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รายงานการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ท่ี 1/2567 
ของ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 
ประชุมเมื่อวนัที ่13 กนัยายน 2567 เวลา 14.00 น. 

 
การแนะน าก่อนการประชุม 
  

พิธีกรที่ประชุมได้ก ล่าวต้อนรับผู้ถือหน่วยทรัสต์  และแนะน าคณะกรรมการ และผู้บริหารของ 
บรษิทั พรอสเพค รที แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดสัเทรยีล (“กองทรสัต ์PROSPECT”) 
ทรสัต ีทีป่รกึษาทางการเงนิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ผูส้อบบญัช ีและทีป่รกึษากฎหมายของกองทรสัต ์PROSPECT 
และตวัแทนจากบรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูส้นบัสนุนและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
PROSPECT ทีเ่ขา้ร่วมประชุมในวนัน้ี ดงันี้ 
 
1.  คณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
 (1) คุณวรสทิธิ ์โภคาชยัพฒัน์ ประธานกรรมการ 
 (2) คุณรชัน ีมหตัเดชกุล กรรมการ 
 (3) คุณผกาวล ีเจยีรสวสัดิว์ฒันา กรรมการอสิระ 

 

2.  ผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
 (1) คุณอรอนงค ์ชยัธง 

(2) คุณวภิู ชปูระภาวรรณ 
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
ผู้ช่วยหวัหน้าฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุน
สมัพนัธ ์
 

3.  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ PROSPECT 
 (1) คุณทพิาพรรณ ภทัรวกิรม 

(2) คณุเภร ีอชิยพฤกษ์  
 

Executive Director 
Director   

4.  ธนาคาร ทสิโก ้จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิของกองทรสัต ์PROSPECT 
 (1) คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล Head of Corporate Finance 
 (2) คุณดารณี อร่ามพรกุล Head of Investment Banking 
 (3) คุณวรศิรา ก่อมงคลกลู Vice President  
 (4) คุณนชัชา ตัง้วชิติฤกษ์ Assistant Vice President 

 
5.  บรษิทัหลกัทรพัย ์ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
 (1) คุณพงศภ์คั สทุธพิงศ ์

(2) คุณกฤษพร ขนุจนัทร ์
รองกรรมการผูอ้ านวยการ 
ผูอ้ านวยการ 
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หลงัจากการแนะน าบุคคลต่าง ๆ แล้วพธิกีรได้เรยีนเชญิคุณผกาวล ีเจยีรสวสัดิว์ฒันา กรรมการอสิระของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นประธานทีป่ระชุม (“ประธานฯ”) กล่าวเปิดการประชุม 

 
เร่ิมการประชมุ 
 

ประธานฯ ไดก้ล่าวต้อนรบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์และมอบหมายใหคุ้ณวภิู ชูประภาวรรณ ผูช้่วยหวัหน้าฝ่ายพฒันา
ธุรกิจและนักลงทุนสมัพันธ์ (“คุณวิภู”) เป็นผู้น าเสนอรายงานตามระเบียบวาระการประชุมให้แก่ที่ประชุม  และ 
คุณบวับูชา ปุณณนันท์ (“พิธีกร”) แถลงต่อทีป่ระชุมว่ามผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและรบัมอบฉนัทะ 
ณ เวลาเริ่มประชุมทัง้หมด 149 ราย ถือหน่วยทรสัต์รวมทัง้สิ้น 229,356,394 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 61.1617 ของ
หน่วยทรสัต์ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดคอื 375,000,000 หน่วย ครบเป็นองคป์ระชุม ทัง้นี้ พธิกีรไดช้ีแ้จงขัน้ตอน
การประชุม การลงมต ิและการนบัคะแนน ดงันี้ 

 
(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการประชุมโดยจะเสนอเป็นรายวาระ เวน้แต่วาระใดเป็นวาระทีเ่กีย่วเนื่อง

กบัวาระอื่น จะน าเสนอไปพรอ้มกนั  
(ข) เมื่อน าเสนอวาระเรียบร้อยแล้ว ประธานฯ หรือบุคคลที่ประธานฯ มอบหมาย จะเปิดโอกาสให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์หรอืผู้รบัมอบฉันทะ ซกัถามหรอืแสดงความคดิเหน็ในประเดน็ที่เกี่ยวขอ้งกบัวาระนัน้ ๆ 
ตามความเหมาะสม  

(ค) การลงคะแนนเสยีงในแต่ละวาระจะด าเนินการผ่านบตัรลงคะแนน 
(ง) ส าหรบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีไ่ม่ยกมอื และไม่ส่งบตัรลงคะแนนการไม่เหน็ชอบ หรอืงดออกเสยีงในการลง

มตขิองแต่ละวาระ ถอืว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตท์่านนัน้ลงมตเิหน็ชอบในวาระนัน้ ๆ 
(จ) ในการนับคะแนนเสยีง ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทุกคนมคีะแนนเสยีงหนึ่งเสยีงต่อหนึ่งหน่วยทรสัต์ ซึง่ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์จะน าคะแนนเสยีงทีไ่ม่เหน็ชอบ และงดออกเสยีงดงักล่าวนัน้ หกัออกจากจ านวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุม สว่นทีเ่หลอืจะถอืว่าเป็นคะแนนเสยีงทีล่งคะแนนเหน็ชอบในวาระ
นัน้ ๆ  

(ฉ) จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละคะแนนเสยีงในแต่ละวาระอาจไม่เท่ากนั เน่ืองจากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บั
มอบฉนัทะอาจเขา้ร่วมประชุมหลงัเวลาเริม่ประชุม หรอืออกจากการประชุมก่อนการประชุมเสรจ็สิน้ 

 
6.  บรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั ในฐานะผูส้นบัสนุนกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต ์PROSPECT 
 (1) คุณณรงคก์ฤช เกษมสวสัดิ ์ AVP Financial Accounting Operation  

 
7.  บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั ในฐานะผูส้อบบญัช ี
 (1) คุณกอ้งเกยีรต ิจตุพรภกัด ี

(2) คุณภูรณิฐั วชัรากร 
Audit Partner 
Audit Manager 
 

8.  บรษิทั แชนดเ์ล่อร ์เอม็เอชเอม็ จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษากฎหมายของกองทรสัต ์PROSPECT 
 (1) คุณธนนนัท ์ธรรมเกยีรต ิ Partner 
 (2) คุณอรปรยีา พมิล Associate 
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(ช) ในกรณีทีไ่ม่มผีูใ้ดไม่เหน็ชอบ และงดออกเสยีงในวาระใด ๆ ใหถ้อืว่าทีป่ระชุมมมีตเิหน็ชอบเป็นเอกฉนัท์ 
(ซ) อน่ึง การนบัคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นบัรวมคะแนน

เสยีงของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่เป็นผู้มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษในเรื่องที่ขอมติ ทัง้นี้ รายละเอียดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ที่เป็นผู้มีส่วนได้เสยีเป็นพิเศษที่ไม่มีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในเรื่องที่ขอมติ ผู้จดัการ
กองทรสัตไ์ดร้ะบุไวใ้นหนังสอืเชญิประชุม 

 
พิธีกรได้สอบถามที่ประชุมว่ามีผู้ถือหน่วยทรสัต์ท่านใดคดัค้านขัน้ตอนการประชุมหรือวิธีการนับคะแนน

ดงักล่าวหรอืไม่ เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัต์คดัคา้นหรอืไม่เหน็ดว้ยกบัขัน้ตอนการประชุมและกระบวนการนับคะแนนที่
ระบุขา้งตน้ จงึถอืว่าทีป่ระชุมเหน็ดว้ยกบัขัน้ตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

 
พธิกีรแถลงต่อทีป่ระชุมว่าวาระในการประชุมครัง้นี้มทีัง้หมด 5 วาระ ดงัต่อไปนี้ 
 
วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรัสต์ 

PROSPECT 
วาระท่ี 2 พจิารณาอนุมตักิารเพิม่ทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้ที ่2 โดยการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์หม่ 
วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมตัิวธิกีารเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่บรษิัท 

บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 

วาระท่ี 4 พจิารณาอนุมตัวิธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิ
ในการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

วาระท่ี 4.1 แบบที ่1: วธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในการ
เพิม่ทุนครัง้ที ่2 และ การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์บางส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 

วาระท่ี 4.2 แบบที ่2: วธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในการ
เพิม่ทุนครัง้ที ่2 และ การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์บางส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 

วาระท่ี 5 วาระอื่น ๆ (ถา้ม)ี 
  
ทัง้นี้ วาระที่ 1 วาระที่ 2 และวาระที่ 4 ที่จะน าเสนอเพื่อขออนุมตัิในที่ประชุมเป็นเรื่องที่เกี่ยวขอ้งและเป็น

เงื่อนไขของกนัและกนั หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที ่1 วาระที ่2 และวาระที ่4 ไม่ไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุม ให้
ถอืว่าวาระทีไ่ดร้บัการอนุมตัโิดยทีป่ระชุมไปก่อนหน้านัน้ไดถู้กยกเลกิ และจะไม่มกีารน าเสนอวาระอื่นดงักล่าวเพื่อใหท้ี่
ประชุมพจิารณาต่อไป  
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นอกจากนัน้ วาระที ่3 วาระที ่4.1 และวาระที ่4.2 ทีจ่ะน าเสนอเพื่อขออนุมตัใินทีป่ระชุมเป็นเรื่องทีเ่กีย่วขอ้ง
และเป็นเงื่อนไขของกนัและกนั  

 
หากวาระที ่3 ไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าเสนอวาระที ่4.1 ใหท้ีป่ระชุมพจิารณาลง

มต ิโดยจะไม่มกีารน าเสนอวาระที ่4.2 เพื่อใหท้ีป่ระชุมพจิารณาลงมตอิกีต่อไป 
 
อย่างไรกด็ ีหากวาระที ่3 ไม่ไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่มกีารน าเสนอวาระที ่4.1 

เพื่อใหท้ีป่ระชุมพจิารณาลงมต ิแต่จะน าเสนอวาระที ่4.2 ใหท้ีป่ระชุมพจิารณาลงมตต่ิอไป  
 

วาระท่ี 1  พิจารณาอนุมติัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT 
 
คุณวภิูเป็นผูน้ าเสนอรายละเอยีดของวาระนี้ต่อทีป่ระชุม 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาเหน็สมควรเสนอให้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์พจิารณาอนุมตัใิหก้องทรสัต์ PROSPECT 

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที่ 3 โดยการ (ก) เช่าช่วงทีด่นิบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วนซึ่งประกอบดว้ย
อาคารโรงงาน คลงัสนิค้า ส านักงาน และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดนินัน้ พร้อมส่วนควบของทีด่นิและอาคาร 
จ านวน 158 ยูนิต ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการ
เช่า และ (ข) เช่าช่วงทีด่นิและรบัโอนกรรมสทิธิส์ ิง่ปลูกสรา้งบางส่วน ของอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ ส านักงาน และสิง่
ปลกูสรา้งอื่น ๆ ทีต่ัง้อยู่บนทีด่นินัน้ พรอ้มสว่นควบของทีด่นิและอาคาร จ านวน 3 ยนูิต ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 26 ปีนับจากวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่า ซึ่งเมื่อรวมกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ไดม้กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 จะถอืว่ากองทรสัต์ 
PROSPECT เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 ทัง้โครงการ (ค) รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง
บางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ ส านักงานและสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีต่ัง้อยู่บนทีด่นินัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดนิ
และอาคาร จ านวน 15 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 และ (ง) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการ
ภายในทรัพย์สินโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (“ทรพัย์สินท่ีจะลงทุน
เพ่ิมเติม”) จากบรษิัท ชยันันท์-บางพล ีพาร์คแลนด์ จ ากดั (“ชยันันท์-บางพลี”) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรด 
โซน 1 และบรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 1, โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2, และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (รวมเรียกชัยนันท์-บางพลีและ 
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์หรอืฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรอืรวมกนัว่า “บริษทัเจ้าของทรพัยสิ์น”) และพจิารณาอนุมตัแิต่งตัง้ 
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยส์นิดงักล่าว 

 
ทัง้นี้ รายละเอยีดของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้ 3 โครงการน้ี ปรากฏตามสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิ

ประชุมล าดบัที ่1 ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี้ 
 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะ
ลงทุนเพ่ิมเติม 
 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสทิธกิารเช่าช่วงบางส่วนในทีด่นิ รวมถงึกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิาร
เช่าในอาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอืโรงงาน และ/หรอืส านกังาน ดงันี้ 
1. สทิธกิารเช่าช่วงบางสว่นในทีด่นิและสทิธกิารเช่าในอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และ

ส านกังาน ดงันี้  
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1.1. สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิและส่วนควบของทีด่นิบางส่วน ในโครงการบางกอก
ฟรเีทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปี นับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการ
เช่า โดยมเีน้ือทีท่ีด่นิประมาณ 163 ไร่ 1 งาน 91.53 ตารางวา 

1.2. สทิธกิารเช่าอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอื่น ๆ 
พร้อมส่วนควบอาคารบางส่วน จ านวน 158 ยูนิต ในโครงการบางกอก 
ฟรเีทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปี นับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการ
เช่า โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมประมาณ 158,315 ตารางเมตร  

2. สทิธกิารเช่าช่วงบางส่วนในทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และ
ส านกังาน ดงันี้  
2.1. สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิและส่วนควบของทีด่นิบางส่วน ในโครงการบางกอก

ฟรเีทรดโซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 26 ปี นับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการ
เช่า โดยมเีน้ือทีท่ีด่นิประมาณ 12 ไร่ 0 งาน 49.58 ตารางวา 

2.2. กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอื่น ๆ 
พร้อมส่วนควบอาคารบางส่วน จ านวน 3 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟร ี
เทรดโซน 2 โดยมีพื้นที่ให้เช่าภายในอาคารประมาณ 5,372 ตารางเมตร 
และพืน้ทีใ่หเ้ช่าภายนอกอาคารประมาณ 7,109 ตารางเมตร รวมประมาณ 
12,481 ตารางเมตร  

3. กรรมสิทธิท์ี่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบางส่วนของอาคารโรงงาน คลังสินค้า 
ส านักงาน และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดนินัน้ พร้อมส่วนควบของที่ดนิ 
โดยมเีน้ือทีท่ีด่นิประมาณ 54 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา และอาคาร จ านวน 15 ยนูติ 
ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมประมาณ 50,882 ตาราง
เมตร 

4. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายในทรพัย์สนิโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 

 
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิมรีายละเอยีดพืน้ทีโ่ดยสรุปดงัต่อไปนี้ 
 เน้ือทีท่ีด่นิรวมตามทีร่ะบุในโฉนดทีด่นิ (กรรมสทิธิ)์ ประมาณ 
 เนื้อที่ที่ดินรวมตามที่ระบุในโฉนดที่ดิน (สิทธิการเช่า) ประมาณ 

(สว่นทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทุน)  
 พืน้ทีเ่ช่าอาคารทัง้หมดในสว่นทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทุน 

54 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา 
175 ไร ่2 งาน  41.11 ตารางวา 

 
221,678 ตารางเมตร 
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 ตารางสรปุข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม/1 

 

ประเภททรพัยสิ์น โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 1 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3 

ลกัษณะการได้มาซ่ึง
ทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์

PROSPECT 

สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิบางสว่น 
และสทิธกิารเช่าอาคาร

บางสว่นเป็นระยะเวลาไม่เกนิ 
15 ปีนบัจากวนัเริม่ตน้

ระยะเวลาเช่า 

สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิบางสว่น 
เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 26 ปีนบั
จากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาเช่า 
กรรมสทิธิใ์นอาคารบางสว่น 

และสงัหารมิทรพัยท์ี่
เกีย่วเน่ือง 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ อาคาร
บางสว่นของโครงการ และ
สงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเน่ือง 

ท่ีดิน เน้ือทีร่วมประมาณ  
163 ไร่ 1 งาน 91.53 ตารางวา 

เน้ือทีร่วมประมาณ  
12 ไร่ 0 งาน 49.58 ตารางวา 

เน้ือทีร่วมประมาณ  
54 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา 

อาคาร สทิธกิารเช่าอาคาร 54 หลงั 
158 ยนูติ 

กรรมสทิธิใ์นอาคาร 2 หลงั  
3 ยนูิต 

กรรมสทิธิใ์นอาคาร 4 หลงั
15 ยนูิต 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(Leasable area) 

ประมาณ 158,315 ตร.ม. พืน้ทีใ่หเ้ช่าภายในอาคาร
ประมาณ 5,372 ตร.ม. 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าภายนอกอาคาร
ประมาณ 7,109 ตร.ม. 

รวมประมาณ 12,481 ตร.ม. 

ประมาณ 50,882 ตร.ม. 

อายอุาคารเฉล่ีย/2 5.92 ปี 0.97 ปี 1.99 ปี 

 
หมายเหตุ  
 /1ขอ้มลู ณ วนัที ่24 กรกฎาคม 2567 
/2 อายุอาคารเฉลีย่ ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มนีาคม 2568 

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามประสงคท์ีจ่ะแต่งตัง้ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่
ของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมทัง้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้กบัทรพัย์สนิซึ่งกองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนอยู่ใน
ปัจจุบันให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี้  เนื่ องจาก พรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท์ มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิ ซึง่จะ
สามารถดูแลและให้บริการแก่ผู้เช่าเดิม รวมทัง้บริหารจัดการทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ ได้อย่างต่อเนื่องและมี
ประสทิธภิาพต่อไป 

 
ส าหรบัราคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมนัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัให้มผีู้

ประเมนิราคาอสิระจ านวน 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไว
เซอรี ่จ ากดั ซึง่ไดป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนเพิม่เตมิ โดยบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่า
ทรพัย์สนิ จ ากดั ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้ที่ 3,619.94 ล้านบาท และ
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บรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้ที ่
3,572.35 ลา้นบาท ทัง้นี้ สรุปรายละเอยีดการประเมนิมลูค่านัน้ไดจ้ดัสง่ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์รอ้มกบัสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบั
หนงัสอืเชญิประชุมล าดบัที ่2 แลว้ ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

ทรพัยสิ์น 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) 
บริษทั กรงุสยาม

ประเมินค่าทรพัยสิ์น 
จ ากดั/1 

บริษทั แกรนด ์แอส
เซท แอดไวเซอรี่ 

จ ากดั/2 

มูลค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 3,619.94 3,572.35 

มูลค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนไม่เกิน 3,350.00 
ต า่กว่าราคาประเมินต า่สุด (รอ้ยละ) 6.22 

หมายเหตุ 
/1 ราคาประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด ตามรายงานการประเมินมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่12 กรกฎาคม 2567 และ 15 พฤษภาคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่1 มนีาคม 2568) 
/2 ราคาประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากัด ตามรายงานการประเมินมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่16 กรกฎาคม 2567 และ 15 พฤษภาคม 2567 (ราคา ณ วนัที ่1 มนีาคม 2568) 
  

การลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้ กองทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เติมในราคาไม่เกนิ 3,350 ล้านบาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิ 
ครัง้ที่ 3) ซึ่งประกอบไปด้วย (ก) ค่าเช่าช่วงที่ดนิและค่าเช่าอาคารบางส่วน พร้อมทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, (ข) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและค่าซือ้กรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบ
ของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และค่าเช่าช่วงทีด่นิถนนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 
2 (ทัง้นี้ ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดนิในส่วนที่กองทรสัต์ PROSPECT มหีน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจ้าของ
ทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดนิกบับรษิัทเจา้ของ
ทรพัยส์นิ ซึง่มจี านวนรวมไม่เกนิ 79 ลา้นบาท), (ค) ค่าซือ้กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางสว่น พรอ้มทัง้สว่นควบของ
ที่ดนิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3, (ง) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการ
ด าเนินกจิการภายในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 และ (จ) ค่าเช่าช่วงทีด่นิ
ถนนส่วนกลางเสน้รองในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบ) 

 
ทัง้นี้ เงนิทุนทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมินัน้จะมาจาก (1) เงนิ

จากการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิ และ (2) เงนิกู้ระยะยาว
จากการกูย้มืเงนิ ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกัน โดยโครงสรา้งเงนิทุนทีจ่ะใชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัต์ PROSPECT นัน้จะพจิารณาจากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนี้สนิ และเงนิทุนของ
กองทรสัต ์PROSPECT สภาวะของตลาดทุน และตลาดตราสารหนี้ในปัจจุบนั 

 
การทีก่องทรสัต์ PROSPECT ลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิจากบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ เป็น

การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้
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แนบสารสนเทศการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ของกองทรสัต์ และการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏตามสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมล าดบัที ่3 

 
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไดแ้ต่งตัง้ บรษิทัหลกัทรพัย ์ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) จ ากดั ใหท้ าหน้าทีเ่ป็น

ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกบัความสมเหตุสมผลของราคาและเงื่อนไขการเข้าลงทุนต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT เพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตัิการท ารายการ ปรากฏรายละเอียดตาม
รายงานความเหน็ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์หลกัเพิม่เตมิและการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏตามสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมล าดบัที่ 6 

 
นอกจากนี้ คุณวภิูได้ชี้แจงถึงเงื่อนไขของการลงทุนเพิม่เติมของกองทรสัต์ PROSPECT ว่าการลงทุนของ

กองทรสัต์ PROSPECT ในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิจะอยู่ภายใต้เงื่อนไขโดยมรีายละเอยีดเป็นไปตามทีป่รากฏใน
หนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หน้า 7 และ 8 ดงันี้ 

 
(1) บริษัทเจ้าของทรพัย์สนิได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ

บริษัท (ถ้าจ าเป็น) ให้เช่าช่วงทรพัย์สนิ และ/หรอื ขายทรพัย์สนิ (แล้วแต่กรณี) ให้แก่กองทรสัต์  
PROSPECT และไดด้ าเนินการใด ๆ เพื่อใหท้รพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าวพรอ้มส าหรบัการ
ลงทุนโดยกองทรสัต ์PROSPECT แลว้ 

(2) ไม่มปีระเดน็ทีย่งัคงคา้งจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย หากมปีระเดน็ทางกฎหมายคงคา้ง 
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ จะเปิดเผยความเสี่ยงดังกล่าวไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และด าเนินการตามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง  

(3) ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิไดร้บัการปลดหรอืไถ่ถอนจ านอง (ถา้ม)ี หรอืหากไม่สามารถด าเนินการ
ได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะเปิดเผยความเสีย่งดงักล่าวไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์และด าเนินการตามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

(4) ได้รบัการเหน็ชอบจากทรสัตีว่าการได้มาซึ่งทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์รวมถงึกฎหมาย กฎ และระเบยีบอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และ 

(5) กองทรสัต์ PROSPECT ได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะ
ลงทุนเพิม่เตมิ 

 
นอกจากนี้  เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินการลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์ขอให ้

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อนุมตัมิอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืทรสัต ีเป็นผูม้อี านาจในการด าเนินการต่าง ๆ โดยมี
รายละเอยีดเป็นไปตามทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หน้า 8 ดงันี้  

 
(1) ก าหนดรูปแบบการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต์  PROSPECT รายละเอียดทรพัย์สนิ วิธีการ

ประเมนิราคาทรพัยส์นิ รวมถงึราคาทีเ่หมาะสมในการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ 
และการแต่งตัง้พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิ 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรอื แกไ้ขสญัญาหรอืขอ้ผูกพนัทีแ่สดงถงึสทิธทิีจ่ะซื้อ หรอืเช่า
ช่วง (แลว้แต่กรณี) และเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์นิ และ/หรอื สญัญา
เช่าช่วงทรพัยส์นิ และ/หรอื สญัญาซือ้ขายทรพัยส์นิ และ/หรอื สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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และ/หรอื สญัญาตกลงกระท าการ และ/หรอื สญัญาอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะ
ลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ เช่น สญัญาเช่าช่วงทีด่นิและเช่าอาคาร สญัญาเช่าช่วงทีด่นิถนนส่วนกลาง
เสน้รอง สญัญาแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่าชว่งทรพัยส์นิและทีด่นิถนนในโครงการ สญัญาก่อตัง้ภาระจ า
ยอมทีด่นิถนนในโครงการ สญัญาบรกิารทีด่นิถนนส่วนกลางเสน้รอง สญัญาใหบ้รกิารสาธาณูปโภค
และที่ดนิถนนในโครงการ สญัญายกเลกิสญัญาให้บรกิารสาธารณูปโภคและที่ดนิถนนในโครงการ 
เป็นต้น การจดัหาประโยชน์ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้  และ/หรอื สญัญา และ/หรอื 
เอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เมื่อกองทรสัต์ PROSPECT ได้รับอนุมตัิจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ใหล้งทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ รวมทัง้ ด าเนินการตดิต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรอืองคก์รของรฐั หรอืบุคคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว เป็นตน้ 

(3) ใชดุ้ลพนิิจในการทีจ่ะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้บางโครงการหรอืไม่เขา้ลงทุน
ในบางโครงการบางส่วนหรือทัง้หมดของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมในครัง้นี้ และ/หรอื ก าหนด 
เปลีย่นแปลงวธิกีาร และ/หรอื เงื่อนไขต่าง ๆ ในการเขา้ลงทุน หากเหน็ว่าเงื่อนไขหรอืผลแห่งการ
เจรจาต่อรองกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ หรอืผลจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย แสดงใหเ้หน็
ว่าการเขา้ลงทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ในทรพัยส์นิดงักล่าวไม่ก่อใหเ้กดิประโยชน์โดยรวมแก่
กองทรัสต์ PROSPECT และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรืออาจก่อภาระผูกพันให้แก่ กองทรัสต์ 
PROSPECT เกนิสมควร ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์PROSPECT และผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็น
ส าคญั นอกจากนี้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์และ/หรือ ทรสัตี มีดุลพินิจที่จะพิจารณาให้ กองทรัสต์ 
PROSPECT ลงทุนหรือไม่เข้าลงทุนในทรัพย์สินบางโครงการ หรือลงทุนหรือไม่เข้าลงทุนใน
ทรพัย์สนิบางโครงการ บางส่วนหรอืทัง้หมดของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมตามความเหมาะสม 
โดยค านึงถึงปัจจยัในการลงทุนต่าง ๆ อาท ิมูลค่าการประเมนิของทรพัย์สนิแต่ละแห่ง ประมาณ
การเงนิจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย และเงนิลดทุนต่อหน่วย ทีค่าดว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บั
หลงัจากทีล่งทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ หรอืจ านวนเงนิเพิม่ทุนทีไ่ด้จากการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิ และ เงนิกูย้มื เป็นต้น และ 

(4) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งต้นทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการ
ด าเนินการดงักล่าว ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

  
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบัวาระน้ี ตามรายละเอยีดทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์หน้า 9-10 ดงันี้ 
 
ตามทีก่องทรสัต ์PROSPECT มนีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่า

อสงัหาริมทรพัย์ (รวมถึงสทิธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์) และทรพัย์สนิอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุน ไดแ้ก่ อาคารคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปู อาคาร
โรงงานส าเร็จรูป อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก และอาคาร Built-to-Suit ที่อยู่ในเขตปลอดอากร หรือเขต
ประกอบการอุตสาหกรรมทัว่ไป เข้าลงทุน และ/หรือ พฒันาโดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้
พจิารณาทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้แลว้ เหน็ว่าเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต์ PROSPECT 
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ในดา้นของรายได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์คาดว่าการลงทุนเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้เป็น
การลงทุนในทรพัย์สนิที่มศีกัยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กบักองทรสัต์ PROSPECT โดยมี
โอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต ์PROSPECT มคีวามมัน่คงเพิม่ขึน้  

 
ในด้านการกระจายความเสี่ยงของการจดัหาผลประโยชน์ ผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่าการลงทุนเพิม่เติมใน

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้เป็นการเพิม่ความหลากหลายของผูเ้ช่าอนัเป็นแหล่งทีม่าของรายได ้อนัเป็นการลด
การพึง่พารายไดจ้ากผูเ้ช่ารายเดมิ 

 
ในดา้นการก าหนดราคาทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนไวไ้ม่เกนิ 3,350 ลา้นบาท (ช าระในวนัทีก่องทรสัต ์

PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) (ไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รบัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัต์ PROSPECT มีหน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่บรษิัท
เจ้าของทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงทีด่นิกบับรษิทั
เจา้ของทรพัยส์นิซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 79 ลา้นบาท) นัน้ เป็นราคาทีต่ ่ากว่าราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิค่าต ่าสดุ
ของอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่จดัท าโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิประมาณรอ้ยละ 6.22 ประกอบกบัตามรายงานประมาณ
การงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที ่1 มนีาคม 
พ.ศ. 2568 – วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2569 (ตามสิง่ทีส่่งไปพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมล าดบัที ่5) แสดงประมาณ
การการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ทีค่าดว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัหลงัจากทีก่องทรสัต์ PROSPECT ได้
เข้าลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมซึ่งเท่ากบั 0.89 บาทต่อหน่วย ซึ่งเป็นอตัราที่สูงกว่าประมาณการการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ทีค่าดว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัในกรณีทีก่องทรสัต์ PROSPECT มไิดท้ าการลงทุน
ในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมซึ่งเท่ากบั 0.75 บาทต่อหน่วย ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึเหน็ว่าราคาที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะลงทุนเป็นราคาทีส่มเหตุสมผล และอยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

 
ในดา้นการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ควร

ให้แต่งตัง้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี้ 
เนื่องจาก พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ มปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารอาคารคลงัสนิค้าและโรงงาน 
ประกอบกบัในปัจจุบนั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ด าเนินการบริหารทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนใน
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, โครงการเอก็ซ ์44, โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2, และโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 3 อยู่ ซึ่งพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จะสามารถดูแลและให้บรกิารแก่ผู้เช่าเดมิ รวมทัง้บรหิารจดัการทรพัย์สนิ
ใหก้บักองทรสัต ์PROSPECT ไดอ้ย่างต่อเนื่องและมปีระสทิธภิาพต่อไป  

 
ในดา้นค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้จิารณาความสมเหตุผลของโครงสรา้ง

และอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีพ่รอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์  PROSPECT 
พบว่าโครงสรา้งและอตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีพ่รอสเพค ดเีวลลอปเมนทจ์ะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 
PROSPECT เป็นอัตราที่เทียบเคียงได้กับโครงสร้างและอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Management Fee) ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นทีม่ขีอบเขตการ
ให้บริการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่ใกล้เคียงกันกบักองทรัสต์ PROSPECT และใกล้เคียงกบัอตัราเดิมกบัที ่
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ PROSPECT ส าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT ลงทุนครัง้
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แรก, ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT ลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่2 ดงันัน้จงึเหน็ว่าโครงสรา้งและอตัราดงักล่าวมคีวามเป็นธรรมและสมเหตุสมผล  
 

จากทีก่ล่าวมานี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์ควรอนุมตัใิหก้องทรสัต์ PROSPECT เขา้
ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมตามรายละเอยีดขา้งต้น และ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ทรสัตี มอี านาจ
ด าเนินการตามทีเ่สนอขา้งตน้ 

 
หลังจากนัน้ คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ PROSPECT กล่าวสรุปความเห็น

ของทรสัตใีนวาระนี้ ดงันี้ 
 
เรื่องทีข่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ลงมตใินวาระที ่1 นี้ ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 มมีูลค่าเกนิรอ้ยละ 30 

ของมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(รอ้ยละ 62.04 ของมูลค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT ตามงบการเงนิ
ฉบบัสอบทานสิน้สุด ณ วนัที่ 30 มถุินายน 2567) และการด าเนินการขา้งต้นเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ 
PROSPECT กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่มมีลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรอื เกนิรอ้ยละ 3 ของ
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ดงันัน้เพื่อให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT การ
ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิตามวาระนี้จะตอ้งไดร้บัมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมจะไม่มีสิทธิออกเสียงและลงมติในวาระนี้ อย่างไรก็ดี 
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที ่3 มลีกัษณะเป็นไปตามนโยบายการลงทุน เป็นประเภทตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT และไดผ้่านการประเมนิมูลค่าอย่างเตม็รูปแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธ ิ
และเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน โดยบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. จ านวน 2 รายแล้ว นอกจากนี้ ในการขอมตทิีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ได้มกีารจดัท า
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิของกองทรสัต์และการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฏตามสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิ
ประชุมล าดบัที ่6 เพื่อประกอบการพจิารณา 

 
ส าหรบัวาระนี้ ทรสัตมีคีวามเหน็ว่าการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่ 3 ของกองทรสัต์ดงักล่าว 

ไม่ขดักบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งแต่อย่างใด ทัง้นี้ ผู้ถือหน่วยทรสัต์
ควรท าความเขา้ใจลกัษณะกองทรสัต์ เงื่อนไขการเขา้ลงทุน อตัราการเช่า อตัราค่าเช่า และการเตบิโตของค่าเช่าของ
ทรพัย์สนิที่ลงทุนในปัจจุบนัและทรพัย์สนิที่จะเขา้ลงทุนเพิม่เติมในแต่ละโครงการ ประกอบกบัขอ้มูลสมมติฐานและ
ความเห็นต่าง ๆ ได้จากรายงานประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ที่จ ัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิและรายงาน
ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิและรายการทีเ่กีย่วโยงก่อนตดัสนิใจลงทุน 

 
คุณกฤษพร ขุนจนัทร ์ตวัแทนจากบรษิทัหลกัทรพัย ์ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ เพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตักิารท ารายการ ไดใ้หค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการดงัต่อไปนี้  
 
ส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 
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คุณกฤษพรไดช้ีแ้จงต่อทีป่ระชุมถงึวตัถุประสงค ์ทีม่า และลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการว่า ตามทีท่ีป่ระชุม
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ครัง้ที ่5/2567 มมีตเิหน็ควรใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT เพื่อพจิารณาอนุมตักิารลงทุนในทรพัยส์นิที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ของกองทรสัต์ PROSPECT โดยมี
มูลค่ารวมไม่เกนิ 3,350 ลา้นบาท โดยลกัษณะการเขา้ลงทุนเป็น 1) การเช่าช่วงทีด่นิบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วน 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า 2) การเช่าช่วง
ทีด่นิและรบัโอนกรรมสทิธิส์ ิง่ปลกูสรา้งบางสว่น ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 26 ปีนบั
จากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า 3) รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งบางสว่น ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 3 และ 4) ซื้อสงัหาริมทรพัย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกจิการภายในทรพัย์สนิโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  2 และ 
บางกอกฟรเีทรดโซน 3  

 
โดยแหล่งทีม่าของเงนิทุนมาจาก 1) เงนิจากการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอ

ขายหน่วยทรสัต์เพิม่เติม และ 2) เงนิกู้ยมืระยะยาวจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรอื สถาบนัการเงิน ในวงเงนิไม่เกนิ 
1,400 ลา้นบาท โดยการลงทุนในครัง้นี้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขว่ากองทรสัต ์PROSPECT จะตอ้งไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชมุ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุม
และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษ 

 
คุณกฤษพรไดช้ีแ้จงต่อทีป่ระชุมถงึรายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า ดงันี้ 
 

รายละเอียดโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน มลูนิธโิรงพยาบาลสงฆ ์

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคาร พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท/์ชยันนัท-์บางพล ี

ลกัษณะการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วน เป็น
ระยะเวลาไม่เกนิ 15 ปี  

อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคารโรงงาน และ คลงัสนิคา้ จ านวนรวม 54 หลงั (158 ยนูิต) 

ขนาดพืน้ท่ีท่ีดิน เน้ือทีร่วมประมาณ 163 ไร่ 1 งาน 91.53 ตารางวา 

ขนาดพืน้ท่ีอาคารให้เช่า พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 158,315 ตารางเมตร 
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รายละเอียดโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน บรษิทั เชีย่วชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคาร พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

ลกัษณะการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิบางส่วน เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 26 ปี และ
กรรมสทิธิใ์นอาคาร 

อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคารโรงงาน และ คลงัสนิคา้ จ านวนรวม 2 หลงั (3 ยนูิต) 

ขนาดพืน้ท่ีท่ีดิน เน้ือทีร่วมประมาณ 12 ไร่ 0 งาน 49.58 ตารางวา 

ขนาดพืน้ท่ีอาคารให้เช่า พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 12,481 ตารางเมตร 

 

รายละเอียดโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิอาคาร พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

ลกัษณะการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางสว่นของโครงการ 

อาคารส่ิงปลูกสรา้ง อาคารโรงงาน และ คลงัสนิคา้ จ านวนรวม 6 หลงั (23 ยนูิต) 

ขนาดพืน้ท่ีท่ีดิน เน้ือทีร่วมประมาณ 54 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา 

ขนาดพืน้ท่ีอาคารให้เช่า พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 50,882 ตารางเมตร 

 
หลังจากนัน้คุณกฤษพรได้ชี้แจงต่อที่ประชุมเกี่ยวกับข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของรายการได้มาซึ่ง

สนิทรพัยแ์ละรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ดงันี้ 
 
ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์
1. เป็นการลงทุนในสนิทรพัยท์ีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสในการสร้างรายไดแ้ละผลตอบแทนทีด่ใีนอนาคต 
2. เป็นการลงทุนทีจ่ะช่วยสรา้งผลตอบแทนทีคุ่ม้ค่าใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
3. เป็นการเพิม่ช่องทางในการหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ 
4. เป็นการขยายการลงทุนเพื่อลดการพึง่พาลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง 
5. เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีผลตอบแทนที่ดีและเพิ่มขนาดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ PROSPECT  

จะช่วยเพิม่ความน่าสนใจและช่วยสนบัสนุนสภาพคล่อง 
6. สนิทรพัยอ์ยู่ในสภาพด ีพรอ้มใชง้าน และสรา้งประโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคต 
7. ท าใหร้ายไดแ้ละกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์PROSPECT มคีวามต่อเนื่องมากขึน้ 
8. เป็นการลงทุนทีส่อดคลอ้งกบันโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์PROSPECT 

 
ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์ไดแ้ก่ 
1. การเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าบางสว่นทีม่รีะยะเวลาคงเหลอืสัน้ 
2. กองทรสัต ์PROSPECT อาจมอีตัราสว่นเงนิกูย้มืต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (Debt Ratio) เพิม่สงูขึน้ 
3. กองทรสัต ์PROSPECT มภีาระการช าระคนืเงนิกูย้มืและดอกเบีย้ทีเ่พิม่ขึน้ 
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4. เกดิการท ารายการระหว่างกนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์PROSPECT เพิม่ขึน้ 
5. เกิดผลกระทบตอ่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์
 
ในสว่นของความเสีย่งของการท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาว่ามคีวามเสีย่งดงันี้ 
1. ความเสีย่งที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิท่ีไมม่ีการรบัประกนัรายได ้
2. ความเสีย่งที่กองทรสัต์ PROSPECT ไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่เขา้ลงทุนได้อย่าง

คุม้ค่า 
3. ความเสีย่งทีส่ทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าอาจถูกยกเลกิหรอืสิน้สดุลงก่อนระยะเวลา 
4. ความเสีย่งจากการท าสญัญาระยะสัน้ของผูเ้ช่า 
5. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาตหิรอืเหตุการณ์อื่นใดทีอ่าจสง่ผลกระทบต่อทรพัยส์นิ 
6. ความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
7. ความเสีย่งจากการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์PROSPECT เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิไม่ส าเรจ็ 
8. ความเสีย่งทีอ่าจไม่ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 
นอกจากนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงข้อดีของการท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัตด์งันี้ 
1. เป็นการขยายพืน้ท่ีการลงทนุจากโครงการเดิมไดร้วดเรว็ 
2. บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัมปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการ 
3. เกดิความคล่องตวัในการบรหิารจดัการร่วมกนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
4. บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนับรหิารจดัการ และดแูลทรพัยส์นิทีม่คีุณภาพอย่างสม ่าเสมอ 
 
ในส่วนของขอ้ดอ้ยของการท ารายการนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าอาจเกดิขอ้สงสยัจากการ

ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
 
หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดน้ าเสนอผลการประเมนิมลูค่ากรณีฐาน ดงันี้ 
 
ผลการประเมินมูลค่ากรณีฐาน 
มลูค่าปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสดอสิระของผูถ้อืหน่วย (Equity NPV) 192.31 ลา้นบาท 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถ้อืหน่วย (Equity IRR) รอ้ยละ 10.26 
ระยะเวลาคนืทุนของผูถ้อืหน่วย (Payback Period) 9.18 ปี 

 
ทัง้นี้ จากการวเิคราะห์ค่าความไว (Sensitivity Analysis) การประเมนิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดอสิระ 

(PV of Free Cash Flow) จะมมีูลค่าเท่ากบั 3,580.81 – 3,867.96 ล้านบาท มูลค่ายุติธรรมด้วยวธิมีูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของกระแสเงนิสดอสิระส่วนของผู้ถือหน่วย (Equity NPV) จะมมีูลค่า เท่ากบั 56.41 – 343.56 ล้านบาท และมอีตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วย (Equity IRR) จะมีมูลค่าเท่ากบัร้อยละ 10.14 – 10.31 ดงันัน้ ที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระจงึเหน็ว่า การเขา้ท ารายการดงักล่าวมคีวามเหมาะสม 

 



 
  

15 

หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได้น าเสนอความสมเหตุสมผลของเงื่อนไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญัในการ
เขา้ลงทุนในครัง้นี้ ดงันี้ 

 
1. ผู้จ ัดการกองทรัสต์ ได้รับการอนุมัติให้เข้าท ารายการจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรสัต์ 

PROSPECT 
2. ส านกังานก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหก้องทรสัต ์PROSPECT เพิม่ทุน 
3. ไดม้กีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยอนุมตั ิและเงนิทีไ่ดจ้ากการออกและ

เสนอขายดงักล่าวไดม้กีารน าฝากเขา้ในบญัชขีองกองทรสัต ์PROSPECT 
4. คู่สญัญาตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT ได้เข้าท าสญัญาแก้ไขเพิ่มเติมสญัญา

ดงักล่าวและสญัญาทางธุรกรรมอื่น ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองกบักองทรสัต ์PROSPECT 
5. กองทรสัต์ PROSPECT ได้เจรจา และ/หรอื เขา้ท าสญัญากู้เพื่อใชส้ าหรบัทรพัยส์นิที่จะลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ที ่3 
6. ได้มกีารกระท าตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญากูทุ้กประการ หรอืได้มกีารสละสทิธใินเงื่อนไขดงักล่าว

บางประการหรอืทัง้หมดภายใตส้ญัญากู ้
7. บรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั ไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการ และ/หรอื ทีป่ระชุม

ผู้ถือหุ้นของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ที่เกี่ยวกับการขาย และให้เช่าช่วงทรัพย์สินแก่กองทรสัต์ 
PROSPECT ในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 

 
ทัง้นี้ เมื่อพิจารณาจากเงื่อนไขในการเข้าท ารายการที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความเหน็ว่า เงื่อนไขการท ารายการในครัง้นี้เป็นเงื่อนไขที่มคีวามเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจ
เช่นเดยีวกบัการท ารายการทัว่ไปมไิด้มเีงื่อนไขใดทีจ่ะท าใหก้องทรสัต์ PROSPECT ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT เสยีประโยชน์ 

 
หลงัจากนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระได้น าเสนอความสมเหตุสมผลของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียม

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากการลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ กองทรสัต ์PROSPECT จะพจิารณาแต่งตัง้บรษิทั พรอส
เพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 3 ของกองทรสัต ์
ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ อตัรารอ้ยละ 3.0 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิาร 
ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจ อตัรารอ้ยละ 5.0 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้เช่าช่วงพื้นที่ราย
ย่อย 

ผูเ้ช่ารายใหม่ 

 สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน 
เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 1 เดอืน 

ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

 สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน 
เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 0.5 เดอืน 
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ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ 
PROSPECT จะจ่ายใหพ้รอสเพค ดเีวลลอปเมนทน์ัน้ มคีวามเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากสามารถเทยีบเคยีง
กนัไดก้บักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

 
นอกจากนี้ เมื่อพจิารณาจากเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการทีก่ล่าวมาแลว้ขา้งต้น ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมี

ความเหน็ว่า เงื่อนไข และขอ้ก าหนดต่าง ๆ ในร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการแต่งตัง้พรอสเพค 
ดเีวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้ เป็นเงื่อนไขทีม่คีวามเป็น
ธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกจิเช่นเดยีวกบัการท ารายการทัว่ไป มไิด้มเีงื่อนไขใดที่จะท าใหก้องทรสัต์ 
PROSPECT หรอืผูถ้อืหน่วยของกองทรสัต ์PROSPECT เสยีประโยชน์ 

 
หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึใหค้วามเหน็ว่ารายการมคีวามเหมาะสมและผูถ้อืหน่วยทรสัต์ควร

อนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ ดงันี้ 
 
1. เป็นการลงทุนในสนิทรพัยท์ีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนทีด่ใีนอนาคต 
2. เป็นการลงทุนทีจ่ะช่วยสรา้งผลตอบแทนทีคุ่ม้ค่าใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
3. เป็นการเพิ่มช่องทางในการหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์
4. เป็นการขยายการลงทุนเพื่อลดการพึง่พาลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง 
5. เป็นการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่ผีลตอบแทนทีด่แีละเพิม่ขนาดสนิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ซึง่จะ

ช่วยเพิม่ความน่าสนใจของกองทรสัต์ PROSPECT ต่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพคล่องของการ
ซือ้ขายของหน่วยทรสัต์ 

6. สนิทรพัยท์ี่เขา้ลงทนุอยูใ่นสภาพดี พรอ้มใชง้าน และสรา้งประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต 
7. ท าใหร้ายไดแ้ละกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์PROSPECT มคีวามต่อเนื่องมากขึน้ 
8. เป็นการลงทุนทีส่อดคลอ้งกบันโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์PROSPECT 
9. เป็นการขยายพืน้ท่ีการลงทนุจากโครงการเดิมไดอ้ยา่งรวดเรว็ 
10. บุคคลที่เกี่ยวโยงกนัมปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ประเภท

อาคารคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่า 
11. เกิดความคล่องตัวในการบริหารจดัการร่วมกนัระหว่างผู้บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ และผู้จดัการ

กองทรสัต ์
12. ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยม์กีารบรหิารจดัการ และดแูลทรพัยส์นิทีม่คีุณภาพอย่างสม ่าเสมอ 
 
พธิกีรสอบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามใด ๆ หรอืไม่ ทัง้นี้ มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถาม โดยสรุปค าถามและ

ค าตอบไดด้งันี้ 
 
คุณปีเตอร ์เอรคิ เดนนิส (Mr. Peter Eric Dennis) ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มาประชุมดว้ยตนเอง แสดงความคดิเหน็

ว่า มลูค่าการเขา้ลงทุนในครัง้นี้ที ่3,350 ลา้นบาท โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารส าหรบัทรพัยส์นิทีเ่ป็นสทิธกิารเช่าช่วง 15 ปี 
ประมาณร้อยละ 90 ของพื้นที่ทีเ่ขา้ลงทุนทัง้หมดประมาณ 160,000 ตารางเมตร คดิเป็นราคาเฉลี่ยประมาณ 21,000 
บาท/ตารางเมตร เป็นการลงทุนที่มูลค่าสูงเกนิไปเนื่องจากเป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าเพยีง 15 ปีเท่านัน้ โดยเมื่อ
พจิารณาผลตอบแทนทีผู่้ถือหน่วยทรสัต์ได้รบัต่อปีประมาณ 0.89 บาท รวมเป็น 13.35 บาทส าหรบัระยะเวลา 15 ปี 
ทัง้นี้ ยงัไม่ทราบถงึราคาซือ้ขายต่อหน่วยส าหรบัหน่วยทรสัตท์ีจ่ะมกีารออกและเสนอขายเพื่อการเพิม่ทุนในครัง้นี้ โดย
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ในกรณีทีห่น่วยทรสัตเ์พิม่ทุนออกและเสนอขายทีร่าคา 8.35 บาทต่อหน่วย และใน 15 ปีไดร้บัเงนิปันผล 13.35 บาท จะ
ไดก้ าไร 5 บาท จะไดผ้ลตอบแทนเพยีงรอ้ยละ 4 ต่อปีเท่านัน้  

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิของกองทรสัต ์PROSPECT ชีแ้จงว่า กองทรสัตจ์ะ

ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ จ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 
2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 โดยโครงการที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์กล่าวถึง เป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าที่มี
ระยะเวลา 15 ปีดงักล่าวคอืโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ซึ่งมพีื้นที่ให้เช่า 158,315 ตารางเมตร เท่านัน้ ส าหรบั
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 มพีืน้ทีใ่หเ้ช่า 12,481 ตารางเมตร 
เป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงที่มรีะยะเวลาการเช่า 26 ปี และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 เป็นการลงทุนใน
กรรมสทิธิ ์มพีืน้ทีใ่หเ้ช่า 50,882 ตารางเมตร ฉะนัน้ เมื่อรวมการลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้ 3 โครงการ
แล้ว พื้นที่ให้เช่าที่กองทรัสต์ PROSPECT สามารถน าออกหาประโยชน์ได้ทัง้สิ้นประมาณ 221,678 ตารางเมตร 
ระยะเวลาในการใชท้รพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิเพื่อจดัหาประโยชน์เฉลีย่มากกว่า 15 ปี  

 
ในส่วนของการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ไดม้กีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยผู้ประเมนิราคาอสิระ 2 รายแลว้ 

โดยในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดพ้จิารณาอตัราคดิลด (discount rate) ทีป่ระมาณรอ้ยละ 
9 - 9.5 กล่าวคอืถ้ากองทรสัต์ PROSPECT จดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิและได้ผลตอบแทนเฉลีย่
ประมาณรอ้ยละ 9 - 9.5 ต่อปี จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้ 3 โครงการจากผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ
อสิระแต่ละราย ซึง่ไดแ้ก่ 3,572.35 ลา้นบาท และ 3,619.94 ลา้นบาท ทัง้นี้ บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิจะขายทรพัยส์นิทัง้ 
3 โครงการต ่ากว่าราคาประเมนิต ่าสุดโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระประมาณรอ้ยละ 6.22 จงึเป็นการขายในราคา
ไม่เกนิ 3,350 ลา้นบาท ทัง้นี้ราคาทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ อาจจะต ่ากว่า 
3,350 ล้านบาทที่ขออนุมตัิจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ในการประชุมครัง้นี้ก็ได้ ขึ้นอยู่กบัสถานการณ์ ณ วนัที่กองทรสัต์ 
PROSPECT เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 

 
คุณปีเตอร ์เอรคิ เดนนิส ตัง้ขอ้สงัเกตว่า ทัง้นี้ ทรพัยส์นิส่วนทีล่งทุนในกรรมสทิธิ ์(โครงการบางกอกฟรเีทรด

โซน 3) ยงัมสีดัสว่นทีน้่อยกว่ารอ้ยละ 10 ของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้หมด สว่นทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 ทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงที่มรีะยะเวลาการเช่า 27 ปี คดิเป็นเพยีงแค่รอ้ยละ 1 
ของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้หมด ฉะนัน้ ทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีม่รีะยะเวลาการเช่า 15 ปี มสีดัส่วนเป็นรอ้ยละ 90 ของทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ
ทัง้หมด เพราะฉะนัน้สดัสว่นในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้หมดกย็งัคงเป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่า
ช่วงทีม่รีะยะเวลาการเช่า 15 ปี  

 
คุณอรอนงค์ ชยัธง ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ชี้แจงว่า ราคาที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าลงทุนใน

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิประมาณ 16,000 บาท/ตารางเมตร โดยค านวณจากราคาประเมนิต ่าสดุโดยผูป้ระเมนิมลูค่า
ทรพัย์สนิอสิระเทยีบกบัพื้นที่ให้เช่าที่กองทรสัต์ PROSPECT สามารถน ามาจดัหารายได้ ทัง้นี้ เมื่อเทยีบกบัมูลค่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนครัง้แรก (ประมาณ 16,000 บาท/ตาราง
เมตร) จะเหน็ไดว้่าการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้ มมีลูค่าการเขา้ลงทุนต่อตารางเมตรใกลเ้คยีงกบั
การลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนครัง้แรก อกีทัง้ในการลงทุนครัง้นี้ยงัเป็นการซือ้ในราคาทีต่ ่ากว่า
ราคาประเมนิต ่าสดุทีร่อ้ยละ 6.22 อกีดว้ย  

 



 
  

18 

ทัง้นี้ ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นี้ มีสดัส่วนการลงทุนในกรรมสทิธิป์ระมาณร้อยละ 34.8 ของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ฉะนัน้  ภายหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กองทรัสต์ 
PROSPECT จะมสีดัส่วนการลงทุนในกรรมสทิธิป์ระมาณร้อยละ 31 ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุน
ทัง้หมด และสดัสว่นการลงทุนในสทิธกิารเช่าประมาณรอ้ยละ 69 ของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนทัง้หมด    

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า ส าหรบัราคาทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ

ที่จะลงทุนเพิม่เตมิเฉลีย่ประมาณ 15,112 บาท/ตารางเมตร โดยค านวณจากมูลค่าการลงทุนสูงสุดที่ 3,350 ล้านบาท  
(ซึง่เป็นราคาทีค่าดว่ากองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุน) หารดว้ยจ านวนพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 221,678 ตารางเมตร 
 

คุณเมธี อนัอดิเรกกุล ผู้ถือหน่วยทรสัต์มาประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่า ในปัจจุบนัทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิมผีูเ้ช่าแลว้เป็นรอ้ยละเท่าใดของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทัง้หมด ผลตอบแทนในระยะยาวจะเป็นไปตามที่
คาดการณ์ไดห้รอืไม่ 

 
คุณอรอนงค ์ชยัธง ชี้แจงว่า ณ วนัที่ 30 มถุินายน 2567 สมมติฐานของผูป้ระเมนิราคาอสิระมอีตัราการเช่า 

(Occupancy Rate: OR) ของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 95.0 โดยอตัราการเช่าจรงิของโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็นรอ้ยละ 94.8 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 เป็นรอ้ยละ 100.0 และโครงการบางกอก ฟรี
เทรดโซน 3 เป็นร้อยละ 78.1 หากนับรวมหนังสอืแสดงเจตนาการจอง (Booking) จะอยู่ที่ประมาณร้อยละ 92.0 เมื่อ
พจิารณาแลว้กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในราคาต ่ากว่าราคาประเมนิต ่าสดุส าหรบัทรพัยส์นิทีม่อีตัราการเช่ารอ้ย
ละ 95 ซึง่เป็นมลูค่าการลงทุนในราคาทีส่ะทอ้นใกลเ้คยีงกบัความเป็นจรงิ ณ ปัจจุบนั ส าหรบัอตัราผลตอบแทนทีค่าดว่า
จะได้รบัในอนาคต เมื่อพจิารณาผลการด าเนินงานทีผ่่านมาในอดตีของกองทรสัต์ PROSPECT แล้ว ทางกองทรสัต์ 
PROSPECT สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ตามที่แจ้งผู้ถือหน่วยมาโดยตลอด อกีทัง้ผู้จดัการ
กองทรสัต์มคีวามตัง้ใจจะประกอบธุรกจิในระยะยาว ฉะนัน้การพจิารณาลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ใชค้วามพยายามอย่างดทีีส่ดุทีจ่ะหาทรพัยส์นิทีม่คีุณภาพเหมาะสมแก่การลงทุนเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT  

 
คุณเมธ ีอนัอดเิรกกุล สอบถามเพิม่เติมว่า หลกัประกนัส าหรบัการกู้ยมืเงนิเพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะ

ลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้จะเป็นการใหค้ ารบัรองว่าจะไม่ก่อหลกัประกนัเพิม่เตมิ (Negative Pledge) หรอื การจดทะเบยีน
จ านอง 

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงว่า ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ซึง่กองทรสัต ์PROSPECT จะ

ลงทุนในกรรมสทิธิ ์คาดว่าหลกัประกนัการกูย้มืเงนิจะเป็นการจดทะเบยีนจ านอง ส่วนโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 
และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 ซึง่กองทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนในสทิธกิารเช่า คาดว่าหลกัประกนัการกูย้มื
เงนิจะเป็นการน าสทิธกิารเช่าไปจดทะเบยีนเป็นหลกัประกนัทางธุรกจิ 

 
คุณเมธ ีอนัอดเิรกกุล สอบถามเพิม่เตมิว่า การจดทะเบยีนจ านองและการกูย้มืของกองทรสัต์ PROSPECT 

จะต้องไดร้บัมตอินุมตัจิากผูถ้อืหน่วยหรอืไม่ นอกจากนี้ เพื่อเป็นการประหยดัค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดทะเบยีน
จ านอง มคีวามเป็นไปไดห้รอืไม่ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเจรจากบัธนาคารผูใ้หกู้เ้พื่อใหห้ลกัประกนัการกูย้มืเงนิเป็น
การให้ค ารบัรองว่าจะไม่ก่อหลกัประกนัเพิม่เติม (Negative Pledge) แทนการน าทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมไปจด
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ทะเบียนจ านองไว้กบัธนาคารผู้ให้กู้ เนื่องจากทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติมมูลค่า 3,350 ล้านบาท แต่วงเงินกู้เพยีง 
1,400 ลา้นบาท  

 
คุณธนนันท์ ธรรมเกียรติ ในฐานะที่ปรึกษากฎหมายของกองทรัสต์ PROSPECT ชี้แจงว่า กฎหมายที่

เกี่ยวข้องกบักองทรสัต์ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT ไม่มีข้อก าหนดว่าการกู้ยมื, การจด
ทะเบยีนจ านอง รวมถงึการน าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงนิจะต้องไดร้บัมติอนุมตัจิากผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ฉะนัน้ การด าเนินการดงักล่าวไม่ตอ้งขอมตอินุมตัจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่อย่างใด  

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า ส าหรบัการใหห้ลกัประกนัการกูย้มืเงนิเป็นการใหค้ ารบัรองว่าจะ

ไม่ก่อหลกัประกนัเพิม่เตมิ (Negative Pledge) ในทางปฏบิตัสิามารถท าได ้อย่างไรกต็ามขึน้อยู่กบันโยบายของธนาคาร
ผูใ้หกู้ ้ทัง้นี้ เป้าหมายของผูจ้ดัการกองทรสัต์คอืการบรหิารจดัการใหต้้นทุนการกูย้มืต ่าทีสุ่ด เพื่อทีจ่ะเหลอืเงนิมาจ่าย
ปันผลใหก้บันกัลงทุนใหไ้ดเ้ยอะทีส่ดุ 

 
คุณอรอนงค ์ชยัธง ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า เพื่อเป็นการเสรมิสรา้งความมัน่ใจใหก้บัผูถ้อืหุน้ กองทรสัต ์PROSPECT 

ได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ (Credit Rating) อยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ส่งผลให้
กองทรสัต ์PROSPECT สามารถระดมทุนดว้ยวธิอีื่น ๆ ได ้เช่น การออกหุน้กู ้รวมถงึสามารถกูย้มืเงนิไดม้ากขึน้ถงึรอ้ย
ละ 60 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

 
คุณฐติพิงศ ์โสภณอุดมพร ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า 1) โครงการบางกอกฟรเีทรด

โซน 1, โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 มคีวามแตกต่างกนัอย่างไร เหตุใดจงึ
ลงทุนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เพยีง 15 ปี, 2) การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิวีเิคราะหร์ายได ้(Income 
Approach) มกีารตัง้สมมตฐิานอย่างไร, 3) ต้นทุนทางการเงนิในการกูย้มืเงนิส าหรบัลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 
เท่าไหร่  

 
คุณอรอนงค ์ชยัธง ชีแ้จงว่า ในแง่ของภาพรวม อาคารโรงงาน และ/หรอืคลงัสนิคา้ในโครงการบางกอกฟรเีท

รดโซน 1 มขีนาดประมาณ 800-1,000 ตารางเมตร สว่นอาคารโรงงาน และ/หรอืคลงัสนิคา้ในโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 2 มหีลากหลายขนาดเพื่อตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่า ส่วนอาคารโรงงาน และ/หรอืคลงัสนิคา้ในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 3 จะมขีนาดใหญ่ โดยมุ่งเน้นไปที่ผู้เช่าที่ประกอบกจิการโลจสิติกส ์โดยอาคารจะเป็นอาคาร
สมยัใหม่ ยกพืน้สงู มพีืน้ทีใ่ชส้อยมากขึน้  

 
คุณรชันี มหตัเดชกุล ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ชี้แจงเพิม่เติมว่า ระยะเวลาการเช่าที่กองทรสัต์สามารถ

ลงทุนไดใ้นโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 แตกต่างกนัเนื่องจากกองทรสัตต์อ้ง
ลงทุนให้สอดคล้องกับระยะเวลาการเช่าที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ หรือชัยนันท์-บางพลี มีอยู่กับเจ้าของที่ดิน 
กล่าวคอืระยะเวลาการเช่าโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ตามสญัญาเช่าที่ดนิที่บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิเขา้ท ากบั
มูลนิธิโรงพยาบาลสงฆ์ (เจ้าของที่ดิน) คงเหลือประมาณ 15 ปี ฉะนัน้ กองทรสัต์ PROSPECT สามารถลงทุนใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ไม่เกินระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  ส าหรบัระยะเวลาการเช่าโครงการบางกอก 
ฟรเีทรดโซน 2 ตามสญัญาเช่าที่ดนิที่บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิเขา้ท ากบัเจ้าของที่ดนิ คงเหลอืประมาณ 26 ปี ฉะนัน้ 
กองทรสัต์ PROSPECT สามารถลงทุนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 ไม่เกนิระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ ส่วน
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โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 เป็นทรพัยส์นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ กองทรสัต ์PROSPECT จงึ
สามารถลงทุนในกรรมสทิธิใ์นโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ได ้

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงว่า ในส่วนสมมตฐิานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ

อสิระทัง้ 2 รายพจิารณาตัง้สมมตฐิานอตัราการเช่า (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 ทัง้นี้ หากพจิารณาผลการด าเนินงาน
ย้อนหลงัของกองทรสัต์ PROSPECT อตัราการเช่า (Occupancy Rate) จะอยู่ที่ประมาณร้อยละ 93-97 แม้จะมผีูเ้ช่า
ออกไป ก็สามารถหาจดัหาผู้เช่ารายใหม่ได้ภายใน 3-6 เดือน โดยการค านวณมูลค่าทรพัย์สนินัน้ ผู้ประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิอสิระจะน าอตัราการเช่า (Occupancy Rate) มาคูณกบัค่าเช่าซึง่องิจากค่าเช่าปัจจุบนัตามสญัญาเช่าทีบ่รษิทั
เจา้ของทรพัยส์นิเขา้ท ากบัผูเ้ช่ารายย่อย และคาดการณ์การเพิม่ขึน้ของค่าเช่าขึน้ไปจนกว่าจะสิน้อายุระยะเวลาการเช่า
ทีม่อียู่กบัเจา้ของทีด่นิของแต่ละโครงการ สว่นโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ซึง่เป็นทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนในกรรมสทิธิ ์
การค านวณมลูค่าทรพัยส์นิจะเป็นการคาดการณ์การจดัหารายไดโ้ดยไม่มกีารก าหนดอายุโครงการ 

 
 ในสว่นของการจ่ายเงนิปันผล แมว้่ากองทรสัต ์PROSPECT จะมภีาระในการจ่ายคนืเงนิกูร้ะยะยาว กองทรสัต ์
PROSPECT ยงัคงสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามประมาณการทีไ่ดค้าดการณ์และแจง้ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ อย่างไรก็ตามอตัราผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัขึ้นอยู่กบัปัจจยัอื่นประกอบด้วย เช่น ผล
ประกอบการณ์ของกองทรสัต ์อตัราการเช่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์(Occupancy Rate) เป็นตน้  
 
 คุณมานพ ชีแ้จงในประเดน็ขอ้ 3) ต่อว่า ตน้ทุนทางการเงนิของการกูย้มืเงนิเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 นี้ อตัราดอกเบีย้ทีด่ทีีสุ่ดทีม่ีการเสนอเพื่อพจิารณาจะเป็นอตัราที่ต ่ากว่าการกูย้มืเงนิครัง้ก่อนหน้า นอกจากนี้ 
ธนาคารแห่งประเทศไทยมแีนวโน้มทีจ่ะปรบัดอกเบีย้นโยบายลง ซึง่จะส่งผลให ้MLR ลดลงไปดว้ย ทีป่รกึษาทางการ
เงนิและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึคาดการณ์ว่าตน้ทุนทางการเงนิในการกูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 นี้จะ
ต ่าลง อกีทัง้ ปัจจุบนักองทรสัต ์PROSPECT ไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื (Credit Rating) อยู่ในอนัดบัทีส่ามารถ
ลงทุนได ้(Investment Grade) ส่งผลใหก้องทรสัต์ PROSPECT ส่งผลใหส้ามารถกูย้มืเงนิไดม้ากขึน้ถงึรอ้ยละ 60 ของ
มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ จากเดมิทีส่ามารถกูย้มืเงนิไดไ้มเ่กนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 
นอกจากนี้การที่กองทรสัต์ PROSPECT สามารถออกหุ้นกู้ได้ ส่งผลให้กองทรสัต์ PROSPECT มีทางเลือกในการ
เขา้ถงึแหล่งเงนิทุนแหล่งอื่นนอกเหนือจากการกูย้มืเงนิ เป็นผลดต่ีอการบรหิารจดัการต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ 
PROSPECT อกีดว้ย 
 
 คุณฐติพิงศ ์โสภณอุดมพร สอบถามเพิม่เตมิว่า 1) กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในสทิธกิารในการเขา้ลงทุน
ในสทิธกิารเช่านัน้ กองทรสัต์ PROSPECT จะลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารดว้ยหรอืไม่ และในกรณีทีล่งทุนในกรรมสทิธิ ์
อาคาร เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าจะต้องด าเนินการอย่างไรกบัอาคารดงักล่าว 2) กองทรสัต์ PROSPECT มแีผนจะ
กูย้มืเงนิเพิม่อกีเป็นจ านวนเท่าใด 
 
 คุณอรอนงค ์ชยัธง ชีแ้จงว่า ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนในสทิธกิารเช่า ม ี2 โครงการ ไดแ้ก่โครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 1 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและสทิธกิาร
เช่าอาคาร เพราะฉะนัน้หลงัจากการสิน้สุดของสญัญาเช่า อาคารทีเ่ช่ากจ็ะส่งมอบความครอบครองคนืแก่ชยันันท-์บาง
พล ีส่วนโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและกรรมสทิธิอ์าคาร 
โดยเมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงทีด่นิทีจ่ะลงทุนโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 กรรมสทิธิใ์นอาคารต่าง ๆ บนทีด่นิ
ที่เช่าช่วงจะตกเป็นกรรมสิทธิข์องเจ้าของที่ดินโดยผลของสญัญาเช่าที่ดินระหว่างเจ้าของที่ดินกบับริษัทเจ้าของ
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ทรพัยส์นิ และสญัญาเช่าช่วงทีด่นิระหว่างกองทรสัต์กบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ฉะนัน้เมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ กองทรสัต ์PROSPECT บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ และเจา้ของทีด่นิอาจด าเนินการเจรจาถงึ
การด าเนินการในอนาคตภายหลงัสญัญาเช่าทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งสิน้สดุ 

 
 คุณรชันี มหตัเดชกุล ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า เน่ืองจากอาคารในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 เป็นกรรมสทิธิข์อง
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึพจิารณาลงทุนในกรรมสทิธิข์องอาคารในโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 2 อย่างไรกต็าม ที่ดนิที่ตัง้โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 เป็นกรรมสทิธิข์องมูลนิธโิรงพยาบาลสงฆ ์และวดั
ปากน ้า โดยมชียันนัท-์บางพลเีป็นผูเ้ช่าทอดทีห่นึ่ง และกองทรสัตจ์ะเขา้เช่าช่วงต่อจากชยันนัท-์บางพล ี 
 

ทัง้นี้ เจ้าของที่ดนิโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ไม่มวีตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกจิโรงงาน และ/หรือ 
คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าแต่อย่างใด ฉะนัน้ เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าทีด่นิตามสญัญาเช่าทีด่นิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็น
โอกาสของกองทรสัต์ PROSPECT ที่จะเข้าไปหารือกบัเจ้าของที่ดินร่วมกบัชยันันท์-บางพลี และ/หรือพรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท์ในฐานะผู้เช่าที่ดนิ เพื่อต่ออายุสญัญาเช่าที่ดนิในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ออกไป ส่งผลให้
กองทรสัต์ PROSPECT มทีางเลอืกในการพจิารณาลงทุนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 ต่อไปไดต้ามระยะเวลา
การเช่าทีด่นิทีข่ยายออกไป 
 

คุณอรอนงค์ ชยัธงค์ ชี้แจงเกี่ยวกบัแผนการกู้ยมืเงนิในอนาคตว่า ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่3 กองทรสัต ์PROSPECT วางแผนจะกูย้มืเงนิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของ
กองทรสัต ์

 
คุณอรอนงค ์ชยัธงค ์ชีแ้จงเพิม่เตมิเกีย่วกบัขัน้ตอนการเพิม่ทุนและลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีารศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนเพิม่เตมิ รวมถงึแต่งตัง้ทีป่รกึษาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น ที่
ปรกึษาทางการเงนิ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ ผู้ประเมนิมูลค่าอสิระ ที่ปรกึษากฎหมาย ผู้สอบบญัชี  เพื่อพจิารณา
ประโยชน์และความเสีย่งดา้นต่าง ๆ ในการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งน าสง่ น าเสนอ 
และชีแ้จงรายละเอยีดขอ้มลูทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิต่อส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้ านักงาน ก.ล.ต. พจิารณาอนุมตัิ
การเพิม่ทุนและลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิดงักล่าว โดยในขัน้ตอนการลงทุนเพิม่เตมิแต่ละครัง้ไม่ได้ด าเนินการเฉพาะ
หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่ง เป็นการด าเนินการอยู่ภายใต้ข ัน้ตอนทางกฎหมาย และค านึงถึงผลประโยชน์ตอบแทน
ใหก้บันกัลงทุนในระยะยาว  
 
 คุณปีเตอร ์เอรคิ เดนนิส สอบถามเพิม่เตมิว่า ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในสทิธกิารเช่าในการ
ลงทุนครัง้แรกคงเหลอืระยะเวลาการเช่าอกีนานเพยีงใด  
 

คุณอรอนงค ์ชยัธง ชีแ้จงว่า สญัญาเช่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนครัง้แรกจะสิน้สดุระยะเวลาการเช่าในอกี 15 
ปี อย่างไรกด็ ีในระยะเวลา 6 ปีก่อนการสิน้อายุระยะเวลาการเช่า กองทรสัต์ PROSPECT มสีทิธพิจิารณาการต่ออายุ
สญัญาเช่ากบับรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิได้เป็นรายแรก (Right of First Refusal)  หากบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิไดเ้ข้าท า
สญัญาเช่าทีด่นิฉบบัใหม่กบัเจา้ของทีด่นิ 
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คุณภูมริพ ีรุ่งแสงผู้รบัมอบฉันทะ สอบถามว่า สญัญาเช่ากบัผู้เช่ารายย่อยส่วนที่จะสิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ในช่วงปลายปี 2567 นี้ ปัจจุบนัไดด้ าเนินการต่อระยะเวลาการเช่าบา้งแลว้หรอืไม่ มสีดัสว่นเป็นรอ้ยละเท่าใดของสญัญา
เช่าทีจ่ะสิน้สดุในปลายปี 2567 

 
คุณอรอนงค ์ชยัธง ชีแ้จงว่า ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในปัจจุบนั มอีตัราการต่อสญัญาเช่าไม่

ต ่ากว่ารอ้ยละ 80 ส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการเจรจากบัผูเ้ช่ารายยอ่ยเดมิ
ประมาณ 3-6 เดอืนก่อนการสิน้สุดระยะเวลาตามสญัญาเช่า โดยในปัจจุบนัมผีูเ้ช่ารายย่อยทีต่กลงต่อระยะเวลาการเช่า
แลว้ประมาณรอ้ยละ 60  และผูเ้ช่ารายย่อยอกีประมาณรอ้ยละ 40 อยู่ระหว่างพจิารณา ทัง้นี้ ผูเ้ช่ารายใหญ่ได้ตกลงต่อ
สญัญาเช่าใหม่ทัง้หมดแลว้ 

 
คุณภูมริพ ีรุ่งแสงสอบถามเพิม่เตมิว่า มมีาตรการในการป้องกนัน ้าท่วมหรอืไม่ ถ้าผูเ้ช่ารายย่อยไม่สามารถ

ขนสง่สนิคา้จากสนามบนิสวุรรณภูมมิาทีโ่ครงการบางกอกฟรเีทรดโซนได ้ทางโครงการมมีาตรการดแูลอย่างไร 
 
คุณอรอนงค์ ชยัธง ชี้แจงว่า โครงการบางกอกฟรเีทรดโซนมมีาตรการในการติดตามระดบัน ้าที่อาจส่งผล

กระทบภายในโครงการ มโีปรแกรมส าหรบัสือ่สารกบัผูเ้ช่ารายย่อยตลอด 24 ชัว่โมง หากระดบัน ้าในบ่อน ้าของโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซนสูงขึน้ โปรแกรมดงักล่าวกจ็ะมกีารแจง้เตอืน มทีมีช่างทีส่ามารถเขา้ไปดูแลตลอด 24 ชัว่โมง ที่
ผ่านมาไม่เคยมนี ้าท่วมเกดิขึน้ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 

 
คุณรชันี มหตัเดชกุล ชีแ้จงเพิม่เตมิว่า เจา้ของโครงการบางกอกฟรเีทรดโซนมหีน้าทีดู่แลรกัษาสภาพภายใน

บรเิวณโครงการบางกอกฟรเีทรดโซนไม่ใหม้นี ้าท่วม หรอืเกดิเหตุการณ์ทีส่ง่ผลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าราย
ย่อยเท่านัน้ ส าหรบัการสญัจรจากสนามบนิสุวรรณภูมิมายงัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซนควรเป็นหน้าที่และความ
รบัผดิชอบของหน่วยงานราชการ 

 
คุณชยพล ประเสรฐิกมลชยั  ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มาประชุมดว้ยตนเอง สอบถามว่า มภีาพทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุน

เพิม่เติมในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 
หรอืไม่ กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนในอาคารดว้ยหรอืไม่ และปัจจุบนักองทรสัต ์PROSPECT มกีารออกหุน้กู้
หรอืไม่ 

 
ผู้จดัการกองทรสัต์น าเสนอภาพทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิ่มเติมโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1, โครงการ

บางกอกฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ต่อทีป่ระชุม 
 
คุณรชันี มหตัเดชกุล ชีแ้จงประกอบการน าเสนอภาพของโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, โครงการบางกอก

ฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 ว่า สภาพโดยรวมของโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1, โครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 เป็นอาคารทีส่รา้งเสรจ็แลว้ และกองทรสัต ์PROSPECT 
จะเขา้ลงทุนในอาคารดว้ยเช่นกนั 
 

คุณอรอนงค์ ชยัธง ชี้แจงว่า ปัจจุบนั กองทรสัต์ PROSPECT ยงัไม่ม ีการออกหุ้นกู้ มเีพยีงการกู้ยมืเงนิใน
อตัรารอ้ยละ 30.4 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ และอตัราสว่นหนี้สนิต่อทุน (D/E) ประมาณ 0.5  
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ในการนี้ คุณวรสทิธิ ์โภคาชยัพฒัน์ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหข้อ้มลูเพิม่เตมิต่อทีป่ระชุมเกีย่วกบัขัน้ตอน
การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์  PROSPECT ว่ามีการด าเนินการตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ 
ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT รวมถึงกฎหมาย กฎ และระเบยีบอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อื
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT  

 
เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัต์มขีอ้ซกัถามเพิม่เตมิแลว้ พธิกีรจงึขอใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาอนุมตักิารลงทุนใน

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ของกองทรสัต ์PROSPECT รายละเอยีดตามทีคุ่ณวภิูน าเสนอ 
 
พธิกีรชีแ้จงเพิม่เตมิว่าการนับคะแนนจะไม่นับรวมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษทีไ่ม่มสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนนตามทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุม โดยการลงมตใินวาระนี้ตอ้งไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 
3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

 
มติท่ีประชุม 
ที่ประชุมได้พจิารณาแล้ว มมีติอนุมตั ิด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทัง้หมด

ของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 
 
เหน็ดว้ย 109,496,947 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 95.4065  
ไม่เหน็ดว้ย 5,271,900 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 4.5935 
งดออกเสยีง - เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 0.0000  

 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน (โดยไม่นับรวม

คะแนนเสยีงของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในมตดิงักล่าว) 
 
ทัง้นี้ ในวาระนี้มผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุมเพิม่ 8 ราย คดิเป็นจ านวน 928,604 หน่วย 
 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนุมัติการเพ่ิมทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ครัง้ท่ี 2 โดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์หม ่

 
คุณวภิูเป็นผูน้ าเสนอรายละเอยีดของวาระนี้ต่อทีป่ระชุม 
 
คุณวิภูได้แถลงต่อที่ประชุมว่า ปัจจุบนั กองทรสัต์ PROSPECT มีหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน

จ านวน 375,000,000 หน่วย มลูค่าทีต่ราไว ้ณ วนัที ่30 มถุินายน 2567 หน่วยละ 9.4495 บาท รวม 3,543,562,500.00 
บาท ผูจ้ดัการกองทรสัตม์มีตเิหน็ควรใหก้องทรสัต์ PROSPECT เพิม่ทุนครัง้ที ่2 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิม่เติม ในจ านวนไม่เกนิ 310,000,000 หน่วย เพื่อน าเงนิจากการเพิม่ทุนดงักล่าวไป (1) ใช้ลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติม และใช้เป็นค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนดังกล่าว ตามรายละเอียดในวาระท่ี 1 ข้างต้น และ  
(2) ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์PROSPECT ทัง้นี้ หากมเีงนิจากการเพิม่ทุนเหลอืจากการลงทุนในทรพัยส์นิ
ทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ กองทรสัต ์PROSPECT จะน าไปใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์PROSPECT ต่อไป  
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วธิกีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT ในครัง้นี้จะเป็นการเสนอขายผ่านผู้จดัการการจดั
จ าหน่าย และ/หรอื ผูจ้ดัจ าหน่าย ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ีจ่ะเสนอขายในครัง้นี้จะก าหนดโดยอา้งองิจากราคาประเมนิ
ของทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวขอ้ง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มกีารเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ (2) อตัราผลตอบแทนในระดบัที่เหมาะสมทีน่ักลงทุนจะได้รบั (3) ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ  
(4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตรา
สารทุน ตราสารหนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความต้องการของนักลงทุนสถาบนั 
(Bookbuilding) 

 
เมื่อรวมหน่วยทรัสต์จากการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 ของกองทรัสต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 310,000,000 หน่วย กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ PROSPECT ในปัจจุบนัจ านวน 
375,000,000 หน่วย จะท าใหก้องทรสัต์ PROSPECT มหีน่วยทรสัตจ์ านวนทัง้สิน้ไม่เกนิ 685,000,000 หน่วย  

 
ทัง้นี้ การเพิ่มทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ครัง้ที่ 2 จะอยู่ภายใต้เงื่อนไขตามรายละเอียดที่ปรากฏใน

หนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หน้า 12 ดงันี้  
 
(1) ทรัสตีได้รับรองว่ากระบวนการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ 

ทรสัต ์รวมถงึกฎหมาย กฎ และระเบยีบอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และ 
(2) กองทรัสต์ PROSPECT ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ ส านักงาน ก.ล.ต. ให้

ด าเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT และด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้องเพื่อลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าวเป็นส าเรจ็ 
 

นอกจากนี้ เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินการเพิ่มทุนเงนิในครัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ขอให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์นุมตัมิอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ทรสัตเีป็นผูม้อี านาจในการด าเนินการต่าง ๆ ดงันี้ 

 
(1) ก าหนดรูปแบบการเพิ่มทุนของกองทรสัต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

เพิม่เตมิ รวมถงึก าหนดจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกเสนอขาย และราคาหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเสนอขาย 
เพื่อมาใช้เป็นเงนิทุนในการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม โดยให้สอดคล้องกบัแนวทางที่
ก าหนดไวข้า้งตน้ 

(2) ด าเนินการตดิต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการ องคก์ร
ของรฐั หรือบุคคลใด ๆ เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรสัต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิ 

(3) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งต้นทุกประการเพื่อใหก้ารด าเนินการ
ดังกล่าวประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผู้รับมอบอ านาจช่วงในการ
ด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

  
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบัวาระน้ี ตามรายละเอยีดทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์หน้า 13 ดงันี้ 
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ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ควรพจิารณาอนุมตักิารเพิม่ทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ตามทีน่ าเสนอทุกประการ เพื่อ
จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุนไปลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมดงักล่าว เพื่อก่อให้เกิดโอกาสในการสร้าง
ผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เติมในอตัราที่เหมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT และเป็นการเพิม่ความหลากหลายของผูเ้ช่าอนัเป็นแหล่งทีม่าของรายได ้รวมตลอดถงึการใชเ้ป็นเงนิทุน
หมุนเวยีน เพื่อด าเนินกจิการของกองทรสัต ์PROSPECT ต่อไปได ้
 

หลังจากนัน้ คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ PROSPECT กล่าวสรุปความเห็น
ของทรสัตสี าหรบัวาระน้ีดงันี้ 

 
ทรสัตีได้พิจารณาแล้วเหน็ว่าการเพิ่มทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ครัง้ที่ 2 โดยการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์หม่ เพื่อใชล้งทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ และใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าวตาม
รายละเอียดในวาระที่ 1 ข้างต้น และ หากมีเงนิจากการเพิม่ทุนเหลือจากการลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติม 
กองทรสัต์ PROSPECT จะน าไปใช้เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ PROSPECT ต่อไปนัน้ มไิด้เป็นการขดัต่อ
สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องด าเนินกระบวนการใด ๆ เพื่อการเพิม่ทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ให้

เป็นไปตามมตทิีอ่นุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเพิม่
ทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ตามทีก่ฎหมายก าหนดต่อไป 

 
พธิกีรสอบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามใด ๆ หรอืไม่ ทัง้นี้ มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถาม โดยสรุปค าถามและ

ค าตอบไดด้งันี้ 
 
คุณปีเตอร์ เอรคิ เดนนิส (Mr. Peter Eric Denis) ผู้ถือหน่วยทรสัต์มาประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่า ราคา

หน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนทีจ่ะออกและเสนอขายส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ถูกก าหนดแลว้หรอืไม่ 
 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงว่า ปัจจุบนัยงัไม่ไดม้กีารก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่ทุน ทัง้นี้ 

ราคาหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนทีจ่ะออกและเสนอขายส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิครัง้ที ่3  จะสามารถก าหนดได้
ในช่วงใกล ้ๆ การเสนอขายเนื่องจากตอ้งค านึงถงึปัจจยัอื่น ๆ ประกอบ  

 
เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถามเพิม่เตมิแลว้ พธิกีรจงึขอใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาอนุมตักิารเพิม่ทุน

ของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้ที ่2 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ รายละเอยีดตามทีคุ่ณวภิูน าเสนอ 
 
มติท่ีประชุม 
ที่ประชุมได้พจิารณาแล้ว มมีติอนุมตั ิด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทัง้หมด

ของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้ 
 
เหน็ดว้ย 225,013,098 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 97.7107 
ไม่เหน็ดว้ย 5,271,900 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 2.2893 
งดออกเสยีง - เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 0.0000 
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ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  
 

วาระท่ี 3 พิจารณาอนุมติัวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มัน่คง
เคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกบั
บุคคลดงักล่าว 

 
คุณวภิูเป็นผูน้ าเสนอรายละเอยีดของวาระนี้ต่อทีป่ระชุม 
 
คุณวิภูได้แถลงต่อที่ประชุมว่าวาระที่ 3 นี้เป็นวาระสืบเนื่องจากวาระที่ 2 โดยจะเป็นเรื่องการเสนอขาย

หน่วยทรสัต์ในการเพิม่ทุนครัง้นี้เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“มัน่คงเคหะ
การ”) และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว จ านวนไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของ
หน่วยทรสัตท์ีจ่ะมกีารออกและเสนอขาย  

 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ควรพจิารณาอนุมตักิารเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ มัน่คง

เคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว เนื่องจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นส่วนนี้เป็นการสรา้งความมัน่ใจในการลงทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อื่น ตลอดจนเพื่อรกัษาสดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัตข์อง มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว ให้
เป็นไปตามเงื่อนไขทีอ่าจจะก าหนดในสญัญากูย้มืเงนิกบัธนาคาร และ/หรอื สญัญาตกลงกระท าการ 

 
ส าหรบัวธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ใน

ส่วนทีเ่หลอื และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะ
เป็นไปตามทีจ่ะไดเ้สนอใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาในวาระที่ 4 ต่อไป  

 
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบัวาระน้ี ตามรายละเอยีดทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์หน้า 14 ดงันี้ 
 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ควรพจิารณาอนุมตักิารเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ มัน่คง

เคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว เนื่องจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัตใ์นส่วนนี้เป็นการสรา้งความมัน่ใจในการลงทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อื่น ตลอดจนเพื่อรกัษาสดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัตข์อง มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว ให้
เป็นไปตามเงื่อนไขทีอ่าจจะก าหนดในสญัญากูย้มืเงนิกบัธนาคาร และ/หรอื สญัญาตกลงกระท าการ  

 
หลังจากนัน้ คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ PROSPECT กล่าวสรุปความเห็น

ของทรสัตใีนวาระนี้ ดงันี้  
 
ทรสัตไีดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าการเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่  มัน่คงเคหะการ 

และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว มไิดเ้ป็นการขดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ของกองทรสัต ์PROSPECT และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 



 
  

27 

 
เน่ืองจากวาระที ่3 นี้ เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ จึงมีการจดัท ารายงานความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกบัรายการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกั
เพิม่เตมิของกองทรสัต์และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ปรากฏตาม
สิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมล าดบัที ่6  

 
คุณกฤษพร ขุนจนัทร ์ตวัแทนจากบรษิทัหลกัทรพัย ์ไอ ว ีโกลบอล จ ากดั (มหาชน) จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ เพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตักิารท ารายการ ไดใ้หค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการดงัต่อไปนี้ 
 
ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได้

น าเสนอขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้รายการดงักล่าว ดงันี้ ขอ้ดขีองการท ารายการคอื บุคคคลทีเ่กีย่วโยงกนัจะบรหิาร
ทรพัย์สนิที่ลงทุนเพื่อให้เกดิประโยชน์สูงสุด รวมถึงกองทรสัต์ PROSPECT สามารถก าหนดผู้จองซื้อหน่วยทรสัต์ที่
เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน และช่วยสรา้งความเชื่อมัน่ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ในสว่นของขอ้ดอ้ยคอือาจก่อใหเ้กดิขอ้สงสยั
จากการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยทีค่วามเสีย่งของการเขา้ท ารายการ คอื ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ 

 
หลงัจากนัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระได้น าเสนอความสมเหตุสมผลของราคาและเงื่อนไข โดยน าเสนอว่า

ราคาหน่วยทรสัตท์ีจ่ะเสนอขายจะอา้งองิจากผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระตลอดจนพจิารณาปัจจยัดงัต่อไปนี้ 
 
1. ภาวะตลาดเงนิตลาดทุนในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
2. อตัราผลตอบแทนในระดบัทีเ่หมาะสมทีน่กัลงทุนจะไดร้บั 
3. ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 
4. อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
5. อตัราผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัย ์
6. ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) 

 
ส าหรบัเงื่อนไขจะต้องไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 และจะต้องไม่มเีสยีง

คดัคา้นจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์รวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีเ่ขา้ร่วม
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า หลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคา
เสนอขายหน่วยทรสัต์ และเงื่อนไขดงักล่าวขา้งต้นนัน้มคีวามเหมาะสม เนื่องจากการก าหนดราคาเป็นหลกัเกณฑ์
เดยีวกนักบัทีใ่ชก้ าหนดราคาทีเ่สนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิและประชาชนทัว่ไป และในส่วนเงื่อนไขนัน้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์การก ากบัดูแลกจิการที่ด ีและตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้ง และมคีวามเหน็ว่า การจดัสรรหน่วยทรสัต์
ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในครัง้นี้ มคีวามเหมาะสม และผู้ถือหน่วยควรอนุมตัิ
การเขา้ท ารายการ เน่ืองจาก 

 
1. บคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะบรหิารทรพัยส์นิท่ีลงทนุเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ 
2. กองทรสัต ์PROSPECT สามารถก าหนดผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ีเ่ฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน  
3. ช่วยสรา้งความเชื่อมัน่ใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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4. การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดยีวกนักบัทีใ่ชก้ าหนดราคาทีเ่สนอขายใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์ดมิและประชาชนทัว่ไป 

5. เงื่อนไขของรายการเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากบัดูแลกจิการทีด่ ีและตามกฎเกณฑท์ี่
เกีย่วขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต.  

 
พธิกีรสอบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามใด ๆ หรอืไม่ ทัง้นี้ มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถาม โดยสรุปค าถามและ

ค าตอบไดด้งันี้ 
 
คุณฐติิพงศ์ โสภณอุดมพรผูถ้ือหน่วยทรสัต์มาประชุมด้วยตนเอง สอบถามว่า เหตุใดจงึต้องมกีารเสนอขาย

หน่วยทรสัต์เพิม่ทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให ้มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื 
กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 

 
คุณมานพ เพชรด ารงคส์กุล ชีแ้จงว่า การเสนอขายหน่วยใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเดยีวกนัเป็นเพื่อใหค้วามยดืหยุ่นใน

การบรหิารจดัการ รวมถงึเป็นการสรา้งความมัน่ใจในการลงทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตว์่าผูส้นับสนุนหลกัของกองทรสัต์ 
PROSPECT ยงัคงเหน็ว่าการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT เป็นการลงทุนทีด่ ี

 
 เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถามเพิม่เตมิแลว้ พธิกีรจงึขอใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาอนุมตัวิธิกีารเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรอื 
กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว รายละเอยีดตามทีคุ่ณวภิูน าเสนอ  

 
พิธีกรชี้แจงเพิ่มเติมว่าการนับคะแนนจะไม่นับรวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียที่ไม่มีสิทธิออกเสยีง

ลงคะแนนตามทีป่รากฏในหนังสอืเชญิประชุม โดยการลงมตใินวาระนี้ต้องไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธิออกเสยีงลงคะแนน และไม่มเีสยีง
คดัคา้นรวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้น 

 
มติท่ีประชุม 
ที่ประชุมได้พจิารณาแล้ว มติอนุมตัิด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของหน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ดงันี้  
 

เหน็ดว้ย 109,496,947 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 95.4065 
ไม่เหน็ดว้ย 5,271,900 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 4.5935 
งดออกเสยีง - เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 0.0000 

 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน (โดยไม่นับรวม

คะแนนเสยีงของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในมติดงักล่าว)  และไม่มเีสยีงคดัคา้น
รวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้น 
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วาระท่ี 4 พิจารณาอนุมติัวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมใน
การเพ่ิมทุนครัง้ท่ี 2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หมจ่ดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

วาระท่ี 4.1 แบบท่ี 1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ท่ีออกและเสนอขายเพ่ิมเติมในการ
เพ่ิมทุนครัง้ท่ี 2 และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีท่ีมีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจง
ให้แก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดียวกบับุคคล
ดงักล่าว  

 

เนื่องจากวาระที่ 3 ได้รบัการอนุมตัิจากที่ประชุม ผู้จดัการกองทรสัต์จงึได้น าเสนอวาระที่ 4.1 ให้ที่ประชุม
พจิารณา โดยจะเป็นเรื่องพจิารณาอนุมตัวิธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิใน
การเพิม่ทุนครัง้ที ่2 และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย 

 
คุณวภิูไดแ้ถลงต่อทีป่ระชุมว่า เน่ืองจากวาระที ่4.1 เป็นวาระสบืเนื่องจากวาระที ่3 โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอ

เสนอใหท้ีป่ระชุมพจิารณาวธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในการเพิม่ทุนครัง้
ที ่2 และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมกีาร
เสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/
หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตพ์จิารณาแบ่งออกเป็น 3 สว่น ไดแ้ก่ 

 
ส่วนท่ี 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในครัง้นี้ ไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ีจ่ะมี

การออกและเสนอขายในการเพิม่ทุนครัง้นี้ เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีม่รีายชื่อปรากฏในสมุดทะเบยีนผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่มสีทิธใินการจองซือ้หน่วยทรสัต์ (Record Date) ตามสดัส่วน
การถือหน่วยทรสัต์ โดยไม่จดัสรรใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทีจ่ะท าใหก้องทรสัต์  PROSPECT ต้องมภีาระหน้าที่ในการ
ด าเนินการใด ๆ เพิม่เตมิไปจากทีต่อ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิอาจแสดงความจ านงที่
จะซือ้หน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขายเพิม่เตมิในครัง้นี้ตามสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอืเกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรร หรอื น้อยกว่า
สทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร หรอืสละสทิธไิม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายเพิม่เตมิในครัง้นี้กไ็ด ้ 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศรายชื่อสญัชาตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิทีไ่ม่ใช่สญัชาตไิทยที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

จะน ามาพิจารณาว่าอาจจะไม่เสนอขายหน่วยทรัสต์ให้ตามหลกัเกณฑ์ข้างต้น ผ่านเว็บไซต์ตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทยก่อนวนัจองซือ้หน่วยทรสัต ์ 

 
ทัง้นี้ ภายหลงัจากการจัดสรรหน่วยทรสัต์ในส่วนที่ 1 นี้ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิตามสทิธทิี่ได้รบัจดัสรร 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมที่เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่แสดงความจ านงที่จะซื้อ
หน่วยทรสัตเ์กนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรรตามทีเ่หน็สมควร พรอ้มกบัหรอืหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส์ว่นที ่3 หรอืไม่
กไ็ด้ และในกรณีการจดัสรรสทิธติามอตัราส่วนที่ก าหนดท าใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธจิองซื้อหน่วยทรสัต์ไดร้บั
สทิธจิองซือ้หน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายเพิม่เตมิเป็นจ านวนทีม่เีศษ หน่วยทรสัตท์ีไ่ม่สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเตม็หน่วย
ไดใ้หปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเตม็หน่วยทีใ่กลเ้คยีงทีส่ดุ 
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ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคล

เดยีวกบับุคคลดงักล่าว โดยจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ดัสรรใหแ้ก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์
และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกบัสว่นที ่1 แลว้จะมจี านวนไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ีจ่ะ
มกีารออกและเสนอขายในการเพิม่ทุนครัง้นี้  

 
ส่วนท่ี 3 จดัสรรหน่วยทรสัต์ส่วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ให้แก่ (1) บุคคลใน

วงจ ากัด และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทัว่ไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่  
ทธ.27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ และประกาศอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง ในราคา
เสนอขายเดยีวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิสว่นที ่1 และ สว่นที ่2 

 
หากมีหน่วยทรัสต์เหลือจากการเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด และ/หรือ  ให้แก่ประชาชนทัว่ไปแล้ว 

ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสทิธทิีจ่ะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ีเ่หลอืจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผู้จองซือ้ทีม่สีทิธจิองซือ้ใน
สว่นที ่1 ทีแ่สดงความจ านงทีจ่ะซือ้หน่วยทรสัตเ์กนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัจดัสรรตามทีเ่หน็สมควร พรอ้มกบัหรอืภายหลงัจาก
การจดัสรรสว่นที ่3 แลว้หรอืไม่กไ็ด ้

 
ทัง้นี้ ให้ถือเอาข้อมูลที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ/หรื อหนังสือ 

ชีช้วน ส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 ของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จะจดัสรรและวธิกีารจดัสรรใหผู้ล้งทุนแต่ละประเภท 

 
อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรัสต์ข้างต้น จะไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็น  

ผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT เกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทรสัต ์PROSPECT และผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอให้
พจิารณารบัหน่วยทรสัตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนภายใน 45 
วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

 
นอกจากการก าหนดวธิกีารเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ตามที่กล่าวขา้งต้น ผู้จดัการกองทรสัต์

ขอให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาอนุมตัิการมอบอ านาจให้ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือทรสัตีเป็นผู้มีอ านาจในการ
ด าเนินการต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีดตามทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตห์น้าที ่18-19 ดงันี้  

 
1) พิจารณาก าหนดวนัก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ และ/หรือ วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อ

ก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์เดมิทีม่สีทิธจิองซื้อหน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขาย โดยวธิกีารเสนอขายแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์ดมิ 

2) พจิารณาก าหนดรายละเอยีดอื่น ๆ เกีย่วกบัการเสนอขายและจดัสรรหน่วยทรสัต์ ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง
จ านวนหน่วยทรสัต์ที่จะออกและเสนอขาย โครงสร้างการเสนอขายสุดท้าย ระยะเวลาการจองซื้อ วิธีการ
จดัสรรหน่วยทรสัต์ วิธีการเสนอขาย อตัราส่วนการใช้สทิธิจองซื้อ สดัส่วนการเสนอขาย ราคาเสนอขาย 
เงื่อนไขและวธิกีารจองซื้อ รวมถึงเงื่อนไขและรายละเอยีดอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัการเสนอขาย และการจดัสรร
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หน่วยทรสัตท์ีจ่ะออกและเสนอขายเพิม่เตมิใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิของกองทรสัต ์PROSPECT และวธิกีาร
จดัสรร กรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิจองซือ้หน่วยทรสัต์เกนิกว่าสทิธทิีไ่ดร้บัการจดัสรร รวมทัง้การเสนอขาย
และจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนทีเ่หลอื จากการเสนอขายแก่ประชาชนทัว่ไปใหแ้ก่นกัลงทุนอื่น ตลอดจนมสีทิธิ
ใช้ดุลพนิิจในการพจิารณาปฏเิสธไม่เสนอขายหรอืไม่จดัสรรหน่วยทรสัต์ทีเ่พิม่ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์หรอืผู้
ลงทุนรายใด หากเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ หรอืเป็นผลใหเ้ป็นการ
กระท าอนัขดัต่อกฎหมาย กฎเกณฑร์ะเบยีบ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) ก าหนดระยะเวลาเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายเพิม่เตมิในครัง้นี้ และด าเนินการในการยื่นค า
ขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้จิารณารบัหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เติมเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

4) เจรจาต่อรอง เขา้ท า จดัเตรยีม แกไ้ขเพิม่เตมิ และลงนามในสญัญาและเอกสารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเสนอขาย 
และการจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติม รวมถึงการแต่งตัง้ที่ผู้จดัการการจดัจ าหน่าย  
และผูจ้ดัจ าหน่ายเพื่อด าเนินการดงักล่าว 

5) จดัเตรยีม ลงนาม และยื่นค าขอรบัความเหน็ชอบ หรอืการผ่อนผนั รวมถงึเอกสารอื่นใดทีจ่ าเป็นและเกีย่วขอ้ง
กบัการเสนอขายหน่วยทรสัต ์การจดัสรรหน่วยทรสัต์ และการน าหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายเพิม่เตมิ
เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยต่อหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้ง และกระท าการอื่นใดทีจ่ าเป็นและเหมาะสมเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวขา้งต้นส าเรจ็ครบถ้วน 
และ 

6) ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรอืเกี่ยวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งต้นทุกประการเพื่อให้การด าเนินการดงักล่าว
ประสบผลส าเรจ็ รวมถงึการแต่งตัง้ และ/หรอื ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวขา้งตน้ 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบัวาระน้ี ตามรายละเอยีดทีป่รากฏในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์หน้า 19 ดงันี้ 
 
ผู้ถือหน่วยทรสัต์ควรพจิารณาอนุมตัิวิธกีารเสนอขาย และวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขาย

เพิม่เตมิในครัง้นี้ และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่เขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวาระที ่3 รวมถงึใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ทรสัต ีมอี านาจด าเนินการตามทีเ่สนอขา้งตน้ 

 
หลังจากนัน้ คุณทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์ PROSPECT กล่าวสรุปความเห็น

ของทรสัตใีนวาระนี้ ดงันี้ 
 
ทรสัตไีดพ้จิารณาแลว้เหน็ว่าการเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายเพิม่เตมิในการ

เพิม่ทุนครัง้ที ่2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
มไิดเ้ป็นการขดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
ทรสัตขีอเรยีนว่าการขอมตใินวาระนี้ เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กบับุคคลทีเ่กีย่วโยง

กนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ จงึมกีารจดัท ารายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกี่ยวกบัรายการได้มาซึ่ง
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ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิของกองทรสัตแ์ละการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ปรากฏตามสิง่ทีส่ง่ไปพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมล าดบัที ่6 เพื่อประกอบการพจิารณา 

 
นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินกระบวนการใด ๆ เพื่อการเสนอขายและวธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่

ออกและเสนอขายเพิม่เตมิในการเพิ่มทุนครัง้ที ่2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ให้เป็นไปตามมติที่อนุมตัิโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของ
กองทรสัต ์PROSPECT และหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ตามทีก่ฎหมาย
ก าหนดต่อไป 

 
พธิกีรสอบถามทีป่ระชุมว่ามขีอ้ซกัถามใด ๆ หรอืไม่  
 
คุณรุจริา เบญจรุราวงศผ์ูร้บัมอบฉนัทะ สอบถามว่า ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุน ค านวณอย่างไร 
 
คุณมานพ เพชรด ารงค์สกุล ชี้แจงว่า ในทางปฏิบตัิ การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มทุนต้อง

ค านึงถงึสภาวะตลาด ณ ขณะนัน้ สว่นอตัราการคดิลดจากราคาตลาดนัน้ก าหนดขึน้เพื่อเป็นการจงูใจใหน้กัลงทุนเขา้มา
ลงทุนในหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนครัง้นี้  ทัง้นี้  กองทรัสต์  PROSPECT จะให้สิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมในการจองซื้อ
หน่วยทรสัต์เพิม่ทุนก่อน รวมถึงสามารถจองซื้อเกนิสทิธไิด้ จากนัน้จงึจะน าไปเสนอขายใหก้บันักลงทุนรายอื่น โดย
อตัราคดิลดนัน้จะค านึงถงึสภาวะตลาดและผลตอบแทนทีค่าดการณ์ว่าผูถ้อืหน่วยจะไดร้บั  

 
เมื่อไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์ขีอ้ซกัถามเพิม่เตมิแลว้ พธิกีรจงึขอใหท้ีป่ระชุมพจิารณาอนุมตัวิธิกีารเสนอขายและ

วธิกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายเพิม่เตมิในการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 และการน าหน่วยทรสัต์ใหม่จดทะเบยีน
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ มัน่คงเคหะการ และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 
รายละเอยีดตามทีคุ่ณวภิูน าเสนอ 

 
พิธีกรชี้แจงเพิ่มเติมว่าการนับคะแนนจะไม่นับรวมผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียที่ไม่มีสิทธิออกเสยีง

ลงคะแนนตามทีป่รากฏในหนังสอืเชญิประชุม โดยการลงมตใินวาระนี้ต้องไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน และไม่มเีสยีง
คดัคา้นรวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้น 

 
มติท่ีประชุม 
ทีป่ระชุมไดพ้จิารณาแลว้ มมีตอินุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของหน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน และไม่มเีสยีงคดัคา้นรวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้น ดงันี้  

 
เหน็ดว้ย 109,496,947 เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 95.4065  
ไม่เหน็ดว้ย 5,271,900  เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 4.5935 
งดออกเสยีง - เสยีง  คดิเป็นรอ้ยละ 0.0000 
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ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน (โดยไม่นับรวม
คะแนนเสยีงของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในมติดงักล่าว) และไม่มเีสยีงคดัคา้น
รวมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้น 
 
วาระท่ี 5 พิจารณาเรือ่งอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 
 

- ไม่ม ี- 
 
เมื่อไม่มผีูใ้ดเสนอเรื่องอื่นใดต่อทีป่ระชุมเพื่อพจิารณา ประธานฯ จงึกล่าวขอบคุณผูม้สี่วนเกีย่วขอ้งและผูถ้อื

หน่วยทรสัต ์และกล่าวปิดประชุมเมื่อเวลา 16.20 น. 
 
 
 
 

 
(คุณผกาวล ีเจยีรสวสัดิว์ฒันา) 

ประธานทีป่ระชุม 


