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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติ ี ้(FUTURERT)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 3 ปี 2568     วันที ่13 พฤศจกิำยน 2568 
      

สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2568 (วนัที ่1 กรกฏาคม 2568 ถงึ วนัที ่30 กนัยายน 2568) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เทำ่กับ 252.8 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เทำ่กับ 118.8 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2568 เทำ่กับ 5,321.7 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 10.0491 บำทตอ่หน่วย  

หมายเหตุ ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

เหตกุารณ์ทีส่ าคญั 

ในไตรมำส 3 ปี 2568 กองทรัสต์ไดด้ ำเนินกำรปรับปรุงพื้นที่ขำยและพื้นที่ส่วนกลำงบำงส่วนอย่ำงต่อเนื่องจำกไตรมำสก่อน

หนำ้ ตำมแผนงำนปรับปรุงประจ ำปี เพื่อยกระดับภำพลักษณ์ของโครงกำรใหม้ีควำมทันสมัยและพรอ้มรองรับกำรจัดหำ

ผลประโยชน์ในระยะยำว 

นอกจำกนี้ ศูนย์กำรคำ้ฟิวเจอร์พำร์คและสเปลล์ไดเ้ปิดใหบ้รกิำรอำคำรจอดรถแห่งใหม่จ ำนวนประมำณ 1,000 คัน ในเดือน

กันยำยน 2568 เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ผูม้ำใชบ้รกิำร โดยอำคำรดังกล่ำวเชือ่มต่อโดยตรงกับพื้นที่ศูนยก์ำรคำ้ ช่วยเพิม่

ควำมสะดวกในกำรเขำ้ถงึและส่งเสรมิประสบกำรณ์กำรใชบ้รกิำรที่ดียิง่ขึน้  

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ และอตัราการเชา่ 

พืน้ที ่
พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ1 

(ตร.ม.)  

อตัราการเชา่เฉลีย่ (%) 
เปลีย่นแปลง 

(%) 
ไตรมาส 3 ปี 2568 ไตรมาส 2 ปี 2568 

ผูเ้ชำ่หลักและผูเ้ชำ่รำยยอ่ย 55,499  91.3% 91.4% (0.02%) 

พืน้ทีส่ว่นกลำงทีก่อ่ใหเ้กดิรำยได ้ 10,924  85.6% 84.5% 1.03% 

หมายเหตุ: 1. พื้นที่เช่ำสุทธขิองผูเ้ช่ำหลักและผูเ้ชำ่รำยย่อย ขอ้มูล ณ 30 กันยำยน 2568  

การบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่า  

ในไตรมำส 3 ปี 2568 อัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยของผูเ้ช่ำหลักและผูเ้ช่ำรำยย่อยอยู่ที่ รอ้ยละ 91.3 ใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อนหนำ้ 

ในขณะที่พื้นที่ส่วนกลำงที่ก่อใหเ้กดิรำยไดม้ีอัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยอยู่ที่ รอ้ยละ 85.6 ปรับตัวเพิม่ขึน้ เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน 

เนื่องจำกบำงส่วนของพื้นที่เช่ำที่อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงไดด้ ำเนินกำรแลว้เสร็จและกลับมำเปิดใหบ้รกิำรตำมปกต ิ

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 QoQ 

ปี 2568 ปี 2568   (%) 

รายไดร้วม 252.8 247.2 2.3% 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 248.0 243.0 2.0% 

  ดอกเบีย้รับ 3.3 3.4 (4.7%) 

  รำยไดอ้ืน่ 1.5 0.7 108.9% 

คา่ใชจ้า่ยรวม 134.0 133.4 0.5% 

  คำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรทรัพยส์นิ 10.9 10.9 (0.3%) 

  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรัสต ์ 26.2 26.4 (0.8%) 

  คำ่ใชจ้่ำยภำษี และประกันภัย 3.4 3.8 (9.8%) 

  คำ่ใชจ้่ำยอืน่ 0.9 1.0 (8.3%) 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 1 92.6 91.3 1.4% 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 118.8 113.8 4.4% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ (12.0) 34.3 (135.1%) 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 106.8 148.1 (27.9%) 

 หมายเหตุ: 1. ตำมมำตรฐำนบัญช ีTFRS16 เรื่อง หน้ีสนิตำมสัญญำเช่ำ ก ำหนดใหผู้เ้ชำ่ตอ้งรับรูส้นิทรัพย์และหน้ีสนิ ส ำหรับสัญญำเช่ำที่ม ี

                    ระยะเวลำในกำรเชำ่มำกกว่ำ 12 เดือน และ รับรูต้น้ทุนทำงกำรเงิน ภำยในงบก ำไรขำดทุน ซึง่ค่ำใชจ่้ำยดังกล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำย  

                    ทำงบัญชทีี่มไิดม้ีกำรจ่ำยกระแสเงนิสดออกไปจริง    
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2568 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เท่ำกับ  252.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้  2.3% เมื ่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ โดยมี

รำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 248.0 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 2.0% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ สำเหตุหลักมำจำกพื้นที่ที่อยู่ระหว่ำง

กำรปรับปรุงบำงส่วนไดด้ ำเนินกำรแลว้เสร็จและกลับมำเปิดใหบ้รกิำรในไตรมำสนี้ ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรเช่ำพื้นที่

ทยอยฟ้ืนตัวตำมแผนปรับปรุงประจ ำปี 

• ดอกเบี้ยรับ 3.3 ลำ้นบำท ลดลง 4.7% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้  

• รำยไดอ้ืน่ 1.5 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 108.9% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้  

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค ่ำใชจ้ ่ำยรวมส ำหร ับไตรมำส 3 ปี  2568 เท ่ำก ับ  134.0 ลำ้นบำท  เพิม่ขึน้  0.5% เมื ่อ เท ียบกับไตรมำสก ่อนหนำ้                        

โดยมีรำยละเอียด ดังนี้  

• ค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรทรัพย์สนิ 10.9 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อนหนำ้  

• คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำรกองทรัสต ์26.2 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อนหนำ้ 

• ค่ำใชจ่้ำยภำษี และประกันภัย 3.4 ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำสก่อนหนำ้ 9.8% 

• คำ่ใชจ่้ำยอืน่ 0.9 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อนหนำ้  

• ตน้ทุนทำงกำรเงนิ 92.6 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 1.4% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ ซึง่เป็นค่ำใชจ่้ำยทำงบัญชทีี่มไิดม้ี

กระแสเงินสดจ่ำยออกไปจริงตำมมำตรฐำนบัญชี TFRS 16 เรื่อง หนี้สนิตำมสัญญำเช่ำ ที่พิจำรณำจำกสัญญำเช่ำ                      

ที่มีระยะเวลำในกำรเช่ำมำกกว่ำ 12 เดอืน ที่กองทรัสต์มีภำระจะตอ้งช ำระในอนำคต และ สทิธใินกำรขยำยระยะเวลำ                 

กำรเชำ่ของกองทรัสต ์ตัง้แตวั่นที ่1 มกรำคม 2585 – 31 ธันวำคม 2587 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

ในไตรมำส 3 ปี 2568 กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิ118.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 4.4% สำเหตุหลักมำจำกพืน้ที่ที่อยู่ระหว่ำง

กำรปรับปรุงบำงสว่นไดด้ ำเนนิกำรแลว้เสร็จและกลับมำเปิดใหบ้รกิำรในไตรมำสนี้  

ทัง้นี้ ถำ้หำกไม่พจิำรณำถงึผลกระทบจำกมำตรฐำนทำงกำรเงนิ TFRS16 ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ ณ ไตรมำส 3  

ปี 2568 จะเทำ่กับ  211.4 ลำ้นบำท  

รายการขาดทนุสุทธจิากเงนิลงทนุ 

ไตรมำส 3 ปี 2568 กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรขำดทุนสทุธจิำกเงนิลงทุน จ ำนวน 12.0 ลำ้นบำท โดยมสีำเหตุหลักจำกรำยกำรขำดทนุ 

จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจำกผลรวมของเงินลงทุน                      

ในอสังหำริมทรัพย์ตำมมูลค่ำยุติธรรม (ผลรวมของมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์ โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ  และ 

หนี้สนิจำกสัญญำเช่ำ) หักลบดว้ย ค่ำใชจ่้ำยฝ่ำยทุนที่เกดิขึน้ จ ำนวน 57.2 ลำ้นบำท และน ำไปเปรียบเทียบกับ เงินลงทุน                      

ในอสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรม ณ วันที่ 30 มถิุนำยน 2568 โดยมูลค่ำเงนิลงทุนในอสังหำรมิทรัพย์ตำมมูลค่ำยุตธิรรม ณ 

วันที ่30 กันยำยน 2568 เทำ่กับ 11,420.4 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย   

1) มูลค่ำยุตธิรรมของอสังหำรมิทรัพย ์โดยผูป้ระเมนิรำคำอสิระ จ ำนวน 4,802.0 ลำ้นบำท พจิำรณำจำกสทิธกิำรเช่ำ

พืน้ที ่(บำงสว่น) ของอำคำรโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำร์ค รังสติ สิน้สดุวันที ่31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำร

เชำ่คงเหลอืประมำณ 16.25 ปี) และ สทิธใินกำรขยำยระยะเวลำกำรเชำ่เป็นระยะเวลำ 3 ปี (ระยะเวลำกำรเชำ่ทีข่ยำย

ออกไปตัง้แต่ วันที ่1 มกรำคม 2585 – 31 ธันวำคม 2587) ซึง่ผูป้ระเมนิก ำหนดสมมตฐิำนทีใ่ชใ้นกำรประเมนิมูลค่ำ

ทรัพยส์นิซึง่ไดส้ะทอ้นขอ้มูล ณ ปัจจุบัน และค ำนงึถงึปัจจัยผลกระทบทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ โดยก ำหนดอัตรำคดิลดมูลค่ำ

ปัจจุบันของกระแสเงนิสด (Discount rate) ทีอั่ตรำ 10.50%  

2) มูลค่ำปัจจุบันของหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำ จ ำนวน 6,618.4 ลำ้นบำท ซึง่พจิำรณำจำกสทิธกิำรเช่ำพื้นที่ (บำงส่วน)  

ของอำคำรโครงกำรศูนย์กำรคำ้ฟิวเจอร์พำร์ค รังสติ สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลือ

ประมำณ 16.25 ปี) และ สทิธใินกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปี (ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไป

ตัง้แต ่วันที ่1 มกรำคม 2585 – 31 ธันวำคม 2587)  
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การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

ไตรมำส 3 ปี 2568 กองทรัสต์รับรู ก้ำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 106.8 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำก  

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิจ ำนวน 118.8 ลำ้นบำท และ รำยกำรขำดทนุสทุธจิำกเงนิลงทนุ จ ำนวน 12.0 ลำ้นบำท   

ประวตักิารจา่ยเงนิปนัผลและเงนิลดทนุช าระแลว้ของกองทุนรวม FUTUREPF 

กอ่นทีก่องทนุรวม FUTUREPF จะแปลงสภำพเป็น กองทรัสต ์ FUTURERT เมือ่วันที ่ 1 ตุลำคม 2567 กองทนุรวม FUTUREPF  

มปีระวัตกิำรจ่ำยเงนิปันผลและเงนิลดทนุช ำระแลว้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุ รวมเป็นเงนิ 20.8790 บำทตอ่หน่วย โดยมรีำยละเอยีดังนี้ 

• จ่ำยเงนิปันผล ทัง้หมด 72 ครัง้ รวมเป็นเงนิ 20.0967 บำทต่อหน่วย 

• จ่ำยเงนิลดทนุช ำระแลว้ ทัง้หมด 5 ครัง้ รวมเป็นเงนิ 0.7823 บำทตอ่หน่วย 

นโนบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์FUTURERT 

ผูจั้ดกำรกองทรัสตจ์ะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 (เกำ้สบิ) ของก ำไรสทุธทิี่ปรับปรุงแลว้

ของรอบปีบัญช ีโดยจะจ่ำยไม่นอ้ยกว่ำปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี้ ประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ำยใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรัสตนั์น้ แบ่งเป็น

ประโยชน์ตอบแทนส ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution)  

(หำกม)ี 

ก าหนดการจา่ยประโยชนต์อบแทน  

ทีป่ระชมุคณะกรรมกำรกำรลงทนุดำ้นอสงัหำรมิทรัพยข์องผูจ้ัดกำรกองทรัสต ์เมือ่วันที ่13 พฤศจกิำยน 2568 ไดม้มีต ิดังนี้ 

• อนุมัตกิำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน ครัง้ที ่4 ในอัตรำหน่วยทรัสตล์ะ 0.201585 บำทต่อหน่วยทรัสต ์จำกผลกำรด ำเนนิงำน

ระหวำ่งวันที ่1 กรกฏำคม – 30 กันยำยน 2568  

• อนุมัตกิำรจ่ำยเงนิลดทุนช ำระแลว้ ในอัตรำหน่วยทรัสตล์ะ 0.0766 บำทต่อหน่วยทรัสต ์โดยกำรจ่ำยเงนิลดทุนช ำระแลว้      

ในครั ้งนี้ เกดิจำกรำยกำรขำดทุนสุทธิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำเงนิลงทุนในอสังหำรมิทรัพย์ตำมรำคำยุตธิรรม  

จำกกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สนิที่เกดิขึน้ในไตรมำสที่ 3 ประจ ำปี 2568 ซึง่รำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรค่ำใชจ่้ำยที่                

ไม่ใชเ่งนิสด และไม่มเีหตุตอ้งน ำไปใชใ้นกำรค ำนวณก ำไรสทุธทิีป่รับปรุงแลว้ของกองทรัสต ์ดังนัน้ กองทรัสตจ์งึสำมำรถ

ด ำเนนิกำรลดทุนไดต้ำมหลักเกณฑท์ีก่ ำหนดไวใ้นสัญญำกอ่ตัง้ทรัสต ์โดยมกี ำหนดวันปิดสมดุทะเบยีนเพือ่สทิธใินกำรรับ

เงนิเฉลีย่คนืจำกกำรลดทนุช ำระแลว้  

ทั ้งนี้ จ ำนวนเงินที่จ่ำยเป็นประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนที่ช ำระแลว้ รวมทั้งสิ้น 0.278185 บำทต่อหน่วยทรัสต์ หรือ                       

คิดเป็นจ ำนวนเงินรวม 147.3 ลำ้นบำท โดยก ำหนดวันปิดสมุดทะเบียนในวันที่ 27 พฤศจิกำยน 2568 และมีก ำหนดกำร                      

จ่ำยประโยชนต์อบแทนและจ่ำยเงนิลดทนุช ำระแลว้ใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรัสต ์ในวันที ่11 ธันวำคม 2568 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 30-ก.ย.-68 30-ม.ิย.-68 

สนิทรพัยร์วม 12,407.6 12,315.4 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพยต์ำมมลูค่ำยตุธิรรม 11,420.4 11,373.8 

  เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 928.2 901.1 

  ลกูหนี้รำยไดค้ำ่เชำ่คำ้งรับ 47.4 33.8 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 11.6 6.7 

หนีส้นิรวม 7,085.9 6,952.4 

  เจำ้หนี้ และคำ่ใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย 65.0 40.6 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่ 363.3 359.0 

  หนี้สนิตำมสัญญำเชำ่ 6,618.4 6,525.8 

  หนี้สนิอืน่ 39.1 27.0 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 5,321.7 5,363.0 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 5,215.0 5,215.0 

ก ำไรสะสม 106.8 148.1 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 5,321.7 5,363.0 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยลงทนุ 10.0491 10.1271 
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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติ ี ้(FUTURERT)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 3 ปี 2568     วันที ่13 พฤศจกิำยน 2568 
      

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที ่30 กันยำยน 2568 มจี ำนวน 12,407.6 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำริมทรัพย์ตำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวน 11,420.4 ลำ้นบำท (รวมหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ จ ำนวน 6,618.4 ลำ้นบำท)  

เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ จ ำนวน 928.2 ลำ้นบำท ลกูหนี้รำยไดค้ำ่เชำ่คำ้งรับ จ ำนวน 47.4 ลำ้นบำท และ

สนิทรัพยอ์ืน่ จ ำนวน 11.6 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวมมี จ ำนวน 7,085.9 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เจำ้หนี้และค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย จ ำนวน 65.0 ลำ้นบำท เงนิมัดจ ำค่ำเช่ำ 

จ ำนวน 363.3 ลำ้นบำท หนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ จ ำนวน 6,618.4 ลำ้นบำท และหนี้สนิอืน่ จ ำนวน 39.1 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2568 เทำ่กับ 5,321.7 ลำ้นบำท หรอื คดิเป็น 10.0491 บำทตอ่หน่วย 


