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สารสนเทศการได้มาซ่ึงสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

 
1. การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 3 

 
1.1 วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รบัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ

กองทรัสต์ PROSPECT และ/หรือได้ร ับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน 
ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เกีย่วขอ้ง และ/หรอืกองทรสัต์ PROSPECT ได้
ด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมแล้วเสร็จ และ
คู่สญัญาได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไว้ในสญัญาที่
เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์  PROSPECT 
เรยีบรอ้ยแลว้ 

   
1.2 คู่ ก ร ณี ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง แ ล ะ

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 
: บ ริษัท  พรอส เพค  ดี เ ว ลลอป เมนท์  จ า กัด  ( “พรอสเพค  

ดีเวลลอปเมนท์”) ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่
3 มีความสมัพนัธ์กบักองทรสัต์ PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึง
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในทรพัย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์  
PROSPECT  
 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์
เป็นผูม้สีทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิบางส่วน และกรรมสทิธิห์รอืสทิธิการ
เชา่ในอาคารบางสว่นในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ในปัจจุบนั
ก่อนที่กองทรัสต์  PROSPECT จะเข้าลงทุน ทัง้นี้  กองทรัสต์  
PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคารโดยตรง
จากบรษิทั ชยันนัท-์บางพล ีพารค์แลนด ์จ ากดั (“ชยันันท์-บางพลี”) 
โดยที่ช ัยนันท์-บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จะยกเลิก
สญัญาเชา่ชว่งเดมิ ในวนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุน 

   
1.3 ลักษณะส่ วน ได้ เ สีย ข อ ง

บุ คคลที่ เ กี่ ย ว โ ย งกัน กับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: 1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์มสี่วนได้เสียโดยเป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ในบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์  
PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 และเป็นผู้ที่
กองทรสัต์ PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 
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ภายหลงัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิดงักล่าว รวมถงึเป็นเจา้ของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่
3  

   
1.4 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : 1. กองทรสัต์ PROSPECT จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน 

หรอืการกูย้มืเงนิ สว่นใดสว่นหนึ่ง หรอื ทัง้สองสว่นประกอบ
กนั ไปลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 3 โดย
การ  
(ก) เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วนซึ่ง

ประกอบด้วยอาคารโรงงาน คลังสินค้า ส านักงาน 
และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ ๆ ทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นินัน้ พรอ้มสว่น
ควบของที่ดินและอาคาร  จ านวน 158 ยูนิต ใน
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่
เกนิ 15 ปีนบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเชา่  

(ข) เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสทิธิส์ ิง่ปลูก
สร้า งบางส่วนของอาคารโรงงาน  คลังสินค้า 
ส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ ๆ ทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นินัน้ 
พร้อมส่วนควบของที่ดนิและอาคาร จ านวน 3 ยูนิต 
ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 เป็นระยะเวลาไม่
เกนิ 26 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเชา่ ซึง่เมื่อ
รวมกบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT ได้มกีาร
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 ในโครงการ
บางกอกฟรี เทรดโซน  2 จ ะถือว่ ากองทรัสต์  
PROSPECT เป็นผู้เช่าช่วงโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 2 ทัง้โครงการ 

(ค) รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งบางสว่นของ
อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ ส านกังาน และสิง่ปลูกสรา้ง
อื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พร้อมส่วนควบของที่ดนิ
และอาคาร จ านวน 15 ยนูิต ในโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 3  

(ง) ซื้อสงัหารมิทรพัย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกจิการภายใน
ทรัพย์สินโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ 
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  

โดยมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 ล้านบาท (ช าระในวันที่
กองทรัสต์ PROSPECT ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่3) (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่ คา่ธรรมเนียมการ
จดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจน



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4 หน้า 3  

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกีย่วขอ้งที่กองทรสัต์ 
PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ ตลอดจนค่าเช่าชว่งทีด่นิ
ในส่วนทีก่องทรสัต์ PROSPECT มหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระเป็น
รายปีให้แก่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินภายหลังจากวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุนตามทีก่ าหนดในสญัญา
เช่าช่วงทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิซึง่มจี านวนรวมไม่
เกนิ 79 ลา้นบาท) ซึง่ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้
ที ่3 มรีายละเอยีดปรากฏตามขอ้ 1.5  

2. กองทรัสต์ PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 

3. การลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้ 
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญา 
3.1 สญัญาเช่าช่วงที่ดนิและเช่าอาคาร สญัญาเช่าช่วง

ที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง สัญญาเช่าช่วง
ทรัพย์สินและที่ดินถนนในโครงการ และสัญญา
แก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าช่วงทรพัย์สินและที่ดิน
ถนนในโครงการ  

3.2 สญัญาบรกิารที่ดนิถนนส่วนกลางเสน้รอง สญัญา
ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและทีด่นิถนนในโครงการ 
และสญัญายกเลกิสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค
และทีด่นิถนนในโครงการ 

3.3 สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
3.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
3.5 สัญญาอื่นใดที่ เกี่ยวข้อง เช่น สัญญาแต่งตั ้ง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาตกลงกระท าการ 
สัญญาก่อตัง้ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ 
เป็นตน้ 

   
1.5 รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะ

ลงทุนเพิม่เตมิ 
: ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ประกอบไปดว้ย 

1. สทิธิการเช่าช่วงที่ดนิบางส่วนและส่วนควบของที่ดินบางส่วน 
และสทิธกิารเช่าในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปี นับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลา
เชา่ ดงันี้ 
(1) ทีด่นิประมาณ 163 ไร ่1 งาน 91.53 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้และส านกังาน 54 หลงั 158 ยนูิต 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ รวมประมาณ 158,315 ตร.ม.  
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2. สทิธิการเช่าช่วงที่ดนิบางส่วนและส่วนควบของที่ดินบางส่วน 
ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 26 ปี 
นบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาเชา่ และกรรมสทิธิใ์นอาคารบางสว่น 
ดงันี้ 
(1) ทีด่นิประมาณ 12 ไร ่0 งาน 49.58 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลังสินค้าและส านักงาน 2 หลัง 3 ยูนิต 

โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายในอาคารประมาณ 5,372 ตร.ม. และ
พื้นที่ให้เช่าภายนอกอาคารประมาณ 7,109 ตร.ม. รวม
ประมาณ 12,481 ตร.ม.  

3. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางสว่น ในโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 3  
(1) ทีด่นิประมาณ 54 ไร ่2 งาน 80 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสนิค้าและส านักงาน 4 หลงั 15 ยูนิต 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมประมาณ 50,882 ตร.ม.  
รวมพื้นที่ทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 3 เป็นเนื้อที่ที่ดิน
ทัง้หมดประมาณ 230 ไร่ 1 งาน 21.11 พื้นที่ใหเ้ช่าอาคารโรงงาน 
คลังสินค้าและส านักงาน และพื้นที่ให้เช่าภายนอกอาคาร รวม
ประมาณ 221,678 ตารางเมตร 
4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกจิการภายใน

ทรัพย์สินโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 3  

   
1.6 ขนาดของรายการและมูลค่า

รวมของสิง่ตอบแทน 
: 1. รายการการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 3 

ซึง่มมีลูคา่รวมไมเ่กนิ 3,350 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ย
ละ 62.04 ของมูลค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต์ PROSPECT 
ตามงบการเงนิฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2567 
(ช าระในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) ซึง่ประกอบไปดว้ย  

(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดนิและค่าเช่าอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้
ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรับโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1  

(ข) คา่เชา่ชว่งทีด่นิและคา่ซือ้กรรมสทิธิใ์นอาคารบางสว่น 
พรอ้มทัง้สว่นควบของทีด่นิและอาคาร และคา่เชา่ชว่ง
ทีด่นิถนนในโครงการ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงทีด่นิในส่วนทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT มีหน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่
บรษิทัเจ้าของทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต์ 
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PROSPECT เข้าลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงที่ดนิกบับรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิซึง่มจี านวนรวม
ไมเ่กนิ 79 ลา้นบาท)  

(ค) ค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้
ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรับโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 3  

(ง) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องซึง่ใชใ้นการ
ด าเนินกจิการภายในทรพัย์สนิโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  

(จ) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรองในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1  

(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัต์ PROSPECT จะ
เป็นผูร้บัผดิชอบ)  

 
2. กองทรัสต์ PROSPECT จะเข้าท าสัญญาเช่าช่วงและสญัญา

บริการที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง (บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที ่4494) กบัชยันันท์-บางพล ีและสญัญาเชา่ชว่งและสญัญา
บริการที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง (บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที่ 36059 (เดิมเลขที่ 4495)) กบับริษัทเจ้าของทรพัย์สิน 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 โดยชยันันท์-บางพลี
และบริษัทเจ้าของทรพัย์สินจะเรียกเก็บค่าบริการเป็นอัตรา
มลูคา่เริม่ตน้รวม 1.49 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน สว่นเงือ่นไข
อื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง 
และสัญญาบริการที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง ที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะเขา้ท ากบัชยันันท์-บางพลีและบรษิัทเจ้าของ
ทรพัยส์นิต่อไป 
 
กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบั
ชยันันท์-บางพล ีส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 โดย
ชยันันท์-บางพลตีกลงจะใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลาง ซึง่
จะเรียกเก็บค่าบริการเป็นอัตรามูลค่าเริ่มต้น 8.05 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืน สว่นเงือ่นไขอืน่ ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลง
กระท าการ ทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบัชยันนัท-์บาง
พลตี่อไป 
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3. ก อ ง ท รั ส ต์  PROSPECT จ ะ เ ข้ า ท า สัญญ า ใ ห้ บ ริ ก า ร
สาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการกบับรษิัท
เจา้ของทรพัยส์นิ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 โดย
บรษิทัเจ้าของทรพัย์สนิ จะเรยีกเกบ็ค่าบรกิารเป็นอตัรามูลค่า
เริม่ต้น 3.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ 
เป็นไปตามสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่นิ
ถนนในโครงการ ทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิทั
เจา้ของทรพัยส์นิต่อไป 
 
ส าหรับ โครงการบางกอกฟรี เทรดโซน  2 กองทรัสต์  
PROSPECT และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จะเขา้ท าสญัญา
ยกเลิกสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนน 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) โดยจะมีการปรบัเปลี่ยน
เงือ่นไขการดแูลรกัษาและคา่ใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อใหส้อดคล้อง
กับการที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเข้าเป็นผู้เช่าช่วงทัง้
โครงการต่อไป 

 
4. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ พรอสเพค 

ดี เ ว ลลอป เมนท์  จ ะ เ รียก เก็บค่ า ธ รรม เนี ยมผู้บ ริหา ร
อสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) จากกองทรัสต์  
PROSPECT ซึง่จะประกอบไปดว้ย  
(1) คา่จา้งบรหิารรอ้ยละ 3 ของรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร  
(2) คา่ตอบแทนเพือ่สรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 5 ของ

ผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(3) ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า (ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรอืจดัหาผูเ้ชา่) 
ก. ผูเ้ชา่รายใหม ่โดยมรีะยะเวลาการเชา่เท่ากบัหรอืตัง้แต่ 

3 ปี ขึ้ น ไป  แต่ ไ ม่ เ กิน  3 ปี  1 เ ดื อน  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 1 เดือน ใน
กรณี ระยะ เวลาการเช่ าไม่ถึง  3 ปี  ให้ผู้บ ริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัคา่ธรรมเนียมเทา่กบัคา่เชา่
ทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืนคณู
ด้วยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลาการเช่า
มาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 
เดือนขึ้นไปแต่ไม่เกนิ 9 ปี ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้ร ับค่ าธรรมเนียมเท่ ากับค่ า เช่ าที่กองทรัสต์  
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PROSPECT จะได้ร ับจ านวน 1.5 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้ร ับค่ าธรรมเนียมเท่ ากับค่ า เช่ าที่ กองทรัสต์  
PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดอืน 

ข. ผูเ้ช่าเดมิต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบักองทรสัต์ 
PROSPECT โดยมรีะยะเวลาการเชา่เท่ากบัหรอืตัง้แต่ 
3 ปี ขึ้ น ไป  แต่ ไ ม่ เ กิน  3 ปี  1 เ ดื อน  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดอืน ใน
กรณี ระยะ เวลาการเช่ าไม่ถึง  3 ปี  ให้ผู้บ ริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัคา่ธรรมเนียมเทา่กบัคา่เชา่
ที่กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 0.5 เดือน
คูณด้วยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลาการ
เชา่มาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 
1 เดอืนขึน้ไปแต่ไม่เกนิ 9 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้ร ับค่ าธรรมเนียมเท่ ากับค่ า เช่ าที่กองทรัสต์  
PROSPECT จะได้ร ับจ านวน 0.75 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้ร ับค่ าธรรมเนียมเท่ ากับค่ า เช่ าที่กองทรัสต์  
PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืน 

 
ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าท ากบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
ต่อไป 

   
1.7 มูลค่ า ของสินทรัพย์ที่ จ ะ

ลงทุน 
 

: มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 จะมมีลูคา่รวมไมเ่กนิ 
3,350 ล้านบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ PROSPECT ลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) ซึง่ประกอบไปดว้ย  

(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่าอาคารบางส่วน พร้อมทัง้
สว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 1  

(ข) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน 
พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและอาคาร และค่าเช่าช่วง
ที่ดนิถนนในโครงการ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดนิในส่วนที่กองทรสัต์ 
PROSPECT มีหน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่
บริษัทเจ้าของทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต์ 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4 หน้า 8  

PROSPECT เขา้ลงทุนตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าช่วง
ทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 
79 ลา้นบาท)  

(ค) ค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นที่ดนิและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้
สว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 3  

(ง) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใชใ้นการ
ด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  

(จ) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรองในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1  

(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และ
ภาษธีุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่าย
อื่น  ๆ ที่ เกี่ยวข้องที่ กองทรัสต์  PROSPECT จะเ ป็น
ผูร้บัผดิชอบ)  

 
ผูป้ระเมนิราคาอสิระจ านวน 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิคา่
ทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ได้
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหลักที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 3 โดยใช้วธิี
พิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) ทัง้นี้  ราคาที่จะลงทุน
ดงักล่าวเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาประเมนิต ่าสุดเกนิร้อยละ 5 ซึ่ง
เป็นราคาที่ต ่ากว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมนิค่าต ่าสุดของ
อสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งได้รบัจากบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิประมาณ
รอ้ยละ 6.22 

   
1.8 เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่า

สิง่ตอบแทน 
 

: 1. มลูคา่ของทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ในครัง้นี้ทีจ่ะ
ช า ระ ให้แก่บริษัท เจ้าของทรัพย์สิน  ในวันที่กองทรัสต์  
PROSPECT เขา้ลงทุน พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการเชา่
และราคาประเมนิทีไ่ดร้บัจากรายงานประเมนิค่าทรพัยส์นิของผู้
ประเมนิราคาอสิระจ านวน 2 ราย 

2. อัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนใน
โครงการจะเป็นไปตามอตัราที่ตกลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ 
PROSPECT และบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ และเมือ่พจิารณาจาก
ประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์ PROSPECT ที่จดัท า
ขึน้โดยใชอ้ตัราค่าบรกิารดงัทีจ่ะก าหนดไวใ้นสญัญาบรกิารทีด่นิ
ถนนส่วนกลางเส้นรองและสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ การคิดอัตราค่าบริการ
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ดังกล่าวไม่ท าให้กองทรสัต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดย
กองทรสัต ์PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่
เหมาะสม 

3. อตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งจะมกีารระบุไวใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามอตัราที่
ตกลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ PROSPECT และ พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ และเมื่อพจิารณาจากประมาณการทางการเงนิ
ข อ ง ก อ ง ท รัส ต์  PROSPECT ที่ จั ด ท า ขึ้ น โ ด ย ใ ช้ อัต ร า
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังที่จะก าหนดไว้ใน
สัญญาแต่ งตั ้งผู้บ ริหา รอสังหาริมทรัพย์  การคิดอัต รา
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ท าให้
กองทรัสต์  PROSPECT เสียประ โยช น์  โดยกองทรัสต์  
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 
นอกจากนี้ อตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว
เป็นอตัราค่าธรรมเนียมทีเ่ปรยีบเทยีบไดก้บัอตัราค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นที่มขีอบเขตการ
ให้บริการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกันกับ
ก อ ง ท รั ส ต์  PROSPECT แ ล ะ ค่ า ต อ บ แ ท น ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั 

   
1.9 ประโยชน์ที่ได้รบัจากการให้

เช่าทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่3 

: ท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT 
มคีวามมัน่คงเพิม่ขึน้อกีทัง้ยงัช่วยกระจายความเสีย่งของการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึเป็นการช่วยลดการพึ่งพา
แหล่งรายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT 

   
1.10 แหล่ ง เ งินทุนที่ ใ ช้ ในการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิม่เตมิ 

: จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 
310,000,000 หน่วย หรอื การกูย้มืเงนิเพิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 1,400 
ล้านบาท ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนัก็ได้ โดย
รายละเอยีดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติมและการ
กูย้มืเงนิ เป็นไปตามหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่ออนุมตัิ
การเขา้ท ารายการ  

   
1.11 การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ซึ่งมีมูลค่าเกินร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของ
กองทรัสต์ (โดยมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 
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มนีาคม 2567 มมีลูค่าเท่ากบัประมาณ 5,417,626,000.00 บาท) จงึ
ต้องได้รบัอนุมตัจิากที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่ า  3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและ
รายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการเกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์  
PROSPECT กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ โดยมมีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิกว่า
ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ PROSPECT 
แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT รายการดงักล่าวจะต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนนเชน่เดยีวกนั 
 
ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือ
หน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ทีม่าประชมุดงักล่าวตอ้งมหีน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้มน้่อยกว่า 1 ใน 
3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ 
PROSPECT จงึจะครบเป็นองคป์ระชมุ 
 
การนับคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ 
จะไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสี่วนได้เสยีเป็น
พเิศษในเรือ่งทีม่กีารขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สี่วน
ได้เสยีเป็นพเิศษในเรื่องที่มกีารขอมติเป็นไปตามที่ระบุในหนังสอื
เชญิประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

   
1.12 ความเหน็ของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้
ท ารายการ และเปรยีบเทยีบ
ความความสมเหตุสมผล
ระหว่างการท ารายการกับ
บุ ค ค ล ที่ เ กี่ ย ว โ ย ง กั บ
บุคคลภายนอก 
 

: 1. กองทรสัต์ PROSPECT จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน หรอื
การกูย้มื ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนัไปลงทุน
ในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 3 ดงักล่าว เพื่อก่อใหเ้กดิ
โอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เตมิในอตัราที่
เหมาะสมในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
PROSPECT บ ริษัท ฯ  จึ ง เ ห็น ว่ า ก า ร ล งทุ น เพิ่ม เ ติม ใน
อสังหาริมทรัพย์ครัง้นี้ เ ป็นไปเพื่ อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรสัต์ PROSPECT เนื่องจากการลงทุนดังกล่าวเป็นการ
ลงทุนในทรพัย์สินที่มีศกัยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่ม
ผลประโยชน์ใหก้บักองทรสัต ์PROSPECT โดยมโีอกาสจะท าให้
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รายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิ่มขึ้น อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเสี่ยงของการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเป็นการเพิ่ม
ความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ อันจะก่อให้เกิด
ผลประโยชน์แก่กองทรสัต์ PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรสัต์
ต่อไป โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่3 ซึง่ก าหนดไวร้วมไมเ่กนิ 3,350 ลา้นบาท (ช าระ
ในวันที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่3) ซึง่ประกอบไปดว้ย  

(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่าอาคารบางส่วน พร้อมทัง้
สว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 1  

(ข) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน 
พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและอาคาร และค่าเช่าช่วง
ที่ดนิถนนในโครงการ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดนิในส่วนที่กองทรสัต์ 
PROSPECT มีหน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่
บริษัทเจ้าของทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต์ 
PROSPECT เขา้ลงทุนตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าช่วง
ทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 
79 ลา้นบาท) 

(ค) ค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นที่ดนิและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้
สว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 3  

(ง) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใชใ้นการ
ด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  

(จ) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรองในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และภาษีธุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกีย่วขอ้งที่กองทรสัต์ PROSPECT 
จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  

 
นอกจากนี้ อตัราค่าเช่าชว่งทีด่นิรายปีทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะตอ้งช าระใหแ้ก่พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จะไม่เกนิอตัราค่า
เช่าทีด่นิรายปีทีพ่รอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ มหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระ
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ให้แก่ บรษิัท เชี่ยวชาญ พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั ในฐานะเจ้าของ
ที่ดนิ ตามที่ระบุในสญัญาเช่าทีด่นิระหว่างพรอสเพค ดเีวลลอป
เมนท์ และเจา้ของทีด่นิ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 
ซึง่ไมท่ าใหก้องทรสัต ์PROSPECT เสยีประโยชน์ และกองทรสัต ์
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
2. ส าหรบัอตัราค่าบรกิารสาธารณูปโภคสว่นกลางและทีด่นิถนนใน

โครงการจะเป็นไปตามอตัราที่ตกลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ 
PROSPECT และบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ และเมื่อพจิารณาจาก
ประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์ PROSPECT ที่จดัท า
ขึ้นโดยใช้อตัราค่าบรกิารดังที่ก าหนดไว้ในสญัญาบรกิารที่ดนิ
ถนนส่วนกลางเสน้รอง สญัญาตกลงกระท าการกบัชยันันท์-บาง
พลี ส าหรับโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และสัญญา
ให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 การคดิอตัราค่าบรกิาร
ดังกล่าวไม่ท าให้กองทรสัต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดย
กองทรสัต์ PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่
เหมาะสม 

 
3. ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นัน้ ในการ

พิจารณาความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จะเรยีกเก็บจาก
กองทรสัต์ PROSPECT บรษิัทฯ ได้ท าการเปรยีบเทียบอตัรา
ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์จ ะ เ รียก เก็บกับกองทรัสต์  PROSPECT กับอัตรา
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Management 
Fee) ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัย์อื่นที่มีขอบเขตการให้บรกิารของผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ที่ใกล้เคยีงกนักบักองทรสัต์ PROSPECT และ
ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั  

 
บรษิทัฯ เหน็ว่าอตัราค่าตอบแทนดงักล่าวมคีวามเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล และเนื่องจากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผู้
บรหิารงานในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุน
เพิม่มาตัง้แต่เริม่ต้นและเป็นผูป้ระกอบการรายหนึ่งในประเทศ
ไทยทีม่ปีระสบการณ์และความช านาญในการบรหิารงานอาคาร
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โรงงานและคลงัสนิค้า อกีทัง้ยงัมคีวามช านาญในการบริหาร
จัดการและมีทีมงานด้านต่าง ๆ ที่มีประสบการณ์และมี
ประสิทธิภาพ โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์นัน้ถือว่าเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่มคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ 
พรอ้มทัง้มคีวามคุน้เคยกบัทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนเพิม่เป็นอย่าง
ดี ซึ่ งจะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินหลักเพื่อสร้าง
ผลประโยชน์ใหแ้กก่องทรสัต ์PROSPECT และผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ต่อไป 

   
1.13 ความเหน็ของคณะกรรมการ

ต ร ว จ ส อ บ  แ ล ะ / ห รื อ
ก ร ร ม ก า ร ข อ ง บ ริ ษั ท ที่
แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบรษิทัฯ 

: ไมม่ ี
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2. การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ บริษทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

 
2.1 วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รบัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ

กองทรสัต์ PROSPECT และส านักงาน ก.ล.ต. ในเรื่องที่เกี่ยวขอ้ง 
และกองทรัสต์ PROSPECT ได้ด าเนินการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิดงักล่าว 

   
2.2 คูก่รณีทีเ่กีย่วขอ้งและ

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์
: บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในพรอส

เพค ดเีวลลอปเมนท ์คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ซึง่เป็นผูม้อี านาจ
ควบคมุของบรษิทัฯ  
 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัทฯ ซึ่งเป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 99.99 รวมถงึเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในทรพัย์สนิปัจจุบนั
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

   
2.3 ลกัษณะสว่นไดเ้สยีของ

บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในพรอส
เพค ดเีวลลอปเมนท ์คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ซึง่เป็นผูม้อี านาจ
ควบคมุของบรษิทัฯ 
 
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ เป็นผูถ้อืหุน้ในบรษิทัฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
รวมถึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันของกองทรัสต์  
PROSPECT 

   
2.4 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : การจดัสรรหน่วยทรสัต์โดยเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บรษิทั มัน่คงเคหะ

การ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และ/หรอื 
กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกบัส่วนทีไ่ดร้บัจดัสรรใน
ฐานะผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมแล้วจะมีจ านวนไม่เกินร้อยละ 35 ของ
หน่วยทรสัตท์ีจ่ะมกีารออกและเสนอขายในการเพิม่ทุนครัง้แรกนี้  

   
2.5 ขนาดของรายการ : ไม่เกนิ 823 ล้านบาท (ซึ่งเป็นการค านวณในกรณีที่มกีารกู้ยมืเงนิ

เพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 จ านวน 1,200 
ล้านบาท และค านวณในอตัรารอ้ยละ 35 ของเงนิระดมทุนจากผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ในการเพิม่ทุนครัง้นี้ ซึ่งมมีูลค่าไม่เกนิ 2,350 ล้านบาท 
และของประมาณการทีเ่กีย่วขอ้ง)  
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2.6 เกณฑใ์นการก าหนดคา่จอง

ซือ้หน่วยทรสัตท์ีบ่รษิทั 
มัน่คงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรอื พรอส
เพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/
หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบั
บุคคลดงักล่าว ตอ้งช าระ 

: ราคาหน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขายในครัง้นี้จะก าหนดโดยอ้างอิงจาก
ราคาประเมนิของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ทีจ่ดัท าโดยผู้
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดจนการพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 
(1) ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ (2) 
อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้ร ับ ( 3) 
ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี้ยทัง้ใน
ประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุน
ในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุน
ทางเลอืกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความต้องการของนักลงทุน
สถาบนั (Bookbuilding)  

   
2.7 ประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการ

จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก ่
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรอื พรอส
เพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/
หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบั
บุคคลดงักล่าว 

: กองทรัสต์ PROSPECT สามารถก าหนดผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ที่
เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอนเพือ่ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกระท าการในการ
ถือครองหน่วยทรสัต์ของ บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ ทีจ่ะใหไ้วแ้กก่องทรสัต์ PROSPECT 

   
2.8 การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์  

PROSPECT กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการ
กองทรสัต์ โดยมมีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรอื เกนิ
กว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ PROSPECT 
แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT รายการดงักล่าวจะต้องได้รบัอนุมตัจิากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน 
 
นอกจากนี้ การเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไมม่เีสยีงคดัคา้นจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
รวมกันเกินกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ตามสญัญา
กอ่ตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555  
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ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือ
หน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ทีม่าประชมุดงักล่าวตอ้งมหีน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่า 1 ใน 
3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ 
PROSPECT จงึจะครบเป็นองคป์ระชมุ 
 
การนับคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ 
จะไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสี่วนได้เสียเป็น
พเิศษในเรือ่งทีม่กีารขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีว่น
ได้เสยีเป็นพเิศษในเรื่องที่มกีารขอมติเป็นไปตามที่ระบุในหนังสือ
เชญิประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

   
2.9 ความเหน็ของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้
ท ารายการ และเปรยีบเทยีบ
ความสมเหตุสมผลระหว่าง
การท ารายการกับบุคคลที่
เกีย่วโยงกบับุคคลภายนอก 

: สดัส่วนการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และ/หรอื กลุ่มบุคคล
เดียวกบับุคคลดังกล่าว มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากสดัส่วนที่
จดัสรรไม่ท าให้ บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดังกล่าว ถือหน่วยทรสัต์ในลกัษณะที่มสีิทธิออกเสยีงลงคะแนนที่
ควบคุมคะแนนเสียงของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ ส่วน
หลกัเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นหลกัเกณฑ์
เดียวกบัที่ใช้ก าหนดราคาที่เสนอขายผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมและต่อ
ประชาชนทัว่ไป 
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สารสนเทศเก่ียวกบัได้มาซ่ึงสินทรพัยข์องกองทรสัต์ 
 
3. การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 3 
 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์”) เป็นผูม้สีทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิบางส่วน และกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าในอาคารบางส่วนในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1 ในปัจจุบนัก่อนทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุน ทัง้นี้ กองทรสัต์ PROSPECT 
จะเขา้ท าสญัญาเชา่ชว่งทีด่นิและเชา่อาคารโดยตรงจากบรษิทั ชยันันท์-บางพล ีพารค์แลนด ์จ ากดั (“ชยันันท์-
บางพลี”) โดยทีช่ยันันท์-บางพลแีละพรอสเพค ดเีวลลอปเมนทจ์ะยกเลกิสญัญาเช่าช่วงเดมิ ในวนัทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT จะเขา้ลงทุน 
 

3.1 วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รบัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ
กองทรัสต์ PROSPECT และ/หรือได้ร ับอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน 
ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เกีย่วขอ้ง และ/หรอืกองทรสัต์ PROSPECT ได้
ด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมแล้วเสร็จ และ
คู่สญัญาได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขบังคบัก่อนที่ก าหนดไว้ในสญัญาที่
เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์  PROSPECT 
เรยีบรอ้ยแลว้ 
 

3.2 คูก่รณีทีเ่กีย่วขอ้ง : บรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์”) และ บรษิทั ชยันนัท-์บางพล ีพารค์แลนด ์จ ากดั (“ชยันันท์-
บางพลี”) ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 
 

3.3 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : 1. กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 3 ใน
สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและสทิธกิารเช่าอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วน
ควบของที่ดินและอาคารส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 มรีายละเอยีดปรากฏ
ตามขอ้ 1.4 
 
2. ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 การลงทุนเพิม่เตมิใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้ กองทรสัต์ PROSPECT จะ
เขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญา 

(1) สญัญาเช่าช่วงทีด่นิและเช่าอาคาร และสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ
ถนนสว่นกลางเสน้รอง 
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(2) สญัญาบรกิารทีด่นิถนนสว่นกลางเสน้รอง 
(3) สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เช่น สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ สญัญาก่อตัง้ภาระ
ตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 
 

3.4 รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิ 

: ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 1 ประกอบไปด้วยสทิธกิารเช่าช่วงที่ดินบางส่วนและสทิธิ
การเช่าอาคารบางส่วน ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็น
ระยะเวลาไมเ่กนิ 15 ปี นบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาเชา่ ดงันี้ 

(1) ทีด่นิประมาณ 163 ไร ่1 งาน 91.53 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้และส านกังาน 54 หลงั 158 ยนูิต 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ รวมประมาณ 158,315 ตร.ม.  
 

3.5 ขนาดของรายการและมลูคา่
รวมของสิง่ตอบแทน 

: โปรดพจิารณาขอ้ 1.6 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

3.6 มลูคา่ของทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทุน 
 

: โปรดพจิารณาขอ้ 1.7 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

3.7 เกณฑใ์นการก าหนดมลูคา่
สิง่ตอบแทน 
 

: โปรดพจิารณาขอ้ 1.8 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

3.8 ประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการให้
เชา่ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทนุ
เพิม่เตมิ 

: โปรดพจิารณาขอ้ 1.9 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

3.9 แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
เพิม่เตมิ 

: โปรดพจิารณาขอ้ 1.10 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 

3.10 การขออนุมตัทิ ารายการ : โปรดพจิารณาขอ้ 1.11 ของสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
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3.11 ความเหน็ของคณะกรรมการ
บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้
ท ารายการ  

: การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดังกล่าว เพื่อ
ก่อใหเ้กดิโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เตมิใน
อตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT บรษิทัฯ จงึเหน็ว่าการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิที่จะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้เป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ 
PROSPECT เนื่องจากการลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนในทรพัยส์นิ
ทีม่ผีูเ้ช่า และมศีกัยภาพในการสรา้งรายได ้มลีกัษณะทางกายภาพ
ที่ดี ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กับกองทรสัต์  PROSPECT โดยมี
โอกาสจะท าให้รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ 
PROSPECT มคีวามมัน่คงเพิม่ขึน้ อกีทัง้ยงัช่วยกระจายความเสีย่ง
ของการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ อนัจะก่อให้เกดิ
ผลประโยชน์แกก่องทรสัต์ PROSPECT และผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต่อไป 
ในการก าหนดราคาสุดทา้ยทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิ อา้งองิจาก
ราคาประเมินของทรพัย์สินที่จ ัดท าโดยผู้ประเมินราคาทรพัย์สนิ
อสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และรวมถงึปัจจยั
ต่าง ๆ ที่เกีย่วขอ้ง โดยบรษิทัฯ มคีวามเหน็ว่ามูลค่าทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ซึ่งก าหนดไว้ไม่เกนิ 3,350 ล้านบาท (ช าระ
ในวันที่กองทรสัต์ ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่  3) 
เป็นราคาทีส่มเหตุสมผล 
 

3.12 ความเหน็ของคณะกรรมการ
ตรวจสอบ และ /หรอื
กรรมการของบรษิทัที่
แตกต่างจากความเหน็ของ
คณะกรรมการบรษิทัฯ 

: ไมม่ ี 
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4. ข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง  
4.1 รายการระหว่างกนั (ในปีที่

ผ่านมา และปีปัจจุบนัจนถงึ

ไตรมาสล่าสดุ) 

 

: 1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นเจ้าของทรพัย์สนิในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และ
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ซึ่งเป็นโครงการที่กองทรสัต์
เขา้ลงทุนในปัจจุบนั  

2. กองทรสัต์ PROSPECT ว่าจ้างพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์เป็น
ผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์  
PROSPECT เขา้ลงทุนในปัจจุบนั โดยค่าธรรมเนียมผู้บรหิาร
อสงัหาริมทรพัย์ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมในการบริหาร 
คา่ตอบแทนเพือ่สรา้งแรงจงูใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์และ
คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ชา่ ทัง้นี้ ไมเ่กนิอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี
ของมูลค่ าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  ( NAV)  เว้นแต่  
คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ชา่ เป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

3. กองทรสัต์ได้เขา้ท าสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารที่ดินถนน
ส่วนกลางเส้นรอง กบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็น
ถนนภายในที่เชื่อมสู่อาคารและทางผ่านเข้าออกโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1 โดยค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าเช่า
ชว่งทีด่นิจ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้ระยะเวลาการเชา่ชว่ง และคา่บรกิาร
รายเดอืน 

4. กองทรสัต์ได้เข้าท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 ของกองทรสัต์ และสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินถนนโครงการ สัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนน กบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็น
ถนนภายในที่เชื่อมสู่อาคารและทางผ่านเข้าออกโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 โดยคา่ตอบแทนประกอบไปดว้ย (1) คา่
เช่าช่วงที่ดนิจ่าย ณ วนัที่เริม่ต้นระยะเวลาการเช่าช่วง (2) ค่า
เช่าช่วงที่ดินรายปี ถึงวันที่ 15 พฤษภาคม 2593 และ (3) 
คา่บรกิารรายเดอืน 

5. กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคสว่นกลางและ
ถนน กับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ส าหรับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมครัง้ที่  2 ของกองทรัสต์  เพื่อให้
กองทรัสต์มีสิทธิใช้ประโยชน์ในสาธารณูปโภคส่วนกลางใน
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 โดยกองทรสัต์จ่ายค่าบริการ
สาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นรายเดือนให้แก่พรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท ์
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4.2 รายชือ่ผูบ้รหิาร และรายชือ่ผู้

ถือหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก 

ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนล่าสดุ 

 

 รายชือ่ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ประกอบดว้ย  

1. นางสาวอรอนงค ์ชยัธง ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

รกัษาการหวัหน้าฝ่ายพฒันา

ธุรกิจและนักลงทุนสมัพันธ์ 

และฝ่ายก ากบัตรวจสอบและ

บรหิารจดัการความเสีย่ง 

2. นายพงษ์พนัธุ ์กรรณสตู หวัหน้าฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์

3. นางสาวสนุิสา ส าเภา หัวหน้าฝ่ายสนับสนุนการ

ปฏบิตังิาน 

รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสุด 

(วนัที ่14 สงิหาคม 2567) ปรากฏตามใบแจง้รายชื่อผูถ้อืหน่วยตาม

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 11 

4.3 ตารางสรปุขอ้มลูทางการเงนิ  โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 

4.4 รายการประเมินสินทรัพย์

โดยยอ่ 

 โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 
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(เอกสารแนบท้าย) 
สรปุข้อมลูทางการเงินของกองทรสัต์ 

 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ณ วันที ่31 ธ.ค. ณ วันที ่30 มิ.ย. 
2564 

(ตรวจสอบ) 
2565 

(ตรวจสอบ) 
2566 

(ตรวจสอบ) 
2567 

(สอบทาน) 
สินทรัพย ์     

เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรอื

ขาดทนุ 232.4  130.1  200.5  

 

 180.4  

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม          3,343.6           3,348.7           5,119.6   5,108.2  

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด   23.0    21.7    43.1   49.2  

ดอกเบีย้คา้งรบั     0.0      0.0      0.0   0.0  

ลกูหนีค้า่เชา่และบรกิาร   18.0    27.7    39.0   32.6  

คา่ใชจ้า่ยจา่ยลว่งหนา้     5.3      8.5    14.5   26.8  

สินทรพัยอ่ื์น     1.6      1.7      2.4   2.2  

รวมสินทรัพย ์       3,623.9        3,538.4        5,419.1   5,399.4  

หนีสิ้น     

เจา้หนีอ่ื้น     2.1      1.7      6.1   4.7  

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย   21.1    14.3    21.5   17.1  

คา่เชา่รบัลว่งหนา้     0.9      1.1      4.4   2.8  

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 165.6  166.7  191.5   198.3  

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จา่ยคา้งจา่ย     4.3      3.7      5.9   7.5  

เงินกูย้ืม          1,027.8  972.7           1,646.2   1,632.0  

หนีส้ินตามสญัญาเชา่       -          -      54.2   52.6  

หนีส้ินอ่ืน     6.6      5.0      3.4   3.4  

รวมหนี้สิน       1,228.5        1,165.3        1,933.2   1,918.4  

สินทรัพยสุ์ทธิ       2,395.5        2,373.1        3,485.8   3,481.0  

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย     

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต ์          2,313.2           2,264.8           3,404.1   3,396.5  

ก าไรสะสม   82.3  108.3    81.8   84.5  

สินทรัพยสุ์ทธิ       2,395.5        2,373.1        3,485.8   3,481.0  

สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (บาท)           9.7773            9.6861            9.2955  9.2827 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด  

ณ ปลายงวด (ลา้นหน่วย) 245.0  245.0  375.0  375.0  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส าหรับงวดหกเดือนสิน้สุด
วันที ่30 มิ.ย. 

2564 
(ตรวจสอบ) 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(สอบทาน) 

2567 
(สอบทาน) 

รายได้      

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร      438.7       432.6       508.7   238.1   286.5  

รายไดด้อกเบีย้ 0.0  0.1  0.3   0.1   0.2  

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ  -     -    26.5   15.4   0.6  

รายไดอ่ื้น 4.4  12.6  32.1   6.6   9.5  

รวมรายได้ 443.2  445.2  567.6   260.2   296.9  

ค่าใช้จ่าย      

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์        44.8         44.3         55.2   24.9   31.9  

คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์        11.4         11.3         16.0   7.3   8.7  

คา่ธรรมเนียมทรสัตี          7.7           7.6           9.8   4.5   5.2  

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน          0.9           1.1           1.1   0.6   0.9  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์        35.7         48.4         63.2   29.4   31.3  

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนในการบรหิารกองทรสัต ์          1.6           1.8           4.7   3.0   1.7  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ          2.8           2.8           3.1   1.9   2.2  

ตน้ทนุทางการเงิน        43.8         43.0         86.7               36.7    50.3  

รวมค่าใช้จ่าย 148.8  160.4  239.8   108.2   132.2  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 294.4  284.8  327.8   152.0  164.6  

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงิน

ลงทุน      

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ          0.5           1.0           0.9  0.2 1.4 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการ

เปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงิน

ลงทนุ\ที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่าน

ก าไรหรอืขาดทนุ          0.3         (0.6)          1.9  0.8 0.9 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน

มลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์      (85.8)      (76.7)      (88.7) (42.8) (11.4) 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิ

ลงทุน 0.5  1.0  0.9  (41.8) (9.1) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ด าเนินงาน 209.3  208.6  241.9  110.2 155.5 
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส าหรับงวดหกเดือนสิน้สุด
วันที ่30 มิ.ย. 

2564 
(ตรวจสอบ) 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(สอบทาน) 

2567 
(สอบทาน) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน      

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน       209.3        208.6        241.9  

                     

110.2  

                     

155.5 

ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์

สุทธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงนิสด

สุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม

ด าเนินงาน         -         -    

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ (0.5) (1.0) (0.9) (0.2)    (1.4) 

รายการ (ก าไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลง

ในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุที่แสดง

ดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทนุ (0.3)   0.6  (1.9) (0.8)                         (0.9) 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน

มลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์ 85.8  76.7  88.7  42.8   11.4  

คา่ตดัจ  าหนา่ยคา่ธรรมเนียมเงินกูย้ืม   1.3    1.3    1.5  0.7   0.8  

ตน้ทนุทางการเงิน 42.5  41.7  85.2  36.0   49.5  

ซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์    -          (81.8)  (1,803.8) (1,803.8)  -    

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์     (337.7)     (292.9)     (245.7) (91.7) (130.4) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุใน

หลกัทรพัย ์       348.5        395.6        178.1  35.0  152.7  

รายไดด้อกเบีย้ (0.0) (0.1) (0.3) (0.1)  (0.2) 

ดอกเบีย้รบั   0.0    0.1    0.3  0.1  0.2  

ลกูหนีค้า่เชา่และบรกิารลดลง (เพ่ิมขึน้) (9.7) (9.6)       (11.3) (17.0)  6.4  

คา่ใชจ้า่ยจา่ยลว่งหนา้เพิ่มขึน้ (4.6) (3.2) (5.9) (9.3) (12.3) 

สินทรพัยอ่ื์นลดลง (เพ่ิมขึน้) (1.0) (0.1) (0.7) (7.8) 0.2  

เจา้หนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (0.1) (0.4)   4.5  12.9  (1.5) 

หนีส้ินอ่ืนเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (0.3) (1.6) (1.7) (3.0) 0.0  

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จา่ยคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ 

(ลดลง)   4.0  (0.6)   2.1  (0.2) 1.6  

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ (ลดลง)   7.0  (6.8)   7.2  12.0  (4.3) 

คา่เชา่รบัลว่งหนา้เพิ่มขึน้ (ลดลง) (1.6)   0.2    3.3  2.2  (1.6) 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่เพิ่มขึน้        (10.2)   1.1  24.8  28.2  6.8  
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส าหรับงวดหกเดือนสิน้สุด
วันที ่30 มิ.ย. 

2564 
(ตรวจสอบ) 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(สอบทาน) 

2567 
(สอบทาน) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม

ด าเนินงาน  332.4   327.7  

          

(1,434.5)  (1,653.9)  232.4  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน      

จา่ยดอกเบีย้       (42.5)       (41.7)       (83.5)  (35.6)  (48.1) 

เงินสดรบัจากการกูย้ืม    -       -          692.0   692.0   -    

เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืม       (13.1)       (56.4)       (20.0)  (20.0)  (15.0) 

เงินสดรบัจากการออกจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์    -       -       1,139.3   1,139.3   -    

การแบง่ปันสว่นทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์     (196.9)     (182.5)     (268.4)  (103.4)  (152.7) 

การคืนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์       (81.5)       (48.4)    -     -     (7.6) 

เงินสดจา่ยช าระหนีส้ินตามสญัญญาเชา่    -       -    (3.4)  (3.4)  (2.9) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม

จัดหาเงนิ (334.0) (329.1) 

           

1,456.0   1,668.8   (226.4) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด

เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  (1.6) (1.3) 21.5   14.9   6.1  

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ ตน้

งวด  24.5  23.0  21.7   21.7   43.1  

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ 

ปลายงวด 23.0  21.7  43.1   36.6   49.2  

รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด      

ทรพัยส์ินที่เพ่ิมมาจากการท าสญัญาเชา่      -         -    55.8  55.8     -    

 

อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญและ 
ข้อมูลประกอบเพิ่มเติมทีส่ าคัญ 

ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธ.ค. 
ส าหรับงวดหก
เดือนสิน้สุด
วันที ่30 มิ.ย. 

2564 
(ตรวจสอบ) 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทาน) 

สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (บาท)           9.7773            9.6861            9.2955  9.2827 

อตัราสว่นก าไรจากการลงทนุสทุธิก่อนหกัคา่ใชจ้า่ย

ทางการเงินตอ่รายไดร้วม (รอ้ยละ) 76.3  73.6  73.0  72.4 

อตัราสว่นก าไรจากการลงทนุสทุธิตอ่รายไดร้วม 

(รอ้ยละ) 66.4  64.0  57.7  55.5 
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(เอกสารแนบท้าย) 

สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

 
ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั แกรนด์ 

แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ได้ท าการประเมินทรพัย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี้  ซึ่งเป็น

อสงัหารมิทรพัยจ์ านวนทัง้สิน้ 3 โครงการ พืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 221,678 ตารางเมตร บนทีด่นิตาม

โฉนดรวมประมาณ 230 ไร ่1 งาน 21.11 ตารางวา 

โดยสรปุรายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ ไดด้งัต่อไปนี้  

โครงการ 

พื้นท่ีดิน 

(ไร่-งาน- 

ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่า

ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ราคาประเมิน 

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท) 

บริษทั  

กรงุสยาม

ประเมินค่า

ทรพัยสิ์น จ ากดั/1 

บริษทั  

แกรนด ์แอส

เซท  

แอดไวเซอร่ี 

จ ากดั/2 

1. โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1  163-1-91.53 158,315 2,245.08 2,215.50 

2. โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  12-0-49.58 12,481 118.20 113.75 

3. โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  54-2-80 50,882 1,256.66 1,243.10 

รวม 230-1-21.11 221,678 3,619.94 3,572.35 
/1ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิัท กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั  ตามรายงานการ
ประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่12 กรกฎาคม 2567 และ 15 พฤษภาคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่1 
มนีาคม 2568) 
/2ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ตามรายงานการ
ประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่16 กรกฎาคม 2567 และ 15 พฤษภาคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่1 
มนีาคม 2568) 

 


