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สารสนเทศการได้มาซ่ึงสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

 
1. การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 2 
 
1.1 วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รบัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของ

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

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

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 
: บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด ( “บริษัทเจ้าของ

ทรพัย์สิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์”) ซึ่งเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มี
ความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ PROSPECT โดยมีบริษัทเจ้าของ
ทรพัยส์นิเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 
PROSPECT  

   
1.3 ลักษณะส่ วน ได้ เ สีย ของ

บุ คคลที่ เ กี่ ย ว โ ย งกัน กับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์มีส่วนได้เสียโดยเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ใน
บรษิทัฯ ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิ
เป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 และเป็นผู้ที่กองทรัสต์ PROSPECT 
ประสงคจ์ะแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิที่
จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 2 ภายหลงัการได้มาซึ่งทรพัย์สนิดงักล่าว 
รวมถึงเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ PROSPECT จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2  

   
1.4 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : 1. กองทรสัต์ PROSPECT จะน าเงนิทีไ่ด้รบัจากการเพิม่ทุน หรอื

การกูย้มืเงนิ ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนั ไป
ลงทุนในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 โดยการ (ก) เช่า
ช่วงทีด่นิและรบัโอนกรรมสทิธิส์ ิง่ปลูกสรา้งบางส่วน ของอาคาร
โรงงาน คลงัสนิคา้ ส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ ๆ ทีต่ ัง้อยูบ่น
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ทีด่นินัน้ พรอ้มส่วนควบของทีด่นิและอาคาร เป็นระยะเวลาไม่
เกนิ 28 ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการเช่า ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารักษ์) และ (ข) รับโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งบางส่วน ของอาคารโรงงาน 
คลงัสนิคา้ ส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ ๆ ทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นินัน้ 
พรอ้มสว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ(ค) ซื้อสงัหารมิทรพัย์
ซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) โดยมมีูลค่ารวมไม่เกนิ 1,800 
ล้านบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ PROSPECT ลงทุนใน
ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 2) (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และค่าธรรมเนียมการโอน รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็นผู้รบัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่า
ช่วงทีด่นิในส่วนทีก่องทรสัต์ PROSPECT มหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระ
เป็นรายปีให้แก่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินภายหลังจากวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า
ชว่งทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 106 
ล้านบาท) ซึ่งทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มี
รายละเอยีดปรากฏตามขอ้ 1.5  

2. กองทรัสต์  PROSPECT จะขอให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน
รบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ที่
ไมม่ผีูเ้ชา่ ณ วนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุ (“ทรพัยสิ์น
ท่ีไม่มีผู้เช่า”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่กองทรัสต์  
PROSPECT เขา้ลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่า
รับประกัน ส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์  
PROSPECT ในกรณีทีก่องทรสัต์ PROSPECT จดัหาค่าเช่าได้
ต ่ากว่าค่าเช่ารบัประกนั โดยค่าเช่ารบัประกนัจะค านวณจาก
พื้นที่ว่ า งทั ้งหมดในแต่ละโครงการ  ณ วันที่กองทรัสต์  
PROSPECT เขา้ลงทุน คูณด้วยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT คาดว่าจะได้รบั ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตาม
สญัญาตกลงกระท าการทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท ากบั
บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิต่อไป 

3. กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดเีวลลอปเมนทใ์ห้
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่2 
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4. การลงทุนเพิ่มเติมในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี้  
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 
4.1 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างกับบริษัท

เจา้ของทรพัยส์นิ  
4.2 สญัญาเชา่ชว่งทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
4.3 สัญญาจะซื้อจะขายอาคารโรงงาน คลังสินค้าและ

ส านกังาน กบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ  
4.4 สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย์กบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 

ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยส์นิอืน่ในโครงการดงักล่าว  
4.5 สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เช่น สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ สญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ 
สญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ สญัญา
ใหบ้รกิารสาธาณูปโภคและทีด่นิถนนในโครงการ เป็นตน้ 

   
1.5 รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะ

ลงทนุเพิม่เตมิ 
: ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ประกอบไปดว้ย 

1. สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิบางส่วน เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 28 ปีนับ
จากวนัเริม่ต้นระยะเวลาเช่า และกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน 
ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) ดงันี้ 
(1) ทีด่นิประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลังสินค้าและส านักงาน 7 หลัง พื้นที่

อาคารรวมประมาณ 20,996 ตร.ม.  
 

2. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางสว่นในโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 
(1) ทีด่นิประมาณ  53 ไร ่3 งาน  91.20 ตารางวา  
(2) อาคารโรงงาน คลังสินค้าและส านักงาน 6 หลัง พื้นที่

อาคารรวมประมาณ 49,133 ตร.ม.  
รวมพื้นที่ทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 2 เป็นพื้นที่ทีด่นิ
ทัง้หมดประมาณ 77 ไร่ 86.45 ตารางวา พื้นที่อาคารโรงงาน 
คลงัสนิคา้และส านกังาน ประมาณ 70,129 ตารางเมตร 
3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกจิการภายใน

ทรพัย์สินโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) 
และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 

1.6 ขนาดของรายการและมูลค่า
รวมของสิง่ตอบแทน 

: 1. รายการการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที ่2 
ซึง่มมีลูคา่รวมไมเ่กนิ 1,800 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 50.92 
ของมูลค่าสินทรพัย์รวมของกองทรสัต์ PROSPECT ตามงบ
การเงนิฉบบัสอบทานสิ้นสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 (ช าระ
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ในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2) ซึง่ประกอบไปดว้ย (ก) คา่เชา่ชว่งทีด่นิและคา่
ซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางสว่น พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและ
อาคาร ส าหรับโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพารักษ์ ) (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต์  
PROSPECT มหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้กบ่รษิทัเจา้ของ
ทรพัย์สนิภายหลงัจากวนัทีก่องทรัสต์ PROSPECT เขา้ลงทุน
ตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าช่วงทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
ซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 106 ลา้นบาท) และ (ข) คา่ซือ้กรรมสทิธิ ์
ในที่ดินและอาคารบางส่วน พร้อมทัง้ส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด 
กม. 19) และ (ค) คา่ซือ้สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องซึง่ใช้
ในการด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 
(บางนา-ตราด กม. 19) และ (ง) คา่เชา่ชว่งทีด่นิถนนในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่ 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และค่าธรรมเนียมการโอน รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  
 

2. กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบั
บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้
ที่ 2 เพื่อรบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่2 ทีไ่ม่มผีูเ้ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทนุ 
(“ทรพัย์สินท่ีไม่มีผู้เช่า”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาด
จากค่าเช่ารับประกัน ส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าให้แก่
กองทรัสต์ PROSPECT ในกรณีที่กองทรัสต์  PROSPECT 
จดัหาค่าเช่าไดต้ ่ากว่าค่าเช่ารบัประกนั โดยค่าเช่ารบัประกนัจะ
ค านวณจากพื้นที่ว่างทัง้หมดในแต่ละโครงการ ณ วันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน คณูดว้ยอตัราค่าเชา่ขัน้ต ่าที่
กองทรัสต์ PROSPECT คาดว่าจะได้ร ับ ตามรายละเอียด
ดงัต่อไปนี้ 
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โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2  

(ถนนเทพารกัษ์) 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3  

(บางนา-ตราด กม. 19)   
160 บาท ต่อ ตร.ม.ต่อเดอืน 170 บาท ต่อ ตร.ม.ต่อเดอืน 

 
ทัง้นี้ เงือ่นไขอืน่ ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ
ต่อไป 
 

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
สาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ กบั พรอส
เพค ดเีวลลอปเมนท์ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 
(ถนนเทพารกัษ์) และโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-
ตราด กม. 19) โดย พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จะเรียกเก็บ
ค่าบรกิารเป็นอตัรามลูค่าเริม่ตน้ 3 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
ส่วนเงื่อนไขอื่น  ๆ เ ป็นไปตามสัญญาสัญญาให้บริการ
สาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ ทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT จะเขา้ท ากบั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ต่อไป 

 
4. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ พรอสเพค 

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

ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(3) ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า (ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรอืจดัหาผูเ้ชา่) 
ก. ผูเ้ชา่รายใหม ่โดยมรีะยะเวลาการเชา่เทา่กบัหรอืตัง้แต่ 

3 ปี ขึ้ น ไป  แต่ ไ ม่ เ กิน  3 ปี  1 เ ดื อน  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 1 เดือน ใน
กรณี ระยะ เวลาการเช่ าไม่ถึง  3 ปี  ให้ผู้บ ริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณ
ตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลา
การเช่ามาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 
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3 ปี  1 เ ดื อ น ขึ้ น ไ ป แ ต่ ไ ม่ เ กิน  9 ปี  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดอืน ใน
กรณี ร ะย ะ เ วล ามากกว่ า  9 ปี ขึ้ น ไป  ผู้บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต ์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
อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณ
ตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลา
การเช่ามาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 
3 ปี  1 เ ดื อ น ขึ้ น ไ ป แ ต่ ไ ม่ เ กิน  9 ปี  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 0.75 เดือน 
ในกรณีระยะเวลามากกว่า  9 ปีขึ้นไป ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ได้รบัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืน 

 
ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าท ากบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
ต่อไป 

   
1.7 มูลค่ าของสินทรัพ ย์ที่ จ ะ

ลงทนุ 
 

: มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที ่2 จะมมีลูคา่รวมไมเ่กนิ 
1,800 ล้านบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ PROSPECT ลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2) ซึง่ประกอบไปดว้ย (ก) ค่าเชา่
ช่วงทีด่นิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบ
ของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนน
เทพารกัษ์) (ไมร่วมคา่เชา่ช่วงทีด่นิในสว่นทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
มีหน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจ้าของทรพัย์สินภาย
หลังจากวันที่กองทรสัต์ PROSPECT เข้าลงทุนตามที่ก าหนดใน
สญัญาเช่าช่วงทีด่นิกบับรษิทัเจ้าของทรพัย์สนิ ซึ่งมจี านวนรวมไม่
เกิน 106 ล้านบาท) และ (ข) ค่าซื้อกรรมสิทธิใ์นที่ดินและอาคาร
บางส่วน พร้อมทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ
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บางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ (ค) ค่าซื้อ
สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายใน
ทรพัย์สนิโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ 
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ (ง) คา่
เช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพารกัษ์) (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และภาษธีุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอืน่ ๆ 
ทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  
 
ผูป้ระเมนิราคาอสิระจ านวน 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิคา่
ทรพัย์สนิ จ ากดั และบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 โดยใชว้ธิพีจิารณา
จากรายได้ (Income Approach) ทัง้นี้ ราคาทีจ่ะลงทุนดงักล่าวเป็น
ราคาที่สูงกว่าราคาที่ได้จากรายงานการประเมินค่าต ่ าสุดของ
อสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งได้รบัจากบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิประมาณ
รอ้ยละ 3.03 

   
1.8 เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่า

สิง่ตอบแทน 
 

: 1. มลูคา่ของทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ในครัง้นี้และ
ค่าเช่าช่วงที่ดินรายปีที่กองทรสัต์ PROSPECT จะต้องช าระ
ให้แก่บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ภายหลังจากวันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT เขา้ลงทุน พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการเชา่
และราคาประเมนิทีไ่ดร้บัจากรายงานประเมนิค่าทรพัยส์นิของผู้
ประเมนิราคาอสิระจ านวน 2 ราย 

2. อัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนใน
โครงการจะเป็นไปตามอตัราทีต่กลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ 
PROSPECT และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และเมื่อพจิารณา
จากประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์ PROSPECT ที่
จัดท าขึ้นโดยใช้อัตราค่าบริการดังที่จะก าหนดไว้ในสัญญา
ให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ 
การคดิอตัราค่าบรกิารดงักล่าวไม่ท าใหก้องทรสัต์ PROSPECT 
เสยีประโยชน์ โดยกองทรสัต์ PROSPECT ยงัมกี าไรจากการ
ด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

3. อตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่จะมกีารระบุไวใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามอตัราที่
ตกลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ PROSPECT และ พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ และเมื่อพจิารณาจากประมาณการทางการเงนิ
ข อ ง กอ ง ท รัส ต์  PROSPECT ที่ จั ด ท า ขึ้ น โ ด ย ใ ช้ อั ต ร า
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ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังที่จะก าหนดไว้ใน
สัญญาแต่ งตั ้งผู้บ ริหา รอสังหาริมทรัพย์  การคิดอัต รา
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ท าให้
กองทรัสต์  PROSPECT เ สียประ โยช น์  โดยกองทรัสต์  
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 
นอกจากนี้ อตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว
เป็นอตัราค่าธรรมเนียมทีเ่ปรยีบเทยีบไดก้บัอตัราค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นทีม่ขีอบเขตการ
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 ประโยชน์ทีไ่ด้รบัจากการให้

เช่าทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2 

: ท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT 
มคีวามมัน่คงเพิม่ขึน้อกีทัง้ยงัช่วยกระจายความเสีย่งของการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึเป็นการช่วยลดการพึ่งพา
แหล่งรายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT 

   
1.10 แหล่ ง เ งินทุนที่ ใ ช้ ในการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพิม่เตมิ 

: จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 
180,000,000 หน่วย หรอื การกูย้มืเงนิเพิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 750 
ล้านบาท ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนัก็ได้ โดย
รายละเอยีดในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิม่เตมิและการ
กูย้มืเงนิ เป็นไปตามหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่ออนุมตัิ
การเขา้ท ารายการ และ/หรอื แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และ/หรือ หนังสือชี้ชวน ส าหรับการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พือ่การเพิม่ทนุครัง้ที ่1 ของกองทรสัต ์PROSPECT 

   
1.11 การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็นรายการเกีย่วโยงกนัระหว่างกองทรสัต์ 

PROSPECT กบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ โดยมมีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิกว่า
ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ PROSPECT 
แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ 
PROSPECT รายการดงักล่าวจะต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีเ่ขา้รว่มประชมุและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน 
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ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ถือ
หน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ที่มาประชุมดงักล่าวต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัได้ไม่น้อยกว่า 1 
ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์
PROSPECT จงึจะครบเป็นองคป์ระชมุ 
 
การนบัคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว 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 าเงนิทีไ่ด้รบัจากการเพิม่ทุน หรอื
การกูย้มื ส่วนใดสว่นหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนัไปลงทนุ
ในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ดงักล่าว เพื่อก่อใหเ้กดิ
โอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เตมิในอตัราที่
เหมาะสมในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
PROSPECT บริษัท ฯ  จึ ง เ ห็น ว่ า ก า ร ล งทุ น เพิ่ม เ ติม ใน
อสังหาริมทรัพย์ครัง้นี้ เ ป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ
กองทรสัต์ PROSPECT เนื่องจากการลงทุนดงักล่าวเป็นการ
ลงทุนในทรพัย์สินที่มีศกัยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่ม
ผลประโยชน์ใหก้บักองทรสัต ์PROSPECT โดยมโีอกาสจะท าให้
รายไดค้่าเชา่และผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิม่ขึ้น อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเสี่ยงของการ
จัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ รวมถึงเป็นการเพิ่ม
ความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ อันจะก่อให้เกิด
ผลประโยชน์แก่กองทรสัต์ PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรสัต์
ต่อไป โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2 ซึง่ก าหนดไวร้วมไมเ่กนิ 1,800 ลา้นบาท (ช าระ
ในวันที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2) ซึง่ประกอบไปดว้ย (ก) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและคา่
ซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและ
อาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) 
(ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต์  PROSPECT มี
หน้าทีจ่ะต้องช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บรษิทัเจ้าของทรพัย์สนิภาย
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หลงัจากวนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามทีก่ าหนดใน
สญัญาเช่าช่วงทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ซึง่มจี านวนรวม
ไม่เกนิ 106 บาท) และ (ข) ค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคาร
บางสว่น พรอ้มทัง้สว่นควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ (ค) ค่าซื้อ
สงัหาริมทรพัย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนินกจิการ
ภายในทรัพย์สินโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด 
กม. 19) และ (ง) ค่าเช่าช่วงทีด่นิถนนในโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่ คา่ธรรมเนียม
การจดทะ เบียน  และภาษีธุ รกิจ เฉพาะ  รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะเป็นผู้ร ับผิดชอบ) เป็นราคาที่สมเหตุสมผล 
นอกจากนี้ อตัราค่าเช่าช่วงทีด่นิรายปีทีก่องทรสัต ์PROSPECT 
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บรษิทัเจ้าของทรพัยส์นิ จะไม่เกนิอตัราค่าเช่า
ที่ดินรายปีที่บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิมหีน้าที่จะต้องช าระใหแ้ก่ 
บริษัท เชี่ยวชาญ พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั ในฐานะเจ้าของที่ดิน 
ตามทีร่ะบุในสญัญาเชา่ทีด่นิระหว่างบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิและ
เจา้ของทีด่นิ ลงวนัที ่12 พฤษภาคม 2563 ซึง่ไมท่ าใหก้องทรสัต์ 
PROSPECT เสยีประโยชน์ และกองทรสัต์ PROSPECT ยงัมี
ก าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
2. ส าหรบัรายการทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะขอใหบ้รษิทัเจา้ของ

ทรพัย์สนิรบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่เติม
ครัง้ที ่2 ทีไ่ม่มผีูเ้ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทนุ 
(“ทรพัย์สินท่ีไม่มีผู้เช่า”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาด
จากค่าเช่ารับประกัน ส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าให้แก่
กองทรัสต์ PROSPECT ในกรณีที่กองทรัสต์  PROSPECT 
จดัหาค่าเช่าไดต้ ่ากว่าค่าเช่ารบัประกนั โดยค่าเช่ารบัประกนัจะ
ค านวณจากพื้นที่ว่างทัง้หมดในแต่ละโครงการ ณ วันที่
กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน คณูดว้ยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่
กองทรัสต์ PROSPECT คาดว่าจะได้ร ับ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ 
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ PROSPECT 
จะเข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินต่อไปนั ้น เป็นราคาที่
สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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3. ส าหรบัอตัราคา่บรกิารสาธารณูปโภคสว่นกลางและทีด่นิถนนใน
โครงการจะเป็นไปตามอตัราทีต่กลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ 
PROSPECT และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และเมื่อพจิารณา
จากประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์ PROSPECT ที่
จัดท าขึ้นโดยใช้อัตราค่าบริการดังที่ก าหนดไว้ในสัญญา
ให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ 
การคดิอตัราค่าบรกิารดงักล่าวไม่ท าใหก้องทรสัต์ PROSPECT 
เสยีประโยชน์ โดยกองทรสัต์ PROSPECT ยงัมกี าไรจากการ
ด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
4. ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์นัน้ ในการ

พจิารณาความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จะเรยีกเก็บจาก
กองทรสัต์ PROSPECT บรษิัทฯ ได้ท าการเปรยีบเทยีบอตัรา
ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์จะ เรียกเก็บกับกองทรัสต์  PROSPECT กับอัตรา
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Management 
Fee) ของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์อื่นที่มขีอบเขตการให้บรกิารของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ทีใ่กลเ้คยีงกนักบักองทรสัต์ PROSPECT และ
ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั  

 
บรษิทัฯ เหน็ว่าอตัราค่าตอบแทนดงักล่าวมคีวามเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล และเนื่องจากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็น
เจ้าของและผูบ้รหิารงานในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะเขา้ลงทุนเพิม่มาตัง้แต่เริม่ตน้และเป็นผูป้ระกอบการรายหนึ่ง
ในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความช านาญในการ
บรหิารงานอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ อกีทัง้ยงัมคีวามช านาญ
ในการบรหิารจดัการและมทีมีงานดา้นต่าง ๆ ทีม่ปีระสบการณ์
และมปีระสทิธภิาพ โดยพรอสเพค ดเีวลลอปเมนทน์ัน้ถอืว่าเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ 
พรอ้มทัง้มคีวามคุน้เคยกบัทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทนุเพิม่เป็นอย่าง
ดี ซึ่ งจะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินหลักเพื่อสร้าง
ผลประโยชน์ใหแ้กก่องทรสัต ์PROSPECT และผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ต่อไป 
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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 เอฟเอน็เอส โฮลด้ิงส ์จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บริษทั มัน่คงเคหะ
การ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดียวกบับุคคลดงักล่าว 
  

2.1 วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต์ PROSPECT และส านักงาน ก.ล.ต. ในเรื่องที่เกี่ยวขอ้ง และ
กองทรัสต์ PROSPECT ได้ด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิม่เตมิดงักล่าว 

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

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 
: บรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิ้งส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ราย

ใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต์ PROSPECT และเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั 
มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 31.51 ซึง่เป็นผูม้ี
อ านาจควบคุมของบรษิทัฯ  
 
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ซึง่เป็นผูม้อี านาจควบคุมของ
บรษิทัฯ  
 
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบรษิทัฯ ซึ่งเป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 
รวมถึงเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในทรพัย์สนิปัจจุบนัของกองทรสัต์ 
PROSPECT 

   
2.3 ลักษณะส่ ว นได้ เ สีย ของ

บุ คคลที่ เ กี่ ย ว โ ย งกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

: บรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิ้งส ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ราย
ใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต์ PROSPECT และเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั 
มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 31.51 ซึง่เป็นผูม้ี
อ านาจควบคุมของบรษิทัฯ  
 
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ซึง่เป็นผูม้อี านาจควบคุมของ
บรษิทัฯ 
 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 
รวมถึง เ ป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันของกองทรัสต์  
PROSPECT 

   
2.4 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : การจดัสรรหน่วยทรสัต์โดยเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บรษิัท เอฟเอน็เอส โฮล

ดิ้งส ์จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษิัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคล
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ดงักล่าว เมื่อรวมกบัส่วนที่ไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์เดมิแล้ว
จะมจี านวนไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ีจ่ะมกีารออกและเสนอขาย
ในการเพิม่ทุนครัง้แรกนี้  

   
2.5 ขนาดของรายการ : ไม่เกนิ 668 ลา้นบาท (ซึง่เป็นการค านวณในกรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืเงนิเพื่อ

ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 2 โดยค านวณในอตัรา
รอ้ยละ 35 ของเงนิระดมทุนจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในการเพิม่ทุนครัง้นี้ ซึง่
มมีลูค่าไม่เกนิ 1,800 ลา้นบาท และของประมาณการทีเ่กีย่วขอ้ง)  

   
2.6 เกณฑ์ในการก าหนดค่าจอง

ซือ้หน่วยทรสัตท์ี ่บรษิทั เอฟ
เอ็น เอส  โฮลดิ้ ง ส์  จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท 
มั ่น ค ง เ ค ห ะ ก า ร  จ า กั ด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/
หรือ  ก ลุ่มบุคคลเดียวกับ
บุคคลดงักล่าว ตอ้งช าระ 

: ราคาหน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขายในครัง้นี้จะก าหนดโดยอ้างอิงจากราคา
ประเมนิของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 2 ที่จดัท าโดยผู้ประเมิน
มลูค่าทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจน
การพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มคีวามเกี่ยวขอ้ง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงนิ
ตลาดทุนในช่วงที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ (2) อตัราผลตอบแทนใน
ระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของ
ทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี้ยทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตรา
ผลตอบแทนทีจ่ะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตรา
สารหนี้ รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความ
ตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding)  

   
2.7 ประโยชน์ที่ได้รับจากการ

จัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่  
บรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิง้ส ์
จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/
หรือ  ก ลุ่มบุคคลเดียวกับ
บุคคลดงักล่าว 

: กองทรัสต์  PROSPECT สามารถก าหนดผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ที่
เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอนเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงกระท าการในการถือ
ครองหน่วยทรสัต์ของ บรษิทั เอฟเอน็เอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) และ 
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ที่
จะใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT 

   
2.8 การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์  

PROSPECT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ โดยมมีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรอื เกนิกว่า
ร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์ PROSPECT แล้วแต่
มูลค่าใดจะสงูกว่า ภายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT 
รายการดงักล่าวจะต้องได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วย
คะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อื
หน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
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นอกจากนี้ การเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์บางราย จะต้องไม่มเีสยีงคดัคา้นจากผูถ้อืหน่วยทรสัตร์วมกนั
เกินกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และขอ้ 6 
ของประกาศ สร. 26/2555  
 
ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขอมตดิงักล่าว ต้องมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์
มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมดงักล่าว
ต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่ น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ PROSPECT จงึจะ
ครบเป็นองคป์ระชุม 
 
การนบัคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ จะไม่
นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่อง
ที่มกีารขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนได้เสยีเป็นพเิศษ
ในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบุในหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

   
2.9 ความเห็นของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้ท า
รายการ และเปรยีบเทยีบความ
สมเหตุสมผลระหว่างการท า
รายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง
กบับุคคลภายนอก 

: สดัส่วนการจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ บรษิทั เอฟเอน็เอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ 

พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว มี
ความสมเหตุสมผล เน่ืองจากสดัสว่นทีจ่ดัสรรไม่ท าให ้บรษิทั เอฟเอน็เอส 
โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดังกล่าว ถือหน่วยทรัสต์ในลักษณะที่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนที่ควบคุมคะแนนเสยีงของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ ส่วน
หลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นหลักเกณฑ์
เดียวกับที่ใช้ก าหนดราคาที่เสนอขายผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมและต่อ
ประชาชนทัว่ไป 
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3. ข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง  

3.1 รายการระหว่างกัน (ในปีที่

ผ่านมา และปีปัจจุบนัจนถึง

ไตรมาสล่าสดุ) 

 

: 1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นเจ้าของทรพัย์สินในโครงการ

บางกอกฟรเีทรดโซน 1 ซึง่เป็นโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

ปัจจุบนั  

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 าสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารทีด่ินถนน
ส่วนกลางเส้นรอง กบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็น
ถนนภายในที่เชื่อมสู่อาคารและทางผ่านเข้าออกโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 1 โดยค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าเช่า
ชว่งทีด่นิจ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้ระยะเวลาการเชา่ชว่ง และคา่บรกิาร
รายเดอืน 

3.2 รายชือ่ผูบ้รหิาร และรายชือ่ผู้

ถือหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก 

ณ วนัปิดสมดุทะเบยีนล่าสดุ 

 

 รายชือ่ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ 

ประกอบดว้ย  

1. นางสาวอรอนงค ์ชยัธง ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

และหัวหน้าฝ่ายสนับสนุน

การปฏบิตังิาน 

2. นายพงษ์พนัธุ ์กรรณสตู หวัหน้าฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์

3. นายธรรมนูญ โล่กนัภยั หวัหน้าฝ่ายพฒันาธุรกจิและ

นกัลงทนุสมัพนัธ ์

4. นางสาวสนุิสา ส าเภา หวัหน้าฝ่ายก ากบัตรวจสอบ

และบรหิารจดัการความเสีย่ง 

รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสุด 

(วนัที ่15 มถิุนายน 2565) ปรากฏตามใบแจง้รายชือ่ผูถ้อืหน่วยตาม
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3.3 ตารางสรปุขอ้มลูทางการเงนิ  โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4 หน้า 17 

3.4 รายการประเมินสินทรัพย์

โดยยอ่ 

 โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ยดา้นล่าง 
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(เอกสารแนบท้าย) 
สรปุข้อมลูทางการเงินของกองทรสัต์ 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี  
31 ธ.ค. 2563 

ณ วนัท่ี  
31 ธ.ค. 2564 

ณ วนัท่ี  
31 มี.ค. 2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
สินทรพัย ์      
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอื
ขาดทุน 

242.4  232.4  128.6  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  3,429.4   3,343.6   3,348.7  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด   24.5    23.0    23.7  
ดอกเบีย้คา้งรบั     0.0      0.0      0.0  
ลกูหนี้ค่าเช่าและบรกิาร     8.3    18.0    17.6  
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า     0.8      5.3    14.7  
สนิทรพัยอ์ื่น     0.6      1.6      1.4  
รวมสินทรพัย ์ 3,706.1 3,623.9 3,534.7 
หน้ีสิน       
เจา้หนี้อื่น      2.2      2.1      1.8  
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย   14.1    21.1    13.1  
ค่าเช่ารบัล่วงหน้า     2.4      0.9      1.1  
เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 175.9  165.6  168.3  
ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งจ่าย     0.3      4.3      4.1  
เงนิกูย้มื  1,039.6   1,027.8   1,015.0  
หนี้สนิอื่น     6.9      6.6      5.0  
รวมหน้ีสิน 1,241.5 1,228.5 1,208.5 
สินทรพัยส์ทุธิ 2,464.6 2,395.5 2,326.2 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย       
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 2,394.7 2,313.2 2,313.2 
ก าไรสะสม 69.8 82.3 13.0 
สินทรพัยส์ทุธิ  2,464.6 2,395.5 2,326.2 

สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 10.0594 9.7773 9.4947 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลาย
งวด  
(ลา้นหน่วย) 

245.0 245.0 245.0 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
รายได ้       
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 152.4  438.7  107.8  106.7  
รายไดด้อกเบีย้     0.1      0.0      0.0      0.0  
รายไดอ้ื่น     0.0      4.4      0.2      2.9  
รวมรายได ้                    152.5                     443.2                     108.0                     109.6  
ค่าใช้จ่าย         
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์   14.8    44.8    10.7    10.8  
ค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัต ์

    4.4    11.4  
    2.8  

    2.8  

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี     3.0      7.7      1.9      1.9  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน     0.3      0.9      0.2      0.1  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์   10.7    35.7      8.6    11.3  
ค่าใชจ้่ายอื่นในการบรหิาร
กองทรสัต ์

    2.3      1.6  
    0.3  

    0.5  

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี     1.2      2.8      0.8      0.7  
ตน้ทุนทางการเงนิ   16.3    43.8    10.8    10.6  
รวมค่าใช้จ่าย                      53.1                     148.8                       36.2                       38.7  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ                      99.5                     294.4                       71.7                       70.9  
รายการก าไรสทุธจิากเงนิ
ลงทุน 

    0.0      0.5  
    0.0  

    0.4  

รายการขาดทุนจากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ย
มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอื
ขาดทุน 0.4  0.3    (0.2) (0.2) 
รายการขาดทุนจากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุน -    (85.8) (85.8) (76.7) 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
รวมรายการก าไร (ขาดทุน) 
สุทธิจากเงินลงทุน 0.4   (85.1) 

                    
(85.9)  (76.4) 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ใน
สินทรพัยส์ุทธิจากการ
ด าเนินงาน                      99.9                     209.3  

                    
(14.2)  (5.5) 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

 
  

 
  

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ใน
สนิทรพัยส์ทุธจิากการ
ด าเนินงาน 99.9  209.3  

                                   
(14.2) 

(5.5) 
ปรบักระทบรายการเพิม่ขึ้นใน
สนิทรพัยส์ทุธจิากการ
ด าเนินงาน ใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิ
ไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรม
ด าเนินงาน     

  

  
รายการก าไรสทุธจิากเงนิ
ลงทุน 

(0.0) (0.5) (0.0) (0.4) 

รายการขาดทุน (ก าไร) จาก
การเปลีย่นแปลงในมลูค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุนทีแ่สดง
ดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไร
หรอืขาดทุน (0.4) (0.3)   0.2  0.2  
รายการขาดทุนจากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์  -    85.8  85.8  76.7  
ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียม
เงนิกูย้มื 0.5  1.3    0.3  0.3  
ตน้ทุนทางการเงนิ 15.9  42.5  10.5  10.3  
ซือ้เงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์

        (3,429.4)  -    -    (81.8) 

ซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์  (272.0)  (337.7)  (83.0) (36.9) 
เงนิสดรบัจากการขายเงนิ
ลงทุนในหลกัทรพัย ์

30.0  348.5  76.1  140.9  

รายไดด้อกเบีย้ (0.1) (0.0) (0.0) (0.0) 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
รบัดอกเบีย้ 0.1  0.0  -     -    
ลกูหนี้ค่าเช่าและบรกิารลดลง 
(เพิม่ขึน้) 

(8.3) (9.7) (7.9) 0.4  

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าลดลง 
(เพิม่ขึน้) 

(0.8) (4.6) (4.0) (9.4) 

สนิทรพัยอ์ื่นลดลง (เพิม่ขึน้) (0.6) (1.0)   0.1  0.2  
เจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) 2.2  (0.1) (0.0) (0.3) 
หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) 6.9  (0.3) (0.3) (1.7) 
ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้ง
จ่ายเพิม่ขึน้ 

0.3  4.0    6.6  (0.2) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) 

14.1  7.0    1.0  (8.0) 

ค่าเช่ารบัล่วงหน้าเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) 

2.4  (1.6)   2.0  0.2  

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) 175.9  (10.2) 3.0  2.7  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไป
ใน) กิจกรรมด าเนินงาน (3,363.4)     332.4  

                           
76.3       87.8  

กระแสเงินสดจากกิจกรรม
จดัหาเงิน         
จ่ายดอกเบีย้ (15.9) (42.5)  (10.5) (10.3) 
จ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มื
ระยะยาว 

(10.9)  -    -    - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะ
ยาว 

1,050.0   -    -      -     

เงนิสดจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มื  -    (13.1) -    (13.1) 
เงนิสดรบัจากการ
ออกจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ 2,450.0   -    

-    
  -     

จ่ายค่าใชจ้่ายในการออกสว่น
ไดเ้สยี (55.3)  -    

-    
  -     
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อื
หน่วยทรสัต ์ (30.1)  (196.9) 

                                   
(68.7) (63.7) 

การคนืทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์  -    (81.5) -      -     
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไป
ใน) กิจกรรมจดัหาเงิน  3,387.9     (334.0) 

                          
(79.2)     (87.1) 

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ      24.5        (1.6) 

                            
(2.9)        0.7  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิ
สด ณ วนัที ่1 มกราคม 2564 / 
14 สงิหาคม 2563   -     24.5  24.5  23.0  
เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม      24.5       23.0  

                           
21.6       23.7  
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
และข้อมูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 14 
สิงหาคม 2563 
(วนัจดัตัง้ทรสัต)์ 

ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 

งวด 3 เดือน  
ส้ินสุด 31 มี.ค. 

2565 

 (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 10.0594 9.7773 9.4947 
อตัราสว่นรายไดจ้ากการลงทุนสทุธกิ่อนหกั
ค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 75.9 76.3 74.4 
อตัราสว่นรายไดจ้ากการลงทุนสทุธหิลงัหกั
ค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 65.2 66.4 64.7 
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(เอกสารแนบท้าย) 

สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผู้ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 

ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 2 ราย คอื บรษิัท กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั และบรษิทั 15 ที่

ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ ซึง่เป็นอสงัหารมิทรพัย์

จ านวนทัง้สิน้ 2 โครงการ พืน้ทีเ่ช่าอาคารรวมประมาณ 70,129.0 ตารางเมตร บนทีด่นิตามโฉนดรวมประมาณ 

77 ไร ่0 งาน 86.45 ตารางวา 

โดยสรปุรายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ไดด้งัต่อไปนี้ 

โครงการ 

พื้นท่ีดิน 

(ไร่-งาน- 

ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่า

ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ราคาประเมิน 

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท) 

บริษทั  

กรงุสยาม

ประเมินค่า

ทรพัยสิ์น 

จ ากดั/1 

บริษทั  

15 ท่ีปรึกษา

ธรุกิจ จ ากดั/2 

1. โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 

(ถนนเทพารกัษ์) 

23-0-95.25 20,996.0 399.2 390.6 

2. โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 

(บางนา-ตราด กม. 19) 

53-3-91.20 49,133.0 1,369.4 1,356.5 

รวม 77-0-86.45 70,129.0 1,768.6 1,747.1 

/1 ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบั
ลงวนัที ่31 พฤษภาคม 2565 (ราคา ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565) 
/2 ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ตามรายงานการประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ ฉบบัลงวนัที ่31 
พฤษภาคม 2565 (ราคา ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565) 

 


