่อนไขเงินกูท้ี่เขม้งวดมากขึน้ 

ส าหรับความเหมาะสมของดอกเบี ้ยและเงื่อนไขของรายการนั้น เมื่อวิเคราะห์อัตราดอกเบี ้ยตามเงื่อนไข                           

การกู้ยืมเงินเบือ้งตน้ที่กองทรัสต ์FUTURERT ได้รับ จะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 3.09 – 4.35 ต่อปี ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบ                       

จากอัตราดอกเบีย้ตามเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งต้น กับ 1) อัตราดอกเบีย้ขั้นต ่าส าหรับลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี (MLR)                     

ของธนาคาร พาณิชย์ และ 2) ข้อมูลการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินที่เปิดเผยต่อสาธารณะของกองทรัสต์ และ/หรือ 

กองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ พบว่า อัตราดอกเบีย้ที่เสนอโดยธนาคารพาณิชยท์ั้ง 3 ราย มีอัตราต ่ากว่า               
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อัตราดอกเบีย้ MLR (อัตราดอกเบีย้เงินกู้ขั้นต ่าที่ธนาคารพาณิชย์เรียกเก็บจากลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี)  ที่ต  ่าที่สุดของ                    

ธนาคารพาณิชย ์10 อนัดบัแรกในประเทศไทย นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้ในการเขา้ท ารายการ ยงัอยู่ในเปอรเ์ซ็นต ์ไทลท์ี่ 

16.67 – 44.44 ของกองทรสัต ์และ/หรือ กองทนุท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งประมาณการไดว้่ามีสญัญากูย้ืมเงิน

ของกองทรสัต ์และ/หรือ กองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รอ้ยละ 55.56 – 83.33 ไดร้บัอตัราดอกเบีย้สงูกว่าที่

กองทรัสต์ได้รับจากธนาคารพาณิชย์ทั้ง 3 ราย ในครั้งนี ้ ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าอัตราดอกเบีย้                        

ในการเขา้ท ารายการมีความเหมาะสม 

นอกจากนี ้ส าหรบัเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการแบ่งเป็น 3 กรณีดงัต่อไปนี ้

1) ข้อเสนอของธนาคารพาณิชย์ A : มีจุดเด่นในด้านระยะเวลาเงินกู้ที่ยาวที่สุด  (12 ปี) รวมถึง                             

มีค่าธรรมเนียม Front End Fee อยู่ในระดับต ่ากว่าขอ้เสนอของสถาบันการเงินอื่น ซึ่งอาจช่วยลดภาระ

ตน้ทุนในการจัดหาเงินทุนในช่วงเริ่มตน้ และช่วยให้กองทรัสตส์ามารถบริหารกระแสเงินสดและภาระ             

การช าระคืนเงินตน้ไดอ้ย่างสอดคลอ้งกบัลกัษณะการสรา้งรายไดข้องทรพัยสิ์นในระยะยาวมากขึน้  

ทั้งนี ้ ตามที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สอบถามว่าเหตุใดกองทรัสต์ FUTURERT จึงไม่ออกหุ้นกู้นั้น กองทรัสต์ 

FUTURERT จะตอ้งพิจารณาถึงความสามารถในการใหเ้งินกูร้ะยะยาวซึ่งถือเป็นอีกขอ้ดีของการกูย้ืมเงิน

จากสถาบันการเงินโดยไม่ตอ้งด าเนินการรีไฟแนนซ์ (Refinancing) เนื่องจากจะมีภาระค่าธรรมเนียม              

การกูย้ืมเงิน (Front End Fee) ไม่ว่าจะหาแหล่งเงินทนุจากที่ใด 

2) ข้อเสนอของ ธนาคารพาณิชย ์B : มีจดุเด่นในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่ากว่าขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์

A อย่างไรก็ตาม ด้วยระยะเวลาเงินกู้ที่สั้นที่สุด (7 ปี) และมีโครงสรา้งการช าระคืนเงินต้นแบบช าระ                      

ทั้งจ านวนเมื่อครบก าหนด ส่งผลให้กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการด า เนินการรีไฟแนนซ์ 

(Refinancing) เมื่อครบก าหนดอายเุงินกู ้

3) ข้อเสนอของ ธนาคารพาณิชย ์C : มีจุดเด่นส าคญัในดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ต  ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกับ

ข้อเสนอของสถาบันการเงินทั้ง  3 แห่ง ซึ่งอาจช่วยลดต้นทุน ทางการเงินของกองทรัสต์ได้มากที่สุด                       

ในเชิงอัตราดอกเบีย้ อย่างไรก็ตาม ข้อเสนอของธนาคารพาณิชย์ C มีระยะเวลาเงินกูส้ั้นกว่าขอ้เสนอ                    

ของธนาคารพาณิชย์ A (ธนาคารพาณิชย์ C = 10 ปี) จึงท าให้กองทรัสต์มีภาระการช าระคืนเงินต้น                  

ตลอด ระยะเวลาเงินกูย้ืมในแต่ละปีสงูกว่าเมื่อเทียบกับขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย์ A ซึ่งอาจก่อใหเ้กิด

แรงกดดนัต่อกระแสเงินสด ของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้ระยะเวลาช าระคืนเงินกูข้องการเขา้ท ารายการ หากพิจารณาเฉพาะขอ้เสนอของธนาคารพาณิชย ์A                 

ซึ่งก าหนดระยะเวลาเงินกู้ 12 ปี พบว่าระยะเวลาเงินกู้ ดังกล่าวนานกว่าธุรกรรมส่วนใหญ่ของ  กองทรัสต ์และ/หรือ                

กองทุนที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ โดยมีสัญญาเงินกู้ของกองทรัสต์และ/หรือกองทุน ที่จดทะเบียนใน                          
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ตลาดหลักทรัพย์ฯ ประมาณรอ้ยละ 96.67 ที่มีระยะเวลาเงินกู้สั้นกว่าข้อเสนอของธนาคารพาณิชย ์A โดยข้อเสนอ                      

ที่มีระยะเวลาเงินกูย้าวจะช่วยสนบัสนนุเสถียรภาพของกระแสเงินสดของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

ทั้งนี ้สรุปอัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวม ต่อหน่วยทรสัต ์

(DPU) มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

กรณี IRR (ร้อยละ)1/2/3/ DPU  
(บาท/หน่วย) 1/3/ 

กรณีที่ 1: ไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 5.30 - 6.35 15.20 - 16.99 
กรณีที่ 2: เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงิน
กูย้ืมภายใต ้เงื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์A 

6.87 - 7.99 17.97 - 20.24 

กรณีที่ 3: เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงิน
กูย้ืมภายใต ้เงื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์B 

6.83 - 7.93 18.09 - 20.37 

กรณีที่ 4: เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยใชแ้หล่งเงิน
กูย้ืมภายใต ้เงื่อนไขของธนาคารพาณิชย ์C 

6.82 - 7.89 18.32 - 20.60 

หมายเหต:ุ 

1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU นับจากวันที่ 11 มิถุนายน 2569 ซึ่งเป็นวันหนึ่งวันท าการก่อนที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการอนุมัติการเข้าท ารายการ                           

โดยในการค านวณ อัตราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิต่อหน่วยทรัสต์ (DPU) ส าหรับปี 2569 ได้หักเงินปันผลจากผลการด าเนินงานที่                     

กองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายไปแลว้จนถึงวนัท่ี 11 มิถนุายน 2569 จ านวน 0.2656 บาทต่อหุน้ 

2/ IRR ค านวณบนสมมติฐานท่ีผูถ้ือหน่วยทรสัตม์ีตน้ทนุหน่วยทรสัต ์8.86 บาท อา้งอิงตามราคาถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนักยอ้นหลัง 3 เดือน จนถึงวนัท่ี 11 มิถนุายน 2569 ซึ่งเป็นวนัหนึ่งวนัท าการ

ก่อนที่ประชุม คณะกรรมการบริษัทจัดการอนุมัติการเข้าท ารายการ (ที่มา: SET) และได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนตั้งแต่วันที่ 12 มิถุนายน 2569 จนถึงวันสิ้นสุดสัญญาเช่า                        

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2587 โดยค านวณ อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) ส าหรบัระยะเวลาการลงทนุประมาณ 18 ปี 6 เดือน 

3/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และ เงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยทรสัต ์(DPU)     

โดยปรบัอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.25 ต่อปี 

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเจรจาเงื่อนไขเพิ่มเติมภายใต้กรอบมติ                        

ของที่ประชุมได ้และจากเงื่อนไขการกูย้ืมเงินของสถาบนัการเงินทัง้ 3 รายดงักล่าว ไม่แตกต่างกันอย่างมีนยัส าคญั และ 

ดังนั้น เห็นว่าหากผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นว่าสถาบันการเงินรายใดเหมาะสม กองทรัสต์ FUTURERT                             

ก็สามารถกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินใดก็ได ้ซึ่งรายละเอียดขา้งตน้ สะทอ้นใหเ้ห็นว่าเงื่อนไขทางการเงินของแต่ละสถาบนั

การเงิน แม้จะมีความ แตกต่างกันในรายละเอียด เช่น อัตราดอกเบีย้ ระยะเวลาเงินกู ้โครงสรา้งการช า ระคืนเงินตน้               

และค่าธรรมเนียม แต่ไม่ไดส่้งผลใหผ้ลตอบแทน โดยรวมของกองทรสัตแ์ตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญั 

ทั้งนี ้ รายละเอียดข้างต้น ปรากฏตามส่ิงที่ ส่งมาด้วย 5 ของหนังสือเชิญประชุม รายงานความเห็นของ                              

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
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ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาเห็นสมควรเสนอให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาอนุมัติการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุน                                 

ในอสังหาริมทรัพย์ที่ จะลงทุนเพิ่มเติมกับผู้ให้กู้ที่ มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  ในจ านวนรวม                                           

ไม่เกิน 2,900 ลา้นบาท และอาจให้หลักประกันการกู้ยืมเงินดังกล่าว รวมถึงอนุมัติมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์                    

และ/หรือ ทรัสตีก าหนดรายละเอียดหลักเกณฑ์ หรือเงื่อนไขอื่น ๆ ในการกู้ยืมเงินและการให้หลักประกัน และเจรจา                  

จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเอกสารใด ๆ เก่ียวกบัการกูย้ืมเงิน และท าธุรกรรมใด ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามรายละเอียด

ที่เสนอ เพื่อใหก้ารกูย้ืมเงินและการใหห้ลกัประกนัดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถศึกษารายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการพิจารณา  

ลงมติในวาระดังกล่าว โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับ                      

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ล าดบัถดัไป พิธีกรไดแ้ถลงความเห็นของทรสัตีต่อที่ประชมุดงัต่อไปนี ้

ความเหน็ของทรัสต ี

การกูย้ืมเงินมีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  ในวงเงินระยะสัน้ และ/หรือ ระยะยาว 

จ านวนไม่เกิน 2,900 ล้านบาท และอาจให้หลักประกันที่ เ ก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินดังกล่าว  จากบุคคลที่สามารถ                           

ใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด้ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารพาณิชย  ์สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย ทั้งในประเทศ 

และ/หรือ ต่างประเทศ แห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง โดยผู้ให้กู้ดังกล่าวอาจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรสัต์                       

จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถือหุน้                   

คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 75 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และเป็นผูม้ีอ  านาจ

ควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มลูค่าธุรกรรมกูย้ืมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์มีมลูค่า

เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์ (มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 

เท่ากับประมาณ 5,283,789,399 บาท) ดังนั้น การท าธุรกรรมข้างต้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้ให้กู้ซึ่งเป็นบุคคลที่มี                          

ความเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ จึงจ าเป็นที่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียง                      

ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ซึ่งเป็นไป                  

ตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต์ โดยการนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดจะไม่นบัรวม

คะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ 

ปัจจุบันกองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นจากการกูย้ืมเงิน ภายหลังการกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในครัง้นี ้

ระดับหนีสิ้นของกองทรัสตเ์ท่ากับรอ้ยละ 18.66 จะยังคงเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในปัจจุบัน ซึ่งก าหนดให้ระดับหนีสิ้น                     

ของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัต์
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มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ตามเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด และ

การที่ผู้จัดการกองทรัสตน์ าเสนอวาระนีเ้พื่อขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสตเ์รื่องการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะ                     

ลงทุนเพิ่มเติมและการให้หลักประกันการกู้ยืมเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้ เป็นเรื่องปกติ                   

ในทางพาณิชยแ์ละไม่ไดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในการนี ้ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งพิจารณาคดัเลือกขอ้เสนอเงนิกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ 

เงื่อนไขทางการเงิน และเงื่อนไขที่ เก่ียวข้องอื่นที่ เหมาะสมและเป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ โดยต้องด าเนิน                         

การพิจารณาอย่างรอบคอบ เปรียบเทียบข้อเสนอจากสถาบันการเงินหลายแห่ง และต้องด าเนินการโดยค านึงถึง

ผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ ภายใตห้ลักเกณฑก์ารด าเนินธุรกรรมที่เป็นไปตามเงื่อนไข

ทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึ่งในระหว่างขั้นตอนการกูย้ืมเงิน

ดังกล่าวนั้น อาจเกิดเหตุการณ์ที่ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงสมมติฐานในเรื่องโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์                           

ดงันัน้ ทรสัตีจึงขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์ชค้วามระมดัระวงัในการพิจารณาเขา้ท าธุรกรรมการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อป้องกัน

มิใหร้ะดบัหนีสิ้นของกองทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์FUTURERT หรือกฎหมาย            

ที่เก่ียวขอ้ง 

ทั้งนี ้ หากในอนาคตผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะเข้าท าสัญญากู้ยืมภายใต้เงื่อนไขที่ด้อยกว่าเงื่อนไข                              

ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดน้ าเสนอในวาระนี ้ หรืออาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในเชิงลบต่อกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์

อย่างมีนัยส าคัญ ทรัสตีพิจารณาแลว้เห็นว่าผู้จัดการกองทรัสตค์วรจะตอ้งน ารายละเอียดของสัญญากู้ยืมดังกล่าว                   

เสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ก่อนการเขา้ท ารายการ 

ล าดับต่อมา พิธีกรสอบถามต่อที่ประชุมว่า มีข้อซักถามเก่ียวกับวาระดังกล่าวหรือไม่  โดยมีผู้ถือหน่วยทรัสต์

สอบถามซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้

1. คุณอนงค ์กุลลาวัณย์ ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า เงินปันผลส่วนแบ่งก าไร                   

สุทธิรวม ต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) กรณีที่มีการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมและไม่มีการลงทุนเพิ่มเติม                   

ในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมนั้น จะแตกต่างกันประมาณ 3 บาทต่อหน่วย หมายความว่า อัตราดอกเบีย้เงินกู้ยืม                      

จากสถาบันการเงินจะต้องเป็นอัตราคงที่  ทั้งนี ้ หากอัตราดอกเบีย้ตลาดสูงขึน้เพราะเป็นการกู้ยืมเงินระยะยาวซึ่ง                           

จะท าให้ผลต่างระหว่างอัตราดอกเบีย้และเงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วยทรัสต ์(DPU) ลดลง จะท าให้                   

ความน่าสนใจของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมลดลงหรือไม่ 

คุณวุฒิชยั ธรรมสาโรช ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดช้ีแ้จงว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีความเขา้ใจที่ถูกตอ้งแลว้ 

อย่างไรก็ดี ในการวิเคราะห์ของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้พิจารณาอัตราดอกเบี ้ย ที่กองทรัสต์ FUTURERT                         

ไดร้บัซึ่งมีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัดว้ยอตัราคงที่ เนื่องจากเป็นไปไดย้ากที่จะคาดการณอ์ตัราดอกเบีย้ในอนาคต

ส าหรบัการกูย้ืมเงินระยะยาว ทัง้นี ้หากอตัราดอกเบีย้ตลาดสงูขึน้ผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะลดลง  
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คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่า รายละเอียดดังกล่าวมาจากสมมติฐาน                    

ของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าใจถูกต้องว่าอัตราดอกเบี ้ยลอยตัวสามารถปรับขึน้และ                                

ลงได้ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่าหากอัตราดอกเบี ้ยปรับตัวขึน้ร ้อย 0.25 หรือร้อยละ 0.50                       

การเขา้ท าธุรกรรมก็จะยงัคงเป็นประโยชนก์บัผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เมื่อเทียบกบักรณีที่ไม่มีการลงทนุเพิ่มเติม 

2. คุณวลัลภ จรสัฉิมพลีกุล ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชมุดว้ยตนเอง สอบถามว่า อตัราดอกเบีย้ที่กองทรสัต ์

FUTURERT ไดร้บั เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัหรืออตัราดอกเบีย้คงที่ 

คุณวุฒิชัย ธรรมสาโรช ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้ชี ้แจงว่า อัตราดอกเบีย้ที่กองทรัสต์ FUTURERT                  

ไดร้บั เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

3. คณุติณหธ์ร นราพิสทุธ์ิ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเอง สอบถาม ดงัต่อไปนี ้

3.1. การประมาณการที่ ได้จัดท าได้เ ผ่ือกรณีที่กองทรัสต์ FUTURERT มีการเพิ่มทุน และกรณีที่มี                          

การลงทุนเพิ่มเติมในพืน้ที่เช่าซึ่งเป็นรา้นค้า (Shop) ของศูนย์การค้าฟิวเจอรพ์ารค์ รังสิต ที่กองทรัสต์ FUTURERT                      

ยงัไม่ไดเ้ขา้ลงทนุอีกรอ้ยละ 2 ของพืน้ท่ีทัง้หมด หรือพืน้ท่ีของศนูยก์ารคา้สเปลลห์รือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรกัษ์ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดช้ีแ้จงว่า การประมาณการดังกล่าวเป็นเฉพาะกรณีที่

กองทรัสต ์FUTURERT เข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้หากกองทรัสต ์FUTURERT จะลงทุนเพิ่มเติม                   

ในอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใด รวมถึงหากจะมีการเพิ่มทุน จะตอ้งจดัท าการประมาณการใหม่อีกครัง้ เนื่องจากมีปัจจัยอื่น ๆ                   

ที่ตอ้งพิจารณาเพิ่มเติม 

3.2. หากมีการลงทนุเพิ่มเติม ประมาณการที่พิจารณาไวจ้ะเปล่ียนแปลงมากนอ้ยเพียงใด 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์  ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า การประมาณการจะขึน้อยู่กับธุรกรรม                    

ในขณะนั้น อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการให้ ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และ/หรือ                       

เงินปันผลส่วนแบ่งก าไรสทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(DPU) ไม่ลดต ่าลงกว่าเดิม 

4. คุณอนงค ์กุลลาวณัย ์ ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชมุดว้ยตนเอง สอบถามว่า เนื่องจากจะเป็นการกูย้ืมเงิน

ระยะยาว ตามสัญญากู้ยืมเงินนั้น กองทรัสต ์FUTURERT สามารถช าระคืนเงินตน้ก่อนก าหนด ในกรณีที่มีแหล่งเงิน                 

กูย้ืมที่มีตน้ทนุต ่ากว่าสญัญากูย้ืมเงินในครัง้นี ้หรือ หากกองทรสัต ์FUTURERT มีกระแสเงินสดที่เพียงพอ ไดห้รือไม่ 

คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า ส าหรับกรณีที่กองทรัสต์ FUTURERT มีรายได้                         

จากการด าเนินการที่เพียงพอและประสงค์จะช าระคืนเงินต้นมากกว่าที่ก าหนดในสัญญากู้ยืมเงินนั้น กองทรัสต์ 

FUTURERT สามารถท าได้ โดยไม่มีค่าธรรมเนียมใด ๆ อย่างไรก็ดี  หากกองทรัสต์ FUTURERT ประสงค์จะใช้                         
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แหล่งเงินกูย้ืมอื่น ๆ เพื่อช าระคืนเงินตน้ก่อนก าหนดนัน้ สถาบนัการเงินจะคิดค่าธรรมเนียมการช าระคนืเงนิตน้ก่อนก าหนด 

(Prepayment fee) ซึ่งเป็นเงื่อนไขทั่วไปของสญัญากูย้ืมเงิน 

ทัง้นี ้เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านใดมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติม พิธีกรจึงขอใหท้ี่ประชมุลงมติในวาระนี ้

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมไดพ้ิจารณาแลว้ มีมติอนุมัติการกู้ยืมเงินกับบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์และ                       

อาจใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินดงักล่าวเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้ง 

ตามที่ไดเ้สนอทกุประการ  

ดว้ยคะแนนเสียงดงันี ้

เหน็ดว้ย 352,479,270 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 89.6595 

ไม่เหน็ด้วย 40,575,732 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 10.3212 

งดออกเสียง 76,125 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0194 

บัตรเสีย 0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ 0.0000 

ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

จ านวนเสียงที่ต้องใช้ผ่านมติในวาระนี ้:  คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ  

ไดแ้ก่ ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหตุ: ในวาระนีไ้ม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชมุเพิ่มเติม ท าใหต้ัง้แต่วาระนีเ้ป็นตน้ไปมีผูถื้อหน่วยทรสัต์

เข้าร่วมประชุมด้วยตนเองและรับมอบฉันทะจากผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมรวมทั้งสิน้ 153 ราย ถือหน่วยทรัสต์                   

รวมกันทัง้หมด จ านวน 421,101,127 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 79.5181 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้

ทัง้หมดของกองทรสัต ์

วาระที ่4 พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 

พิธีกรได้สอบถามต่อที่ประชุมว่ามีผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่านใดประสงคจ์ะเสนอวาระอื่นใดให้ที่ประชุมพิจารณา                       

ในวาระนี ้ หรือมีข้อซักถามเพิ่มเติมหรือไม่ โดยไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์เสนอวาระ และพิธีกรได้น าเสนอข้อซักถาม                       

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ซึ่งเก่ียวเนื่องกบัวาระท่ี 1 และยงัไม่ไดม้ีการชีแ้จงในระหว่างการพิจารณาวาระดงักล่าวดงัต่อไปนี ้ 

คุณนารี แซ่ลี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าร่วมประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า มูลค่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะ                   

ลงทนุเพิ่มเติมสงูสดุที่ 2,810 ลา้นบาทนัน้ สงูกว่าราคาประเมินสงูสดุเท่าไร 
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คุณจุลจักร โอภานุรักษ์ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ชี ้แจงว่า มูลค่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม                      

สงูสดุที่ 2,810 ลา้นบาทนัน้ สงูกว่าราคาประเมินสงูสดุ ประมาณ รอ้ยละ 3.46 

เมื่อไม่มีผู้ใดเสนอเรื่องอื่นใดต่อที่ประชุมเพื่อพิจารณา หรือสอบถามเพิ่มเติม พิธีกรจึงเรียนเชิญประธานฯ                          

กล่าวปิดการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2569 ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้

(FUTURERT) 

ประธานฯ กล่าวขอบคุณผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งและผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่สละเวลาและใหเ้กียรติมาร่วมประชมุ และกล่าว

ปิดประชมุเมื่อเวลาประมาณ 12.02 น. 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นายพรชลิต พลอยกระจา่ง) 

ประธานในที่ประชมุ 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุรวม บวัหลวง จ ากดั 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

กลุ่มธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 

โทร 0-2674-6400 ต่อ 561-563 

 


