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ค านิยาม (GLOSSARY) 

ค ำนยิำมศพัทส์ ำหรบัใชใ้นรำยงำนฉบบันีไ้ม่ไดเ้รียงค ำศพัทต์ำมตวัอกัษร แตเ่รียงตำมหมวดหมู่เพือ่สะดวกในกำรอ่ำนรำยงำน 

ค าย่อ หมายถึง 

ส านักงาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 

ตลาดหลักทรัพยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

  

“กองทรัสต”์ หรือ  
“กองทรัสต ์PROSPECT”  

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกส ์
และอินดสัเทรียล (Prospect Logistic and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust) 

“บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น” หรือ 
“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ 
“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์ หรือ 
“PD” 

บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (Prospect Development Company Limited) 

“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์ บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (Prospect REIT Management Company Limited) 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ทีด่ิน BFTZ 2 บริษัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธท์ี่ดินโครงการ BFTZ 2 

BFTZ 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (Bangkok Free Trade Zone 1) ที่ตัง้บริเวณถนนบางนา-ตราด กม.23 

X44 โครงการเอ็กซ ์44 ที่ตัง้บริเวณ บางนา-ตราด กม. 18 

BFTZ 2 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) ที่ตัง้บริเวณถนนเทพารกัษ ์

BFTZ 3 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (Bangkok Free Trade Zone 3) ที่ตัง้บริเวณถนนบางนา-ตราด กม.19 

“SCBAM” หรือ “ทรัสตี” บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (SCB Asset Management Co., Ltd.) 

FNS บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (FNS Holding Public Company Limited) 

MK บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (M.K. Real Estate Development Public Company Limited) 

  

“ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 

“IFA” 
บริษัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (I V Global Securities Public Company Limited) 

ทีป่รึกษาทางการเงิน ธนาคารทสิโก ้จ ากดั (มหาชน) (TISCO Bank Public Company Limited) 

ทีป่รึกษาทางด้านกฎหมาย บริษัท แชนดเ์ล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั (Chandler MHM Company Limited) 

“ทีป่รึกษาทางด้านบัญชี” หรือ 
“ผู้สอบบัญชี” 

บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จ ากดั (KPMG Phoomchai Audit Co., Ltd.) 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งในรายงานฉบบันี ้คือ Siamcity และ/หรือ 15 Business 

Siamcity บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากดั 

15 Business บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 

  

DCF การคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 

EBITDA ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 

Enterprise Value (EV) มลูค่ากิจการ 



ค าย่อ หมายถึง 

Equity Value มลูค่าส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

Free Cash Flow to Equity (FCFE) กระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

IRR อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal Rate of Return) 

“Equity IRR” หรือ “EIRR” อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return) 

NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 

Equity NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Net Present Value) 

OCC อตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 

Ke ตน้ทนุทางการเงินของส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) 

Sensitivity Analysis การวิเคราะหค์วามไว 
 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  หนา้ 1 

ที่ วธ. 79/2565 
 

วนัท่ี 30 มถินุายน 2565 
 

เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัตแ์ละการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

เรียน กรรมการตรวจสอบและผูถื้อหน่วย 
 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
 

เอกสารแนบ: 1) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 
 3) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
 

อา้งถึง: 1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 1 มิถนุายน 2565 
2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัตก์ับ

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัท่ี 1 มิถนุายน 2565 
3) แบบรายงานการเพิ่มทุน (F53-4) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล ฉบบัลงวนัท่ี 1 มิถนุายน 2565 
4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
5) งบการเงินรวมของกองทรสัต ์ที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ โดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต ส าหรบังวด 12 เดือน 

สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 – 2564 และงวด 3 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
6) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 
8) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
9) ขอ้มูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณท์ี่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางดา้นกฎหมาย และที่

ปรกึษาทางดา้นบญัชี ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
 
 
 
 
 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  หนา้ 2 

 
ขอบเขตและขอ้จ ำกดัควำมรับผิดชอบ 

ผลการศกึษาของบรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (“ทีป่รึกษำทำงกำรเงนิอิสระ”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของข้อมูลและสมมติฐานที่ไดร้ับจากผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และข้อมูลที่
กองทรสัต ์เปิดเผยแก่สาธารณะในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(www.sec.or.th) 
เว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และเว็บไซตข์องบริษัท บิซิเนส ออนไลน์ จ ากัด (มหาชน) 
(www.bol.co.th) 

ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระในรายงานฉบบันีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานวา่ ขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวเป็นขอ้มลู
ที่ถูกตอ้งตามความเป็นจริงและสมบูรณ ์และการใหค้วามเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาจากสภาวะและขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้น
ปัจจุบัน ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้  ทั้งนี ้หากมีการเปล่ียนแปลง หรือเหตุการณ์ใดๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบอย่าง 
มีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจและประมาณการทางการเงินของสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์สงัหารมิทรพัย ์และทรพัยสิ์นอื่นที่
เก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์รวมถึงการตดัสินใจของผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวได ้ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่มีภาระผูกพนัในการปรบัปรุงความเห็น
ต่อการท ารายการดงักล่าวใหเ้ป็นปัจจบุนั หรือทบทวน หรือยืนยนัความเห็นดงักล่าวแต่อย่างใด 

ในการใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของ
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีประกอบกับปัจจยั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบ และสมเหตสุมผลตามมาตรฐาน
ของผูป้ระกอบวิชาชีพพึ่งกระท า 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ถือเป็นส่วนหนึ่งของรายงานความเห็นและ
เป็นขอ้มลูที่คณะกรรมการตรวจสอบและผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจารณารว่มกบัรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 
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ตามที่บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์

ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์  และอินดัสเทรียล 

(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 4/2565 ซึ่งประชมุ

เมื่อวนัที่ 1 มิถุนายน 2565 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ PROSPECT เพื่อพิจารณาอนมุตัิ

การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(ก) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้ง

อื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) เป็น

ระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และ 

(ข) รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ 

ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ 

(ค) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 

โดยทัง้หมดรวมเรียกว่า (“ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม” หรือ “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2”) จากบรษิทั 

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ในมลูค่าการ

ลงทุนรวมไม่เกิน 1,800.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง)  (“มูลค่า

เงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2”)  

ทัง้นี ้การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามตามวตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์PROSPECT ในการ
ระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

นอกจากนัน้ การเขา้ท ารายการกบับรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท์”) ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มีความสัมพันธ์กับ
กองทรัสต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 
ดงันัน้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จึงถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 ดงักล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยมีมลูคา่ตัง้แต่ 
20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

อนึ่ง แหล่งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย  
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(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิม และ/หรือ บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/
หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกบับุคคลดงักล่าว และ/หรือประชาชนโดยทั่วไป (Public Offering) 
และ (2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม
และการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกบั ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ จากการวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
ต่างๆ อาทิ วตัถุประสงค ์ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกัน รวมถึงความเหมาะสมดา้นราคาและเงื่อนไขในการท าธุรกรรมในครัง้นี ้จึงสามารถสรุปความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดด้งันี ้
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1. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1.1 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดด้งันี  ้

ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิ ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(1) เป็นการลงทุนในสินทรัพย์ที่มีศักยภาพและมีโอกาส
สรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

(1) กองทรสัตอ์าจมีอัตราส่วนเงินกูย้ืมต่อมูลค่าสินทรัพย์
รวม (Debt Ratio) ที่เพิ่มสงูขึน้  

(2) เป็นการลงทนุท่ีจะช่วยสรา้งผลตอบแทนที่คุม้ค่าใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์                             

(2) กองทรสัตม์ีภาระการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่
เพิ่มขึน้  

(3) เ ป็นการช่ วยกระจายความเ ส่ียงของการจัดหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

(3) เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
กบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

(4) เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีผลตอบแทนที่ดีและเพิ่ม
ขนาดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรสัตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุน
สภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์                

 

(5) ท าให้รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรัสตม์ีความ
ต่อเนื่องมากขึน้ 

 

(6) เป็นการลงทุนที่สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของ
กองทรสัต ์

 

1.2 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

1) ความเส่ียงจากกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดต้ามแผนท่ีวางไว้  

2) ความเส่ียงจากการก่อสรา้งอาคารของโครงการ BFTZ 3 ที่อาจไม่เป็นไปตามก าหนดการท่ีวางไว ้ 

3) ความเส่ียงที่สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการ BFTZ 2 อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา  

4) ความเส่ียงที่ไม่สามารถต่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินโครงการ BFTZ 2 ไดภ้ายหลงัจากหมดสญัญาเช่าช่วง  

5) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติหรือเหตกุารณอ์ื่นใดที่อาจส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์ 

6) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้  

7) ความเส่ียงจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตเ์พื่อเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นไม่ส าเรจ็ 

8) ความเส่ียงที่อาจไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์  
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1.3 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนัมีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญ
ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคาร
คลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า  

(1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

 

(2) บุคคลที่เก่ียวโยงกนัมีการรบัประกันการมีผูเ้ช่ารวมถึงมี
การชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนั  

 

(3) บุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันมีประสบการณ์ในการท างาน
ร่วมกันกับกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัตม์าก่อนท า
ใหม้ีความคล่องตวัในการด าเนินการต่างๆ รว่มกนั 

 

(4) การบริหารจดัการและการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นจะเป็นไป
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

 

1.4 ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.4 ของรายงานฉบบันี)้ 

ก. ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในครั้งนี ้เป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยเดิมตามสัดส่วน  (Rights 
Offering: RO) ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์(Control Dilution) รวมถึงผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคล
เดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement: PP) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป (Public 
Offering: PO) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่ไดม้าใชสิ้ทธิจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือจองซือ้ต ่ากว่าสิทธิที่ไดร้บัอาจไดร้บั
ผลกระทบเรื่อง Control Dilution 

ข. ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  
เนื่องจากผูจ้ัดการกองทรสัตย์งัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มทุน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงยงัไม่
สามารถวิเคราะหผ์ลกระทบดา้นการลดลงของราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (Price Dilution) ได ้อย่างไรก็ตาม หาก
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนต ่ากว่าราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้น Price Dilution 
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1.5 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.5 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่  2 ของกองทรัสต์ โดยการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนด้วยวิธีการต่าง ๆ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่ากองทรัสต์ 
PROSPECT จะสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และ
รายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจัดท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศัยขอ้มลูผลการ
ด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูสถิติ
ต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดยหน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชัน้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์PROSPECT 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนที่ระดับชั้น กองทรัสต ์PROSPECT โดยก าหนดขอ้
สมมติฐานเพิ่มเติมเก่ียวกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในระดับกองทรัสต์ อาทิ ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดการของผู้จัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งของทรสัตี ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นตน้ รวมทั้งไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น
เก่ียวกับการเตรียมการต่าง ๆ  ส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์อีกประมาณรอ้ยละ 
4.60 ของมลูค่าเงินลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ซึ่งมีมลูค่าประมาณ 82.80 ลา้นบาท ซึ่งจากการประมาณการ
กระแสเงินสดสทุธิจากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมที่ระดบัชัน้ผูถื้อหน่วยทรสัต ์PROSPECT ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ไดจ้ดัท าประมาณการมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value of Free Cash Flow) จะมีมลูค่าเท่ากบั 1,938.63 
– 2,278.04 ลา้นบาท มลูค่ายุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วย (Equity NPV) จะมี
มลูค่าเท่ากับ 138.63 – 478.04 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) จะมีมลูค่าเท่ากบัรอ้ย
ละ 8.53 – 8.94 ซึ่งถือว่าเป็นอัตราผลตอบแทนในเกณฑ์ดี  และสูงกว่าต้นทุนส่วนของผู้ถือหน่วย  (Ke) ของกองทรัสต์ 
PROSPECT ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 8.15 

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบคุคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัยข์อง
กองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม 
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2. ความสมเหตุสมผลของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

2.1 ข้อดีและข้อด้อยของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.2.1 และ 3.2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) กองทรสัตจ์ะก าหนดผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เฉพาะเจาะจง
ไดแ้น่นอน  

(1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยง
กนั  

(2) ช่วยสรา้งความเชื่อมั่นใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์  

2.2 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.2.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

(1) ความเส่ียงที่อาจจะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2.3 ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

ราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง อาทิ 
ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รับ 
ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้
รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) อีกทัง้ หลกัเกณฑใ์นการ
ก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกับท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม และต่อประชาชน
ทั่วไป รวมถึงกองทรสัต ์ยังคงตอ้งปฏิบัติตามหลักเกณฑข์องการท ารายการที่เก่ียวโยงกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ ซึ่งเงื่อนไขดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ และการก ากับดูแลกิจการที่ดี และตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องของ
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต์ 

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้
ท ารายการ และความเหมาะสมของและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การลงทนุในทรพัยสิ์นที่
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม 

  



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary)   หนา้ 9 

จากเหตผุลทัง้หมดขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรลงมติอนุมัติ การไดม้าซึง่
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และการจัดสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อ
หน่วยทรัสตค์วรพิจารณาความสมเหตุสมผลและความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่บนสมมติฐานว่า ขอ้มูล 
เอกสาร และรา่งเอกสารที่ไดร้บั การสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่และผูท้ี่เก่ียวขอ้งเป็นความจรงิสมบรูณแ์ละถกูตอ้ง  

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่าง ๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบบันี ้อย่างไรก็ตามการ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

โดยรายละเอียดประกอบความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถสรุปไดด้งันี ้
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ส่วนที ่1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ   

1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

1.1.1 วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ  

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล  
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 4/2565 ซึ่งประชมุ
เมื่อวนัท่ี 1 มิถุนายน 2565 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ PROSPECT เพื่อพิจารณาอนมุตัิ
การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(ก) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลูก
สรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) 
เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และ 

(ข) รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ 
ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ 

(ค) ซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) 
และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 

โดยทั้งหมดรวมเรียกว่า (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม” หรือ “ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2”) จาก
บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ใน
มลูค่าการลงทุนรวมไม่เกิน 1,800.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) 
(“มูลค่าเงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2”)   

ทัง้นี ้การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามตามวตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์PROSPECT ในการ
ระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผ ลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

อนึ่ง ในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัต ์PROSPECT จะด าเนินการตาม
รายละเอียดและขัน้ตอนต่างที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ดงันี ้

(1) กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเชา่ทรพัยสิ์นเพื่อด าเนินการกบับรษิทัเจา้ของทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัต ์PROSPECT รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT 
เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว และมีขอ้ตกลงก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรัพย์สิน
ชดเชยค่าเชา่ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้กก่องทรสัต ์PROSPECT ในกรณีที่มีผูเ้ช่าในระยะเวลาดงักล่าว
แต่กองทรสัต ์PROSPECT ไดร้บัค่าเช่าจากผูเ้ช่าต ่ากว่าอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะ
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ไดร้บั ส่วนเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อด าเนินการที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากับ
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

(2) กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

(3) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 
3.1 สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
3.2 สญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
3.3 สญัญาจะซือ้จะขายอาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน กบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น  
3.4 สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพยสิ์นอื่นในโครงการ

ดงักล่าว  
3.5 สัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้อง เช่น สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์สัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนใน

โครงการ สัญญาก่อตัง้ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ สัญญาใหบ้ริการสาธาณูปโภคและที่ดิน
ถนนในโครงการ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้มูลค่าลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในมูลค่ารวมไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับมูลค่า
สินทรพัยร์วมจากงบการเงนิรวมของกองทรสัต ์ฉบบัสอบทาน สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ซึ่งเท่ากบั 3,534.69 ลา้นบาท เป็น
ผลใหม้ีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ 50.92 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์

นอกจากนั้น การเข้าท ารายการกับบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด ( “บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน” หรือ 
“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์” หรือ “PD”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มี
ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบัน
ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันัน้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ การลงทนุ
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดังกล่าวขา้งตน้ จึงเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้โครงสรา้งการจัดการและโครงสรา้งผูเ้ก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์PROSPECT ก่อนและหลังการเขา้ท ารายการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 สรุปไดด้งันี ้
  



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 13 

แผนภาพที ่1-1: โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT ก่อนการเข้าท ารายการ 

 

แผนภาพที ่1-2: โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT หลังการเข้าท ารายการ 

 

ท่ีมา:  1/ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัปิดสมดุทะเบียนล่าสดุของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งคือวนัท่ี 4 มี.ค. 2565 
หมายเหต:ุ  

PROSPECT : กองทรสัต ์PROSPECT 
PROSPECT-RM : บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
SCBAM : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณชิย ์จ ากดั (“ทรัสตี”) 
PD : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
MK : บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
FNS : บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 
BFTZ 2 BFTZ 3 

BFTZ 1 X44 

MK FNS 

Asset Management 

Asset Management 

8.92% 22.99% 

Manage 

Management Fee Manage 

Fee 

99.99% 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 

BFTZ 2 BFTZ 3 BFTZ 1 X44 
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Asset Management 

8.92% 22.99% 

Manage 

Management Fee Manage 
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99.99% 
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รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 14 

ดงันัน้ การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้
ไปและการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป 
หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ดังกล่าวข้างตน้ จะตอ้งไดร้ับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนนตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ ลงวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) โดย
สารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 ของกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์นบมากบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้(ส่ิงที่แนบมาดว้ย 4) ในการนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัทหลักทรพัย  ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดง
ความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมดงักล่าว 

อีกทัง้ แหล่งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย 

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิม และ/หรือ การเสนอขายใหก้บับคุคลโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรือ บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดงักล่าว และ/หรือ เสนอขายใหก้บัประชาชนทั่วไป (Public Offering) และ  

(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบันการเงิน โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

ทั้งนี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีมติอนุมัติให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT ในวนัท่ี 15 กรกฎาคม 2565 โดยมีวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ดงันี ้

ตารางที ่1-1: วาระทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพยสิ์นจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 ประกอบด้วย 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที ่2  พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที ่3  พิจารณาอนมุตัิการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้แรก
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 4  พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงให้แก่  บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ ้งส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกบับคุคลดงักล่าว 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นับส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย และจะตอ้งไม่
มีเสียงคดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่5  พิจารณาอนมุตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรก และการน า

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 15 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

หน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

วาระที ่5.1 

แบบที่ 1:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพ่ิมเติมในการเพ่ิมทุนครัง้แรก และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็น
การเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกบับคุคลดงักล่าว 

 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นับส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย และจะตอ้งไม่
มีเสียงคดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่5.2  

แบบที่ 2:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพ่ิมเติมในการเพ่ิมทุนครัง้แรก และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วน
เป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกบับคุคลดงักล่าว 

 

คะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที ่6 พิจารณาอนุมตัิการก่อใหเ้กิดภาระค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
เพื่ อการลงทุนในทรัพย์สินหลัก เพิ่ม เติมของกองทรัสต์ 
PROSPECT 

คะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 7  พิจารณาอนุมัติการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของ
กองทรสัต ์PROSPECT (เพื่อการก่อใหเ้กิดภาระค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินการเพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของ
กองทรสัต ์PROSPECT) 

คะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

โดยในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 ราย 
หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด ทั้งนี ้ จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมดังกล่าวต้องมี
หน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์PROSPECT จึง
จะครบเป็นองคป์ระชมุ 

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัทหลักทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกับ ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรัสต ์PROSPECT ในครัง้นี ้จะมีธุรกรรมที่ถือเป็น
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยห์ลกัและ/หรือรายการที่เก่ียวโยงกนั สรุปไดด้งันี ้

(1) การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และ การเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กับบุคคลที่
เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ตารางที ่1-2: ขนาดรายการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 

=   { 1,8001/ / 3,534.69 } x 100 

รอ้ยละ 50.92 

 

 

ตารางที ่1-3: ขนาดรายการทีเ่ก่ียวโยงกันระหว่างกองทรัสตกั์บบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 

=   { 1,8001/ / 2,326.22 } x 100 

รอ้ยละ 77.38 

หมายเหต:ุ 1/ ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

ทั้งนี ้ รายการการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  2 ซึ่งมีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,800 ล้านบาท 
ประกอบดว้ย 

(ก) ค่าเช่าช่วงท่ีดินและค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วน พรอ้มทั้งส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนท่ีกองทรสัต ์PROSPECT มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปี
ใหแ้ก่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 106 ลา้นบาท) และ  

(ข) ค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ  

(ค) ค่าซือ้สงัหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นที่เช่า และ (ง) ค่าเช่าช่ วงที่ดิน
ถนนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารักษ์) (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

(2) กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อด าเนินการกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่
กองทรสัต ์PROSPECT รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุ 
หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว และมีขอ้ตกลงก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นชดเชยค่าเช่าส่วน
ขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าให้แก่กองทรัสต์ PROSPECT ในกรณีที่มีผู้เช่าในระยะเวลาดังกล่าวแต่กองทรัสต์ 
PROSPECT ไดร้บัค่าเช่าจากผูเ้ช่าต ่ากว่าอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ส่วนเงื่อนไข
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อื่นๆ เป็นไปตามสัญญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อด าเนินการที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น
ต่อไป ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บัเป็นไปตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  
(ถนนเทพารักษ)์ 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  
(บางนา-ตราด กม. 19)   

160 บาท ต่อ ตร.ม.ต่อเดือน 170 บาท ต่อ ตร.ม.ต่อเดือน 

(3)  กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ กบั พรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท ์ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บาง
นา-ตราด กม. 19) โดย พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จะเรียกเก็บค่าบรกิารเป็นอตัรามลูค่าเริ่มตน้ 3 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ต่อไป 

(4) ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ั้น พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จากกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งจะประกอบไปดว้ย  

(1) ค่าจา้งบรหิารรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  
(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 5 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 

(ก) ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้ับจ านวน 1 
เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียม
โดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ใน
กรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับ
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 1.5 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

(ข) ผูเ้ช่าเดิมต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับกองทรัสต ์PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเช่า
เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไมถ่งึ 
3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการ
เช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือน
ขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไดร้ับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะได้รับจ านวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึ ้นไป ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้ับจ านวน 1 
เดือน 

ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท์ี่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากับพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนทต์่อไป 
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1.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ภายหลังจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT” หรือ “กองทรัสต”์) ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(ซึ่ง
จะจัดขึน้ในวนัที่ 15 กรกฎาคม 2565) ในการเขา้ท าธุรกรรมและด าเนินการในเรื่องอื่นๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนใน BFTZ2 
และ BFTZ3 (“ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2”) และได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม  และกองทรัสตไ์ด้
ด  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และ/หรือ คู่สญัญาไดป้ฏิบัติ
ตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 ของกองทรสัตแ์ละ
การกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ 

1.1.4 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

(1) การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 2 และ การเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์PROSPECT 
กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

ผูซ้ือ้ : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตี กระท าในนามของ
กองทรสัต ์PROSPECT 

ผูข้าย : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มี
ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในบริษัทฯ 
ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทมี์ส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูท้ี่กองทรสัต ์PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้ให้
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส  าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  2 ภายหลังการได้มาซึ่ง
ทรพัยส์ินดงักล่าว รวมถึงเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

ขอ้มลูทั่วไปของผูข้าย และผูใ้หเ้ชา่ช่วง 

บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) 

ตารางที ่1-4: ข้อมูลโดยสังเขปของ PD 

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 23 กนัยายน 2548 

เลขทะเบียนนติิบคุคล : 0107554823247 

ที่ตัง้ : 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 2,260,000,000 บาท 

ท่ีมา:  Business Online PLC  
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ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของ PD มีรายละเอียด ดงันี ้
(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

ตารางที ่1-5: รายช่ือคณะกรรมการของ PD ณ วันที่ 25 เมษายน 2565 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม 

2 นางสทุธิดา สรุิโยดร กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม 

4 นางสาวดษุฎี จนัเจริญ กรรมการผูมี้อ านาจลงนาม 

ท่ีมา:  Business Online PLC  
หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท  

(ข) ผูถื้อหุน้ 

ตารางที ่1-6: รายช่ือผู้ถือหุ้นของ PD ณ 25 เมษายน 2565 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“MK”) 
(ผูถ้ือหุน้ของกองทรสัต์ PROSPECT ซึ่ง MK ถือหุน้คิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 8.92 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) 

2,259,999,980 99.9999 

2 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 10 0.0001 

3 นางสทุธิดา สรุิโยดร 10 0.0001 

รวม 226,000,000 100.0000 

ท่ีมา:  Business Online PLC  
หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าท่ีตราไว ้10 บาทต่อหุน้ 

 2/ ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถดขูอ้มลูเพิ่มเติมของ MK ไดท่ี้เว็บไซต ์www.set.or.th  

1.1.5 รายละเอียดของทรัพยส์นิทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ประกอบไปดว้ย 
1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนับจากวันเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า และกรรมสิทธ์ิใน

อาคารบางส่วน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) ดงันี ้
(1) ที่ดินประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 7 หลงั พืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 20,996 ตร.ม.  

2. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 
(1) ที่ดินประมาณ  53 ไร ่3 งาน  91.20 ตารางวา  
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 6 หลงั พืน้ท่ีอาคารรวมประมาณ 49,133 ตร.ม.  

รวมพืน้ท่ีทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เป็นพืน้ท่ีที่ดินทัง้หมดประมาณ 77 ไร ่86.45 ตารางวา พืน้ท่ีอาคาร
โรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน ประมาณ 70,129 ตารางเมตร 
  

http://www.set.or.th/
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ตารางที ่1-7: สรุปข้อมูลทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม/1   

ประเภททรัพยสิ์น โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  
(ถนนเทพารักษ)์ 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  
(บางนา-ตราด กม. 19) 

ลักษณะการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น
ของกองทรัสต ์PROSPECT 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน เป็นระยะเวลาไม่เกิน 
28 ปีนบัจากวนัเร่ิมตน้ระยะเวลาเช่า และกรรมสิทธิ์

ในอาคารบางส่วน  

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารบางส่วนของโครงการ 

ทีด่ิน เนือ้ที่รวมประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา 
 

เนือ้ที่รวมประมาณ 53 ไร ่3 งาน 91.2 ตารางวา 

อาคาร กรรมสิทธิ์ในอาคาร 7 หลงั (12 ยนูิต) พืน้ที่อาคาร
รวมประมาณ 20,996 ตร.ม. 

กรรมสิทธิ์ในอาคาร 6 หลงั (23 ยนูิต) พืน้ที่อาคาร
รวมประมาณ 49,133 ตร.ม./3 

อายุอาคารเฉล่ีย/2 1.3 ปี 0.6 ปี 
ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 98/17-98/28 ซอยจงเจริญ ถนนเทพารกัษ์ (ทล.

3268) ต.บางเสาธง อ.บางเสาธง จ.สมทุรปราการ 
ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภมิู ต.บางปลา อ.

บางพลี จ. สมทุรปราการ 

เอกสารสิทธิ์ทีด่ิน โฉนดเลขที่ 23425 และ 23427-23428 จ านวน 3 
แปลงเนือ้ที่รวม 30-1-94.9 ไร ่หรือ 12,194.9 ตาราง
วา โดยทรพัยส์ินที่จะเช่าช่วงเนือ้ที่ดินเพียง 23-0-

95.25 ไร่ หรือ 9,295.25 ตารางวา 

โฉนดเลขที่ จ านวน 3 แปลง 
 เนือ้ที่ 53-3-91.2 ไร ่หรือ 21,591.2 ตารางวา 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง อาคารโรงงาน และ คลงัสินคา้  
จ านวนรวม 7 หลงั (12 ยนูิต) 

อาคารโรงงาน และ คลงัสินคา้  
จ านวนรวม 6 หลงั (23 ยนูิต) 

ผู้ถือกรรมสิทธิทีด่ิน บริษัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จากดั บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิอาคาร บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ที่มา: บริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมิน 
หมายเหต:ุ  

1/ ณ วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทนุ ไม่เกินวนัที่ 1 มกราคม 2566 
2/ อายอุาคารเฉลี่ย ณ วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทนุภายในวนัที่ 1 มกราคม 2566 
3/ อาคารอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งจะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุ โดยคาดว่าจะเขา้
ลงทนุภายในวนัที่ 1 มกราคม 2566 
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แผนภาพที่ 1-3: แผนภาพแสดงทรพัยส์ิน และทีต่ัง้โครงการ BFTZ 2 

 

 
ตารางที ่1-8: ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 2 

ล าดับ เลขทีอ่าคาร รหัสอาคาร รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

อาคารตั้งอยู่บน
โฉนด 

1 98/17 2-GC01 Mini Factory 1,300 23427 และ 23428 

2 98/18 2-GC02 Mini Factory 1,320 23427 และ 23428 

3 98/19 2-GC03 Mini Factory 1,140 23427 และ 23428 

4 98/20 2-GC04 Mini Factory 1,140 23427 และ 23428 

5 98/21 2-GC05 Mini Factory 1,766 23425 

6 98/22 2-GA01.1 Warehouse 3,049 23425 
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บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 22 

ล าดับ เลขทีอ่าคาร รหัสอาคาร รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

อาคารตั้งอยู่บน
โฉนด 

7 98/23 2-GA01.2 Warehouse 3,049 23425 

8 98/24 2-GA01.3 Warehouse 3,227 23425 

9 98/25 2-GB01.1 Stand alone factory 995 23425 

10 98/26 2-GB01.2 Stand alone factory 1,226 23425 

11 98/27 2-GB01.3 Stand alone factory 1,453 23425 

12 98/28 2-GB01.4 Stand alone factory 1,331 23425 

รวม 20,996 ตารางเมตร 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรานงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 

แผนภาพที่ 1-4: แผนภาพแสดงทรพัยส์ิน และทีต่ัง้โครงการ BFTZ 3 

 

ตารางที ่1-9: ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 3 

ล าดับ เลขทีอ่าคาร รหัสอาคาร รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

อาคารตั้งอยุ่บน
โฉนด 

1 - 3-FA1.1 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,987 26143 

2 - 3-FA1.2 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,987 26143 

3 - 3-FA1.3 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,723 26143 

4 - 3-FA2.1 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,987 26143 

5 - 3-FA2.2 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,987 26143 

6 - 3-FA2.3 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,987 26143 

7 - 3-FA2.4 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,723 26143 

8 - 3-FA3.1 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26140 

9 - 3-FA3.2 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26140 
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ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 

1.1.6 มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทนุ และเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

(1) มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต ์
PROSPECT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2) ซึ่งประกอบไปดว้ย (ก) ค่าเช่าช่วงท่ีดินและค่าซือ้กรรมสิทธ์ิใน
อาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไม่รวมค่าเช่า
ช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินภายหลังจากวันที่
กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 106 
ลา้นบาท) และ (ข) ค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารบางส่วน พรอ้มทั้งส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรับโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ (ค) ค่าซือ้สังหาริมทรพัยต์่างๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า และ (ง) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์
PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

มลูค่าเงินลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จะมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ  ที่เก่ียวข้อง) ซึ่งเป็นมูลค่าที่สูงกว่าราคาประเมินต ่าสุดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประมาณรอ้ยละ 3.03 ทัง้นี ้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระไดป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ตามโครงสรา้งของกองทรสัต ์

ล าดับ เลขทีอ่าคาร รหัสอาคาร รายการอาคารและส่ิงปลูกสร้าง เนือ้ทีใ่ช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

อาคารตั้งอยุ่บน
โฉนด 

10 - 3-FA3.3 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26140 

11 - 3-FA3.4 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26140 

12 - 3-FA4.1 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 1,927 26140 

13 - 3-FA4.2 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 1,927 26140 

14 - 3-FA4.3 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 1,927 26140 

15 - 3-FA4.4 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 1,927 26140 

16 - 3-FA5.1 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26142 

17 - 3-FA5.2 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26142 

18 - 3-FA5.3 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26142 

19 - 3-FA5.4 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,287 26142 

20 - 3-FA6.1 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,437 26142 

21 - 3-FA6.2 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,437 26142 

22 - 3-FA6.3 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,437 26142 

23 - 3-FA6.4 อาคารโรงงาน พรอ้มส านกังาน 2,437 26142 

รวม 49,133 ตารางเมตร 
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โดยบริษัทฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด (“Siamcity”) 
และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด (“15 Business”) ไดท้ าการประเมินทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 สรุปผลการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติม ดว้ยวิธีคิดลดรายไดข้องผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ
ทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้  

ตารางที ่1-10: สรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 

รายการ 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

Siamcity 15 Business 

มูลค่าทรัพยสิ์นตามการประเมิน 1,768.55 ลา้นบาท 1,747.10 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการ ไม่เกิน 1,800.00 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน (ร้อยละ) 

สงูกว่ารอ้ยละ 1.78 สงูกว่ารอ้ยละ 3.03 

ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมของการประเมินราคาทรพัย์สินของผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้นหวัขอ้ 2.5.1 และเอกสารแนบ 3 
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่2 

(2) เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

2.1 มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในครัง้นีแ้ละค่าเช่าช่วงที่ดินรายปีที่กองทรสัต ์PROSPECT 
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ภายหลังจากวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุน พิจารณาจาก
อตัราผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมินที่ไดร้บัจากรายงานประเมินค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระ
จ านวน 2 ราย 

2.2 อัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการจะเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่าง
กองทรสัต ์PROSPECT และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทางการเงินของ
กองทรสัต ์PROSPECT ที่จดัท าขึน้โดยใชอ้ตัราค่าบริการดงัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ การคิดอัตราค่าบริการดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสีย
ประโยชน ์โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัท่ีเหมาะสม 

2.3 อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งจะมีการระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้จะ
เป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต ์PROSPECT และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และเมื่อ
พิจารณาจากประมาณการทางการเงินของกองทรัสต์ PROSPECT ที่จัดท าขึน้โดยใช้อัตราค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์การคิดอตัราค่าธรรมเนียม
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวไม่ท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT เสียประโยชน ์โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงั
มีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม นอกจากนี ้อตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
เป็นอัตราค่าธรรมเนียมที่เปรียบเทียบได้กับอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขตการให้บริการของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกนักับกองทรสัต ์PROSPECT และค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 
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1.1.7 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการเข้าท ารายการ  

แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการท าเขา้ท ารายการ จะมาจาก 2 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินจากการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุไม่เกิน 180,000,000 หน่วย โดยอาจ
แบ่งเสนอขายเป็น 2 แบบ ดงันี ้

แบบที่ 1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้แรก และ การ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมีการ
เสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่ม
บคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

ส่วนที่ 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏ
ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการจองซือ้หน่วยทรสัต ์
(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อาจส่งผลเป็น
การกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลให้กองทรัสต์ 
PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 
โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

 ส่วนที่ 2 จัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคง
เคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดังกล่าว โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จัดสรรใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบั
บุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ านวนไม่
เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้ 

ส่วนที่ 3 จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ให้แก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากดั และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ.27/2559 และประกาศอื่น
ใดที่เก่ียวขอ้ง  

หากมีหน่วยทรัสตเ์หลือจากการเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด และ/หรือให้แก่ประชาชนทั่วไป  แลว้ 
บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

แบบที่ 2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้แรก และ การ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่
มีการเสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
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(มหาชน) และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ 
กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว  

ส่วนท่ี 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะ
มีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏใน
สมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ มีสิทธิในการจองซือ้หน่วยทรัสต ์
(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อาจส่งผลเป็น
การกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลให้กองทรัสต์ 
PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 
โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่ไดร้บัจัดสรร 
บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมที่เหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่แสดงความจ านงที่จะซื ้อ
หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วน
ที่ 2 หรือไม่ก็ได ้และในกรณีการจดัสรรสิทธิตามอตัราส่วนที่ก าหนดท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีสิทธิจอง
ซือ้หน่วยทรัสต์ไดร้ับสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่ เสนอขายเพิ่มเติมเป็นจ านวนที่ มีเศษหน่วยทรัสตท์ี่ไม่
สามารถจดัสรรใหเ้ป็นจ านวนเต็มหน่วยไดใ้หปั้ดเศษลงเป็นจ านวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ีเหลือจากการเสนอขายในส่วนท่ี 1 ใหแ้ก่ (1) บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือ 
(2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือ ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้  

บริษัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

ใหถื้อเอาขอ้มูลที่ปรากฏใน หนังสือเชิญประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และ/หรือหนังสือชี ้ชวน ส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนครั้งที่  1 ของกองทรัสต์ 
PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร และวิธีการจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

อย่างไรก็ดี การจดัสรรหน่วยทรสัตข์า้งตน้จะไม่ท าใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรัสต ์PROSPECT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรสัต ์
PROSPECT 

ในการนี ้บริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 วัน นับแต่วันปิดการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์
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(2) กูย้ืมเงินระยะยาวในวงเงินไม่เกิน 750 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุเบือ้งตน้ที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 สรุปไดด้งันี ้

ตารางที ่1-11: โครงสร้างเงินทุนเบือ้งต้นทีจ่ะใช้ในการลงทุนในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 
แหล่งเงินทุน ล้านบาท สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1. เงินเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์ 1,223.821/ 65.002/ 

2. เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 658.981/ 35.002/ 

รวม 1,882.80 100.00 

   ท่ีมา:  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต:ุ  1/  ประมาณการจากสดัส่วนโครงสรา้งเงินทุนท่ี อัตราหนีส้ินต่อสินทรพัยท่ี์รอ้ยละ 35 ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงจากที่ระบุขา้งตน้ได ้

โดยเงินกูย้ืมระยะยาวมีวงเงินไม่เกิน 750 ลา้นบาท 
 2/  สดัส่วนโครงสรา้งเงินท่ีใชใ้นเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้อาจมีการเปล่ียนแปลงจากท่ีระบขุา้งตน้ 

1.1.8 สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในครัง้นี ้มีสญัญาที่เก่ียวขอ้ง แบ่งเป็น 5 ประเภท ประกอบดว้ย 

(1) สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

(2) สญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

(3) สญัญาจะซือ้จะขายอาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน กบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

(4) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัยก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นอื่นในโครงการดงักล่าว  

(5) สัญญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์สัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ 
สญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ สญัญาใหบ้ริการสาธาณูปโภคและที่ดินถนนในโครงการ เป็น
ตน้ 

ทัง้นี ้สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งดงักล่าว จะเป็นไปตามที่ปรากฎในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้
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1.2 ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.3  สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 2 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.4 สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 3 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้
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ส่วนที ่2:  ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์  

2.1 วัตถุประสงค ์ทีม่า และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ  

การเขา้ท ารายการของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ซึ่งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละธุรกรรมกบับุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบับรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) จากบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งประกอบดว้ย 

(1) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน ของอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิง
ปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพารกัษ์) เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า (“โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
2” หรือ “โครงการ BFTZ 2”) 

(2) กรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน ของอาคารคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่บน
ที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 
(“โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3” หรือ “โครงการ BFTZ 3”) 

(3) สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 

โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียม
การโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินใน
ส่วนที่กองทรสัต ์มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ภายหลังจากวันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามที่
ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 106 ลา้นบาท 

เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการลงทุนและวัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรัสต์ คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดพ้ิจารณารายละเอียดเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการและมีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนนัน้ ไดผ่้าน
การคดัเลือก ศึกษา วิเคราะห ์ตรวจสอบ และประเมินค่าอย่างเหมาะสม อาทิ การตรวจสอบทรพัยสิ์นอย่างละเอียดรอบคอบ 
(Due Diligence) ทัง้ในดา้นกฎหมาย และดา้นความคุม้ค่าของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุ 

ทัง้นี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามนโยบายการลงทนุของกองทรสัตท์ี่มุ่งเนน้การลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์ในทรัพยสิ์นประเภทอาคาร
คลงัสินคา้และโรงงาน และทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่องที่มีศกัยภาพ ซึ่งมีรายไดแ้ละผลตอบแทนที่เหมาะสม โดยมุ่งเนน้การจดัหา
ผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่า เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของกองทรสัต ์ ใหแ้ก่นกัลงทนุโดยทั่วไป
จากการท่ีกองทรสัตม์ีขนาดสินทรพัย ์มลูค่าตามราคาตลาด และรายไดจ้ากการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่มมาก
ขึน้แลว้ ยังช่วยใหป้ระมาณการอัตราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปีแรกภายหลังจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
เพิ่มเติมไม่ดอ้ยกว่าเดิม 
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2.2 ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์  

2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

(1) เป็นการลงทุนในสินทรัพยท์ีมี่ศักยภาพและมีโอกาสสร้างรายได้และผลตอบแทนเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต ์ 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ เป็นทรพัยสิ์นที่อยู่บนโครงการ BFTZ 2 และโครงการ 
BFTZ 3 ซึ่งเป็นท าเลที่มีศกัยภาพ โดยที่ตัง้ของโครงการอยู่ใกลศู้นยก์ลางอุตสาหกรรมและโลจิสติกสท์ี่ส  าคัญ ทั้ง
สนามบิน (ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ และท่าอากาศยานดอนเมือง) ท่าเรือ (ท่าเรือกรุงเทพ และท่าเรือแหลมฉบงั) 
และเชื่อมผ่านเสน้ทางถนนสายหลกัต่างๆ ซึ่งเป็นท าเลที่เป็นจดุเชื่อมโยงฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก 
ทางอากาศ และทางน า้ 

 

ระยะห่างจากโครงการ BFTZ 2 
สนามบินสวุรรณภมูิ 25 กม. 
ท่าเรือกรุงเทพ 38 กม. 
สนามบินดอนเมือง 61 กม. 
ท่าเรือแหลมฉบงั 85 กม. 
 

ระยะห่างจากโครงการ BFTZ 3 
สนามบินสวุรรณภมูิ 23 กม. 
ท่าเรือกรุงเทพ 36 กม. 
สนามบินดอนเมือง 62 กม. 
ท่าเรือแหลมฉบงั 91 กม. 

ที่มา: เว็บไซตข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน (bangkokfreetradezone.com) 

นอกจากนี ้โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ยังมีลักษณะและท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียงกับโครงการที่กองทรสัต์
ลงทนุอยู่ในปัจจบุนั คือ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (บางนา-ตราด กม. 23) (“โครงการ BFTZ 1”) และโครงการ
เอ็กซ ์44 (บางนา-ตราด กม. 18) (“โครงการ X44”) โดยส าหรบัโครงการ BFTZ 1 ที่กองทรสัตล์งทุนอยู่นัน้มีอัตรา
การเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 92.98 ในปี 2563 (เดือน ส.ค. – ธ.ค. 2563) รอ้ยละ 
96.55 ในปี 2564 และรอ้ยละ 92.28 ในปี 2565 (เดือน ม.ค. – ก.พ. 2565) ซึ่งถือว่าอยู่ในระดับที่สูง และโครงการ 
X44 ซึ่งเป็นอาคารที่สรา้งตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) มีผูเ้ช่าอยู่หนึ่งรายเต็มพืน้ที่เป็นระยะเวลาไม่
น้อยกว่า 9 ปี โดยสามารถต่อสัญญาได้ ดว้ยเหตุนี ้จึงแสดงให้เห็นถึงศักยภาพของพืน้ที่ในท าเลดังกล่าว โดย
โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ที่กองทรัสต์จะพิจารณาลงทุนในครัง้นี ้คาดว่าจะมีอัตราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) ที่ใกลเ้คียงกันกับโครงการ BFTZ 1 อีกทั้ง พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์น 
ตกลงว่าจะช าระค่าเช่าพืน้ที่เช่าส าหรบัอาคารคลังสินคา้หรือโรงงานที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 2 ปีแรก นับจาก
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมถึงชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นกรณีที่ไดร้บัค่าเช่าต ่า
กว่าอัตราขั้นต ่าที่ก าหนดไว ้คือ โครงการ BFTZ 2 เท่ากับ 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และโครงการ BFTZ 3 
เท่ากับ 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งจะเป็นการรับประกันรายได้ขั้นต ่าให้แก่กองทรสัต์ในช่วงระยะเวลา
ดงักล่าว นอกจากนี ้ส าหรบัโครงการ BFTZ 2 นัน้ยงัมีรูปแบบของอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานที่หลากหลาย
ซึ่งสามารถรองรบัการด าเนินธุรกิจที่หลากหลายของลูกคา้ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ได้ และส าหรบัโครงการ BFTZ 3 นั้นยังมี
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พืน้ท่ีที่เป็นเขตปลอดอากร (Free Zone) ซึ่งเป็นพืน้ท่ีที่มีความตอ้งการของผูป้ระกอบการเป็นจ านวนมาก ดงันัน้ การ
เขา้ลงทนุของกองทรสัตใ์นครัง้นีน้ัน้เป็นการลงทนุที่จะช่วยเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ดม้ากยิ่งขึน้ โดยคาดว่าจะมีรายไดเ้พิ่มขึน้จากการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนในโครงการ BFTZ 2 และ
โครงการ BFTZ 3 ประมาณ 149.91 ลา้นบาทต่อปี (ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการประมาณการ
ทางการเงนิตามทีป่รากฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ที ่2.5.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

(2) เป็นการลงทุนทีจ่ะช่วยสร้างผลตอบแทนทีคุ่้มค่าให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนในโครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ในครัง้นีม้ี
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ใน
เกณฑท์ี่น่าสนใจ โดยมีอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากบัรอ้ยละ 8.74 ต่อปี ซึ่ง
สงูกว่าอตัราตน้ทุนส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity : Ke) (ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถศึกษาขอ้มูลเกี่ยวกบั
อตัราผลตอบแทนตามทีป่รากฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ที ่2.5.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

(3) เป็นการช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

การลงทุนในทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดังกล่าว จะช่วยในการกระจายความเส่ียงและเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ โดยในปัจจุบันกองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นที่ลงทุนในโครงการ BFTZ 1 ซึ่งมีขนาด
พืน้ที่ที่ดินประมาณ 214-1-88.8 ไร่ และพืน้ที่อาคารประมาณ 219,116 ตารางเมตร และโครงการ X44 ซึ่งมีขนาด
พืน้ที่ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน และพืน้ที่อาคารประมาณ 3,087 ตารางเมตร รวมมีจ านวนยูนิตทัง้หมด 186 ยูนิต โดย
หากกองทรสัตไ์ดม้ีการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จะท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีขนาดพืน้ที่
ที่ดินเพิ่มขึน้ประมาณ 77 ไร่ 86.45 ตารางวา และมีพืน้ที่อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน เพิ่มขึน้ประมาณ 
700,129 ตารางเมตร ดงันัน้ การลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการช่วยลดการพ่ึงพาแหล่งรายไดจ้าก 2 
โครงการในปัจจุบันเพียงอย่างเดียว แต่จะท าใหม้ีรายไดจ้ากทั้งหมด 4 โครงการ อีกทั้ง ยังมีประเภทของอาคาร
คลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าที่หลากหลายเพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้ผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายย่อยแต่ละราย
ที่หลากหลาย เช่น อาคารคลงัสินคา้ส าเร็จรูป (Warehouse) อาคารโรงงานส าเร็จรูป (Stand-alone Factory) หรือ 
อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก (Mini Factory) รวมถึงยงัมีใหเ้ลือกทัง้พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) 
และเขตปลอดอากร (Free Zone) เป็นตน้ ซึ่งลกูคา้ผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีที่มาจากหลากหลายอตุสาหกรรมท าให้จะสามารถ
ช่วยกระจายความเส่ียงและลดผลกระทบที่อาจจะเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนต่างๆ ได ้

(4) เป็นการลงทุนในทรัพยส์ินทีมี่ผลตอบแทนทีด่ีและเพิ่มขนาดสินทรัพยข์องกองทรัสต ์ซ่ึงจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรัสตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรัสต ์

โดยภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัตค์รัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีสินทรพัย์
รวมเพิ่มขึน้อีกประมาณ 1,800 ล้านบาท โดย ณ ปัจจุบันกองทรัสต์มีสินทรัพยอ์ยู่ที่ 3,534.69 ล้านบาท และมี
สินทรพัยส์ทุธิอยู่ที่ 2,326.22 ลา้นบาท (อา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565) ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตม์ี
สินทรพัยร์วมเป็นประมาณไม่เกิน 5,334.69 ลา้นบาท (อา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 และปรบั
เพิ่มดว้ยสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทุนในครัง้นี)้ และการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพยงัช่วยสรา้งรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ ทั้งนี ้ การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์และรายได้ของกองทรัสต์อาจส่งผลต่อ
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ภาพลักษณแ์ละความเชื่อมั่นต่อนักลงทุน และส่งผลต่อความน่าสนใจในการลงทุนหน่วยทรสัตต์่อมมุมองของนกั
ลงทนุโดยทั่วไป ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่จะสนบัสนนุสภาพคล่องการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นอนาคต 

(5) ท าให้รายได้และกระแสเงนิสดของกองทรัสตมี์ความต่อเน่ืองมากขึน้ 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นีน้อกจากจะช่วยเพิ่มรายไดแ้ละกระแสเงินสดเพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นที่มีอยู่เดิม
ให้แก่กองทรัสต์แล้ว ทรัพย์สินเพิ่มเติมดังกล่าว ได้แก่ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งมีระยะเวลาเช่าตามสัญญาที่มี
ระยะเวลายาวนานมากขึน้หรือมีระยะเวลาประมาณไม่เกิน 28 ปี และกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารที่ไม่มีระยะเวลา
จ ากดั ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้นระยะยาวและต่อเนื่องมากยิ่งขึน้ โดย
ในปัจจุบนั ทรพัยสิ์นส่วนใหญ่ของกองทรสัตเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคาร ซึ่งมีก าหนด
ระยะเวลาประมาณ 19 ปี และมีระยะเวลาคงเหลือประมาณ 17 ปี อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีสิทธิเลือกในการขยาย
อายุสญัญาเช่าเมื่อสิน้สดุสญัญาไดโ้ดยมีขอ้ก าหนด เงื่อนไข และอตัราค่าตอบแทนการเช่าตามที่คู่สญัญาจะตกลง
กนัต่อไป 

(6) เป็นการลงทุนทีส่อดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์

โดยนโยบายการลงทุนของกองทรัสตจ์ะเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงาน และ
ทรัพยสิ์นที่เก่ียวเนื่องที่มีศักยภาพ ซึ่งมีรายไดแ้ละผลตอบแทนที่เหมาะสม ซึ่งการลงทุนในทรัพยสิ์นบางส่วนใน
โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ในครัง้นี ้เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน กรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทรพัยสิ์น
ประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน บนท าเลที่มีศกัยภาพ ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์เพื่อมุ่ง
ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

2.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์ 

(1) กองทรัสตอ์าจมอีัตราส่วนเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม (Debt Ratio) ทีเ่พิ่มสูงขึน้ 

การลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหน่ึงจากการกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน
โดยคาดว่าจะกูย้ืมเงินประมาณไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ ซึ่งคาดว่าจะกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้ประมาณ 
658.98 ลา้นบาท (กรณีคิดที่รอ้ยละ 35 ของเงินลงทุนรวมค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง) ทั้งนี ้มีวงเงินสูงสุดไม่เกิน 750 
ลา้นบาท หากคิดกรณีกูย้ืมเงินดว้ยวงเงินสงูสดุ 750 ลา้นบาท จะส่งผลใหอ้ตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วม 
(Debt Ratio) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 28.72 เป็นประมาณไม่เกินรอ้ยละ 33.09 (อ้างอิงจากงบการเงิน ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2565 และปรบัเพิ่มดว้ยเงนิกูย้ืมและสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทนุในครัง้นี)้ ทัง้นี ้มลูค่าในการกูย้ืมเงนิ
และโครงสรา้งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้นีน้ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์สภาวะของตลาดทุน และตลาดตรา
สารหนีใ้นปัจจุบนัดว้ย นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละโดยการสอบทานของทรสัตีจะบริหารจดัการโครงสรา้งทนุ
ของกองทรัสต์ไม่ให้เกินอัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ.  49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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(2) กองทรัสตม์ีภาระการช าระคืนเงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ทีเ่พิ่มขึน้ 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทนุส่วนหนึ่งจากการกูย้ืมเงนิจากสถาบนัการเงนิเพิ่มเติม ท า
ใหก้องทรสัตม์ีภาระในการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มมากขึน้จากการกูย้ืมเงนิดงักล่าว ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาถึง
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระคาดว่ากองทรสัตจ์ะมกีระแสเงนิสดจากการด าเนินงานเพียงพอต่อการช าระคืนเงนิกูย้ืมและดอกเบีย้ดงักล่าวได้ 

(3) เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตเ์พิ่มขึน้ 

เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่ในผู้จัดการกองทรัสต์ และเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบันของกองทรัสต์ ซึ่งถือเป็นการท า
รายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มเติมจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั  ซึ่งอาจท าใหเ้กิดขอ้
สงสัยต่อความเป็นอิสระของผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ด ้ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ปรดศึกษาขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท า
รายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ตามที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 หวัขอ้ที่ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งที่ปรกึษาในการตรวจสอบ
และ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูทรพัยสิ์น และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่
ราคาในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. อีกทั้ง การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดังกล่าว
จะตอ้งผ่านการไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีของกองทรสัตว์่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวมานีเ้ป็นแนวทางหน่ึงที่ช่วยรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต์
ในการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

2.2.3 ความเสี่ยงจากการการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์

(1) ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนได้ตามแผนทีว่างไว้ 

กองทรสัตม์ีนโยบายการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุ โดยน าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่
ผูเ้ช่าช่วงรายย่อยเพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์
โดยรวม ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีความเส่ียงที่อาจจะไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ไดต้ามแผนท่ีวางไว ้หรือกรณีที่ผูเ้ช่าช่วง
รายเดิมไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดิมได ้ซึ่งจะท าใหม้ีอตัรา
การเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) และรายไดท้ี่ลดลงได ้อย่างไรก็ตาม พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดต้กลงว่าจะช าระ
ค่าเช่าพืน้ท่ีเช่าส าหรบัอาคารคลงัสินคา้หรือโรงงานที่ยงัไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
ซึ่งเป็นการรบัประกันรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์นช่วงระยะเวลาดงักล่าว ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัต์คาดว่าระยะเวลา 2 ปี 
เป็นระยะเวลาที่เพียงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่เพื่อใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ไดต้าม
แผนที่วางไว ้อีกทัง้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งจะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวตามนโยบายที่
ก าหนดโดยผูจ้ัดการกองทรสัต์ เป็นผูท้ี่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนดงักล่าวเป็นอย่างดี ซึ่งจะ
สามารถบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัเพื่อสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามแผนท่ีวางไว ้
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(2) ความเสี่ยงจากการก่อสร้างอาคารของโครงการ BFTZ 3 ทีอ่าจไม่เป็นไปตามก าหนดการทีว่างไว้ 

ส าหรบัโครงการ BFTZ 3 ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้ อาคารใหเ้ช่าของโครงการ 
BFTZ 3 นัน้อยู่ในระหว่างการก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดย
คาดว่าจะแลว้เสร็จก่อนวันที่ 1 มกราคม 2566 อย่างไรก็ตาม อาจมีปัจจัยหรือเหตุการณ์ต่างๆ ท่ีอาจท าให้การ
ก่อสรา้งล่าชา้กว่าก าหนดการที่วางไวไ้ด ้เช่น สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ที่อาจจะท าให้
การก่อสรา้งล่าชา้หรือหยดุชะงกั หรือเหตกุารณอ์ื่นๆ ที่ไม่สามารถคาดการณไ์ด ้ซึ่งหากแผนการก่อสรา้งอาคารใหเ้ชา่
ของโครงการ BFTZ 3 ไม่เป็นไปตามก าหนดการท่ีวางไวก้็อาจท าใหแ้ผนการลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว
เกิดความล่าชา้กว่าที่ก าหนดไว ้และท าใหก้องทรสัตเ์สียโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มเติมใหแ้ก่
กองทรสัตต์ามแผนที่วางไว ้หรืออาจไดร้บัผลกระทบจากการที่มีค่าใชจ้่ายในการเตรียมการต่างๆ หรือมีค่าใชจ้่าย
อื่นๆ เพิ่มเติม เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีแผนในการติดตามสถานะการก่อสรา้งของพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์อย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้ ทรพัยสิ์นดงักล่าวมีก าหนดการก่อสรา้งแลว้เสร็จก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
หลายเดือนซึ่งคาดว่าจะมีระยะเวลามากเพียงพอที่จะก่อสรา้งเสร็จก่อนวนัที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน อย่างไรก็ตาม 
กองทรสัตจ์ะไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวจนกว่าการก่อสรา้งจะแลว้เสรจ็แลว้เท่านัน้ 

(3) ความเสี่ยงทีส่ิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการ BFTZ 2 อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลา 

ในการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ 2 มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการท่ีสิทธิ
การเช่าช่วงที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุนตามสัญญาเช่าช่วงกับกองทรัสต ์อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าช่วง อนัเป็นผลมาจากสิทธิการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(“PD”) 
และบริษัทเชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (“สญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2” หรือ “สญัญาเช่า
ที่ดินหลกัโครงการ BFTZ 2”) ถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาไม่ว่าดว้ยสาเหตใุดก็ตาม ซึ่งจะท าให้
กองทรสัตเ์สียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นที่เช่าช่วงดังกล่าว แมว้่าสิทธิการเช่าช่วงที่ดินของ
กองทรัสตไ์ดม้ีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม  ซึ่งจะท าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคท์ี่วางไว ้และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงินของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงดังกล่าว กองทรัสตจ์ะจัดให้มีข้อตกลง
เก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินระหว่าง PD และกองทรสัต ์โดยให้ PD ปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่า
ที่ดินหลกัโครงการ BFTZ 2 อย่างเคร่งครดั และให ้PD มีหนา้ที่ที่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีของกองทรสัตท์ราบเป็นหนงัสือ
ทนัทีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่อาจเป็นการผิดนดัหรือผิดสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว หรือในกรณีที่ PD ไม่ช าระค่าเช่า หรือ
ค่าตอบแทนอื่นใดที่ถึงก าหนดให้แก่บริษัทเชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด กองทรัสตม์ีสิทธิช าระเงินค่าเช่า หรือ
ค่าตอบแทนอื่นใดแทน PD เพื่อไม่ใหผิ้ดสัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการ BFTZ 2 ทั้งนี ้PD จะตอ้งช าระเงินดังกล่าว
พรอ้มดอกเบีย้คืนใหก้บักองทรสัต ์

(4) ความเสี่ยงทีไ่ม่สามารถต่อสัญญาเช่าช่วงทีด่ินโครงการ BFTZ 2 ได้ภายหลังจากหมดสัญญาเช่าช่วง  

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กองทรสัตจ์ะไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าช่วงโครงการ BFTZ 2 
เป็นระยะเวลาประมาณ 28 ปี (ณ วนัที่เขา้ลงทุน) โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นได้
ท าสญัญาเช่ากับเจา้ของกรรมสิทธิในที่ดินโครงการ BFTZ 2 คือบริษัท เชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ในระยะเวลา 
30 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2563 ถึง 15 พฤษภาคม 2593 และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดท้ าสญัญาเช่าช่วง
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บนที่ดินของโครงการ BFTZ 2 กับทางกองทรสัต ์ภายใตเ้งื่อนไขการสิน้สดุระยะเวลาเช่าเดียวกัน ส่งผลใหห้ากครบ
ก าหนดอายุตามสญัญาเช่าของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น กองทรสัตม์ีความเส่ียง
จากการท่ีสญัญาเช่าช่วงหมดอายลุง และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาต่อสญัญาเช่าใหม่ได ้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายได้
ของกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคต 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบถึงความเส่ียงดา้นนีเ้ป็นอย่างดี และไดใ้หข้อ้มลูเบือ้งตน้ว่า ก่อนหมดอายุสญัญาเช่า/
เช่าช่วงประมาณ 6 ปี กองทรสัต ์และบรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั จะมีการเจรจาเพื่อต่อสญัญาออกไป โดย
ระยะเวลาเตรียมตัวประมาณ 6 ปี คาดว่าเป็นระยะเวลาที่เพียงพอส าหรับการป้องกันความเส่ียงดังกล่าว ทั้งนี ้
กองทรสัตจ์ะทยอยลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่เพิ่มเติม เพื่อใหส้ดัส่วนของทรพัยสิ์นของโครงการนีส่้งผลกระทบต่อรายได้
ของกองทรสัตน์อ้ยที่สดุ 

(5) ความเสี่ยงจากการเกิดภัยธรรมชาติหรือเหตุการณอ์ื่นใดทีอ่าจส่งผลกระทบต่อทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ 

ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีอ้าจไดร้บัความเส่ียงที่เกิดจากเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่ง  ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อทรัพย์สินที่เช่าโดยตรง  หรือบริเวณใกล้เคียงกับสถานที่ตั้งของทรัพยสิ์น เช่น อัคคีภัย น ้าท่วม หรือ
เหตุการณ์ใดๆ ที่อาจท าให้ทรัพยสิ์นเสียหาย ซึ่งถือเป็นความเส่ียงภายนอกที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของ
กองทรสัต ์รวมถึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าช่วงรายย่อยที่อาจไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่
กองทรัสตไ์ดต้ามที่คาดการณ์ไว้ เป็นต้น ดังนั้น เพื่อเป็นการลดความเส่ียงหรือบรรเทาภาระความเสียหายใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการท าประกันภัยโดยใหม้ีระยะเวลาคุม้ครองทรัพย์สิน
ตลอดระยะเวลาการเช่า ยกตวัอย่างเช่น การประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (Industrial All Risks Insurance) และ
การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) เป็นตน้ 

(6) ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

เนื่องจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตม์ีแหล่งเงินทุนบางส่วนมาจากเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงิน ทัง้นี ้จากแผนการกูย้ืมและเงื่อนไขเงินกูท้ี่ไดร้บัในเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้
ตามอตัราอา้งอิง ซึ่งมีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Rate) ทัง้นี ้หากอตัราดอกเบีย้ปรบัตวัสงูขึน้ 
กองทรสัตอ์าจตอ้งแบกรบัภาระดอกเบีย้ที่สงูขึน้ตามไปดว้ย ซึ่งอาจส่งผลกระทบกบัความสามารถในการท าก าไรของ
กองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบถึงความเส่ียงนีเ้ป็นอย่างดี  โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีนโยบาย
ติดตามวิเคราะห์แนวโน้มการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบีย้อย่า งใกล้ชิด และพิจารณาจากความเหมาะสมของ
อตัราส่วนหนีสิ้น รวมถึงบรหิารจดัการตน้ทนุทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพที่สดุ เช่น การทยอยจ่ายคืนเงินตน้เพื่อลด
ดอกเบีย้ หรือการเจรจากบัสถาบนัการเงิน เป็นตน้ 

(7) ความเสี่ยงจากการเพิ่มทุนของกองทรัสตเ์พื่อเข้าลงทุนในทรัพยส์ินไม่ส าเร็จ 

เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ กองทรสัตจ์ะใชก้ารระดมทุนผ่านเพิ่มทุนของกองทรสัต์ โดยการออก
และเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 180,000,000 หน่วย เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 ซึ่งมีการจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (Rights Offering) ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการ
ออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป 
(Public Offering: PO) และ/หรือ เสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์าง
ราย โดยราคาเสนอขายจะมีการก าหนดในภายหลงั ทัง้นี ้หากราคาเสนอขายมีมลูค่าสงูกว่าราคาตลาด อาจส่งผลให้
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การเสนอขายหน่วยเพิ่มทุนในครัง้นี  ้อาจไม่ไดร้บัความสนใจจากผูถื้อหน่วยเดิม และ/หรือประชาชนทั่วไป ซึ่งอาจจะ
ส่งผลให้ไดเ้งินระดมไม่ครบถว้นตามจ านวนที่เพียงพอต่อการลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมดังกล่าว อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะป้องกันความเส่ียงดงักล่าว โดยจะพิจารณาด าเนินการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่ม
ทุนผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและ/หรือผูจ้ดัจ าหน่าย รวมถึงเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจง
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย หรืออาจจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนส่วนที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บั 

(8) ความเสี่ยงทีอ่าจไม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การเข้าท ารายการในครัง้นีม้ีเงื่อนไขที่ส  าคัญ คือ จะตอ้งไดร้ับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งหากที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการ การเขา้ท ารายการก็จะไม่เกิดขึน้ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากการช าระราคาซือ้
ขายจะเกิดขึน้เมื่อการซือ้ขายเสร็จสมบูรณ์แล้วเท่านั้น  การที่อาจไม่ได้รับอนุมัติการเข้าท ารายการจึงไม่ไดม้ี
ผลกระทบต่อกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ อย่างไรก็ตาม กองทรสัต์จะไดร้บัผลกระทบจากภาระค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินการต่างๆ ท่ีไดด้  าเนินการไปแลว้ 

2.3  ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

2.3.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยก์ับบคุคลเกี่ยวโยงกัน 

(1) บุคคลที่เกี่ยวโยงกันมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
อาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั นัน้มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบรหิารโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน ซึ่งเป็นเขตประกอบการอุตสาหกรรมและเขตปลอดอากรมาเป็นเวลากว่า 10 ปี รวมถึงมีคณะ
ผูบ้ริหารและบุคลากรที่มีความรูแ้ละความเชี่ยวชาญในการบริหารเขตประกอบอุตสาหกรรมทั้ง เขตอุตสาหกรรม
ทั่วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) จึงเชื่อไดว้่าพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะสามารถบริหาร
จัดการพืน้ที่ในโครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าจะสรา้งผลประโยชน์ให้แก่
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างสงูสดุ 

(2) บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันมีการรับประกันการมีผู้เช่ารวมถึงมีการชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารับประกัน 

การลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 2 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นได้
ตกลงว่าจะช าระค่าเช่าพืน้ที่เช่าส าหรบัอาคารคลงัสินคา้หรือโรงงานที่ยงัไม่มีผูเ้ช่า  ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็น
ระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนั ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีไม่
มีผูเ้ช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นกรณีที่กองทรสัตจ์ดัหาค่าเช่าไดต้  ่ากว่าค่าเช่ารบัประกัน โดยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่กองทรสัต์
คาดว่าจะไดร้บัส าหรบัโครงการ BFTZ 2 เท่ากับ 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และส าหรบัโครงการ BFTZ 3 
เท่ากบั 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
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(3) บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันมีประสบการณใ์นการท างานร่วมกันกบักองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสตม์ากอ่นท าให้
มีความคล่องตัวในการด าเนินการต่างๆ ร่วมกัน 

เนื่องจากกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(“PD”) มีประสบการณใ์นการด าเนินการซือ้
ขายทรพัยสิ์นหรือท าธุรกรรมระหว่างกันมาก่อน โดย PD ไดจ้ าหน่ายสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนใน
โครงการ BFTZ 1 ให้แก่กองทรัสต์ตั้งแต่ปี 2563 อีกทั้ง ปัจจุบัน PD ยังท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ของกองทรสัต ์ทั้งนี ้ดว้ยประสบการณใ์นการท างานร่วมกันระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ 
PD ในช่วงที่ผ่านมา ย่อมท าใหก้ารประสานงานและการด าเนินงานต่างๆ ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงเพ่ิมเตมิ
ครัง้ที่ 2 ในครัง้นี ้มีความคล่องตวัมากกว่าเมื่อเทียบกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก 

(4) การบริหารจัดการและการซ่อมบ ารุงทรัพยส์ินจะเป็นไปได้อย่างต่อเน่ือง 

นอกจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นจากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นแลว้ กองทรสัต์จะ
แต่งตัง้ใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ส าหรบัทรพัยสิ์นดงักล่าว
ดว้ย ซึ่งการใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นและเป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นอยู่ก่อนแลว้ มาเป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตจ์ะท าใหก้ารบรหิารจดัการซึ่งรวมถงึการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นเป็นไป
ไดอ้ย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพมากกว่าการใหบ้คุคลภายนอกที่ไม่คุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้

2.3.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

(1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน  

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ และมีความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรสัต์ การ
ท าธุรกรรมระหว่างกนันัน้อาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเจรจาตอ่รองเงื่อนไข
ในการเขา้ท ารายการต่างๆ กับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ทัง้ในส่วนราคาและเงื่อนไขในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติม 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งที่ปรกึษาในการตรวจสอบ
และ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูทรพัยสิ์น และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่
ราคาในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินราคาอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. อีกทั้ง การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดังกล่าว
จะตอ้งผ่านการไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีของกองทรัสตว์่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวมานีเ้ป็นแนวทางหน่ึงที่ชว่ยรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต์
ในการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
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2.4 ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

กองทรสัตจ์ะน าเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทุน หรือการกูย้ืมเงิน ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือทัง้สองส่วนประกอบกัน ไปลงทุน
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) โดยสามารถแบ่งประเภทและ
รายละเอียดของแหล่งเงินทนุไดด้งันี ้

(1) ระดมผ่านการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 180,000,000 
หน่วย โดยมีวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม  โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อ
เสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการพิจารณา ดงันี ้
แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรก โดยมี

การเสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/
หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Rights Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่
จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บั
จัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได  ้(โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เหลือจากการจัดสรร
หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทีแ่สดงความจ านงทีจ่ะซือ้หน่วยทรสัต์เกินกว่าสิทธิทีไ่ดร้บัจัดสรรตามที่เห็นสมควร 
พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรแบบที ่1 ส่วนที ่3 แลว้หรือไม่ก็ได)้ 

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคง
เคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับ
บุคคลดังกล่าว โดยจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จัดสรรให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ได้รับจัดสรรในฐานะผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ตามที่
เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง  ในราคาเสนอขาย
เดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนท่ี 1 และ ส่วนท่ี 2 

แบบที ่2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้แรก ในกรณี
ที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/
หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 
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ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Rights Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่
จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บั
จัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได้ (โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เหลือจากการจัดสรร
หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทีแ่สดงความจ านงทีจ่ะซือ้หน่วยทรสัต์เกินกว่าสิทธิทีไ่ดร้บัจัดสรรตามที่เห็นสมควร 
พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรแบบที ่2 ส่วนที ่2 แลว้หรือไม่ก็ได)้ 

ส่วนท่ี 2: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ตามที่
เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(2) การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์PROSPECT และการใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินในวงเงนิไม่เกิน 750 ลา้นบาท เพื่อลงทนุ
ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 

การระดมเงินทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุน โดยมีการจัดสรรและเสนอขายดว้ยวิธีดังกล่าว
ขา้งตน้ อาจมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์ในเรื่องสิทธิออกเสียงในการประชุมผูถื้อหน่วย  (Control Dilution 
Effect) และการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect) ดงันี ้

(1) ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุนในครัง้นีเ้ป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยเดิมตามสัดส่วน  (Rights 
Offering: RO) ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution) รวมถึงผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจจดัสรรหน่วยทรสัต์เพิ่มทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement: PP) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป 
(Public Offering: PO) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่ไดม้าใชสิ้ทธิจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือจองซือ้ต ่ากว่าสิทธิที่ไดร้บั
อาจไดร้บัผลกระทบเรื่อง Control Dilution 

ทั้งนี ้เนื่องจากยังมีความไม่แน่นอนของสัดส่วนการเสนอขายตามแบบ RO และ/หรือ PP และ/หรือ PO ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ จึงไดท้ าการประเมินความเป็นไปไดท้ี่อาจเกิดขึน้ เพื่อค านวณผลกระทบเรื่อง Control Dilution 
สรุปไดด้งันี ้

ตารางที ่2-1: ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Control Dilution Effect) 

กรณี ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
กรณีที่ 1:  RO รอ้ยละ 100 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและ 

เสนอขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้
ไม่มี 

กรณีที่ 2:  RO รอ้ยละ 75 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอ
ขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

รอ้ยละ 10.59 

กรณีที่ 3:  RO รอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอ
ขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

รอ้ยละ 21.18 
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(2) ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  

เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงยงัไม่
สามารถวิเคราะหผ์ลกระทบดา้นการลดลงของราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (Price Dilution) ได ้อย่างไรก็ตาม หาก
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุต ่ากว่าราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้น Price Dilution 

2.5  ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึ่งทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์จากการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน พรอ้มส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ในโครงการ BFTZ 2 
และกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน พรอ้มส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ในโครงการ BFTZ 3 และสงัหารมิทรพัยซ์ึ่ง
ใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจาก
ขอ้มลูเก่ียวกบัทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือท่ีปรกึษาทางการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ขอ้มลูจากงบการเงินท่ีตรวจสอบ
และสอบทานโดยผูส้อบบญัชี แผนธุรกิจและขอ้มลูประกอบอื่นๆ โดยความเห็นเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการเขา้ลงทนุ
ในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ตัง้อยู่บนสมมติฐานท่ีว่าขอ้มลูและเอกสารส าคญัดงักล่าวที่ไดร้บัเป็นขอ้มลู
ที่สมบูรณ ์ครบถว้น และถูกตอ้ง เป็นการพิจารณาจากสถานการณปั์จจุบนั สภาพสภาวะเศรษฐกิจในอนาคตไม่แตกต่างจาก
สภาพสภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนัอย่างมีนยัส าคญั และสมมติฐานต่างๆ ไดร้บัการตรวจสอบจากผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าถกูตอ้ง
เหมาะสม 

ซึ่งการพิจารณาถึงความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดใ้ชว้ิธีใน
การพิจารณาความเหมาะสมทัง้หมด 2 วิธี ดงันี ้

2.5.1) เปรียบเทียบราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการกบัราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ี
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

2.5.2) การประเมินมลูค่าและผลตอบแทนจากการลงทนุโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่
ค  านึงถึงผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทุนในทรพัยสิ์น และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บั
จากการลงทุนในรูปแบบอตัราผลตอบแทนที่ระดบัชัน้กองทรสัต ์เพื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึง
ความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 

2.5.1 เปรียบเทยีบราคาส าหรับการเข้าท ารายการกับราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้จิารณาจากรา่งรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 2 
ราย ไดแ้ก่ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั และบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผู้ประเมินราคาอิสระทั้ง 2 ราย มี
วตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินโดยใชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ 
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(1) วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) 
(2) วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

โดยผูป้ระเมินราคาอิสระพิจารณามูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการ
ก าหนดมลูค่าตลาดเนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสมและสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ 

ผูป้ระเมินราคาอิสระไดป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่คาดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในวนัที่ 1 ธันวาคม 2564 โดย
สรุปสมมติฐานท่ีส าคญัของวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) ของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

ตารางที ่2-2: สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระ 

โครงการ BFTZ 2 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (BFTZ 2) 

เลขที่ 98/17-98/28 ซอยจงเจริญ ถนนเทพารกัษ์ (ทล.3268) ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 
พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ดิน 23-0-95.25 ไร ่หรือ 9,295.25 ตารางวา 

 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
โดยมีอตัราค่าเช่า 160.00 บาท/ตร.ม. (อายสุญัญา 2 
ปี นบัจากวนัที่เขา้ลงทนุ การนัตีรายได ้160 บาท/ตร.
ม./เดือน ที่อตัราการเช่ารอ้ยละ 100) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ 170.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- ประเภทโรงงาน ประมาณการ 190.00 บาท/ตร.ม./
เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 
2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- รายรบัจากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่า
ทรพัยส์ินเพ่ือด าเนินการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
2 (ถนนเทพารกัษ์)) จ านวน 160 บาท/ตร.ม./เดือน 

- รายรบัจากพืน้ที่อาคารโรงงานและพืน้ที่อาคาร
คลงัสินคา้ 
- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ 170.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 
2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- ประเภทโรงงาน ประมาณการ 175.00 บาท/ตร.ม./
เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 
2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100 (อายสุญัญา 2 ปี) 

- ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 
- ประเภทโรงงาน รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (ช่วงมีผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100 (อายสุญัญา 2 ปี) 

- ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 
- ประเภทโรงงาน รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 

รายได้อ่ืน ประมาณรอ้ยละ 0.5 ของรายรบัรวมจากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

ประมาณรอ้ยละ 0.5 ของรายรบัรวมจากค่าเช่า และ
ค่าบริการทัง้หมด ตามรายละเอียดสมมติฐานที่ไดร้บัจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อา้งอิงขอ้มลูจากสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
(อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

ค่าธรรมเนียมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 85 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 15 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยมีอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่รอ้ยละ 85 
และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 15 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน (ณ วันที่ 1 ธันวาคม 
2565) และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี 

3 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน และพิจารณาปรบัเพ่ิม 
รอ้ยละ 3 ทกุปี 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณร้อยละ 2 ของรายรับรวม (ประมาณโดย
พิจารณาจากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน
และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า) 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ  (ประมาณการจากข้อมูลโครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณร้อยละ 0.30 ของรายได้จากค่า เช่า  และ
ค่าบริการ (ประมาณโดยพิจารณาจากข้อมูลตลาดของ
อตุสาหกรรมอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า) 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณร้อยละ 0.06 ของรายได้จากค่า เช่า  และ
ค่าบริการ 

ค่าเบีย้ประกันภัย ประมาณการรอ้ยละ 0.047 จากมูลค่าทดแทนใหม่ของ
อาคารเฉพาะพืน้ที่ว่าง (อา้งอิงขอ้มูลจากโครงการ) และ
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี 

ประมาณรอ้ยละ 0.06 ของมลูค่าอาคาร โดยมลูค่าอาคาร
ดงักล่าว  
- พิจารณาอาคารโรงงานที่ 10,000 บาท/ตร.ม. โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี และพิจารณาอาคาร 

- คลังสินคา้ที่ 12,000 บาท/ตร.ม. และปรบัเพิ่มรอ้ยละ 
10 ทกุ 5 ปี 

ค่าเช่าทีด่ิน - ไรล่ะ 10,500 บาทต่อไรต่่อเดือน 
- ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 10 ทุก 5 ปี (อา้งอิงการปรบัราคาค่า
เช่า ตามสัญญาเช่าที่ดิน กับบริษัท เชี่ยวชาญ พร็อพ
เพอรต์ี)้ 

ระยะเวลาเช่า ค่าเช่า (บาท/ไร่) 
ปีที่ 1 - ปีที่ 3 10,500.00 
ปีที่ 4 - ปีที่ 8 11,550.00 
ปีที่ 9 - ปีที่ 13 12,705.00 
ปีที่ 14 - ปีที่ 18 13,975.50 
ปีที่ 19 - ปีที่ 23 15,373.05 
ปีที่ 24 - ปีที่ 28 16,910.355 

 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 57,118.85 บาทต่อปี โดยพิจารณาเฉพาะ
พืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอตัราว่างเฉลี่ยของโครงการ
คูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ประมาณ 0.3% ตลอดอายุการประมาณการ ของมูลค่า
ประเมินราชการที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งทรัพย์ที่เช่าช่วง 
โดยสมมติฐานส าหรบัใชใ้นการค านวณภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลกูสรา้ง มีรายละเอียดดงันี ้
- ราคาประเมินราชการที่ดิน 12,000 บาท/ตร.ว. 
- ราคาประเมินราชการอาคารโรงงาน 5,580 บาท/ตร.ม. 
- ราคาประเมินราชการอาคารคลงัสินคา้ 3,350 บาท/ 
ตร.ม. 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 43 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 5 ของผลการบรหิาร ประมาณรอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายรบัรวม 

ระยะเวลาในการ
ประมาณการ 

วนัเริ่มตน้สญัญา 1 ธันวาคม 2565 
วนัสิน้สดุสญัญา 15 พฤษภาคม 2593 
วนัที่ประเมินมลูค่า 30 เมษายน 2565 
ระยะเวลาคงเหลือ 27 ปี 5 เดือน 15 วนั 
ประมาณการตามอายสุญัญาเช่า (พิจารณาตามรอบปี 
มกราคม – ธันวาคม) 

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 27 ปี 5 เดือน 15 วนั ณ วนัที่ 
1 ธันวาคม 2565 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

มูลค่าทรัพยสิ์น 399,200,000 บาท 390,600,000 บาท 

ที่มา: รา่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

โครงการ BFTZ 3 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (BFTZ 3) 

ถนนเลียบคลองส่งนา้สวุรรณภมิู ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ดิน 53-3-91.2 ไร ่หรือ 21,591.20 ตารางวา 

 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาส าหรับโครงการ BFTZ 3 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
โดยมีอัตราค่าเช่า 170.00 บาท/ตร.ม. /เดือน (อายุ
สญัญา 2 ปี นับจากวนัที่เขา้ลงทุน การนัตีรายได ้170 
บาท/ตร.ม./เดือน ที่อตัราการเช่ารอ้ยละ 100) 

- หลังจากครบสัญญาเช่า ให้เป็นไปตามอัตราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวิธีถ่วงน า้หนัก (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทคลังสินคา้ ประมาณการ 180.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อัตราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพิ่มรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- รายรับจากสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่า
ทรัพย์สินเพื่อด าเนินการ (โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3 (บางนา-ตราด กม.19)) จ านวน 170 บาท/ตร.
ม./เดือน 

- รายรับจากพื ้นที่อาคารโรงงานและพื ้นที่อาคาร
คลงัสินคา้ 
- ประเภทคลังสินคา้ ประมาณการ 175.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อัตราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพิ่มรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
โดยมีอัตราการเช่ารอ้ยละ 100 (อายุสัญญา 2 ปี นับ
จากวนัที่เขา้ลงทนุ) 

- หลังจากครบสัญญาเช่า ให้เป็นไปตามอัตราการเช่า
พืน้ที่ ดงันี ้

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (ช่วงมีผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100 (อายสุญัญา 2 ปี) 

- ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาส าหรับโครงการ BFTZ 3 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ รอ้ยละ 95 ตลอด
อายสุญัญา 

รายได้อ่ืน ประมาณร้อยละ 0.5 ของรายรับรวมจากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

ประมาณร้อยละ 0.5 ของรายรับรวมจากค่าเช่า และ
ค่าบริการทัง้หมด ตามรายละเอียดสมมติฐานที่ไดร้บัจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อ้างอิงข้อมูลจากสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
(อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

ค่าธรรมเนยีมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 85 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 15 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยมีอัตราการต่อสัญญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่ร ้อยละ 
85 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 15 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน (ณ วันที่  1 ธันวาคม 
2565) และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี 

3 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน และพิจารณาปรบัเพ่ิม 
รอ้ยละ 3 ทกุปี 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณร้อยละ 2 ของรายรับรวม (ประมาณโดย
พิจารณาจากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน
และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า) 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ  (ประมาณการจากข้อมูลโครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณร้อยละ 0.30 ของรายได้จากค่าเช่า และ
ค่าบริการ (ประมาณโดยพิจารณาจากข้อมูลตลาดของ
อตุสาหกรรมอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า) 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณร้อยละ 0.06 ของรายได้จากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

ค่าเบีย้ประกันภัย ประมาณการรอ้ยละ 0.047 จากมูลค่าทดแทนใหม่ของ
อาคารเฉพาะพืน้ที่ว่าง (อา้งอิงขอ้มูลจากโครงการ) และ
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี 

ประมาณร้อยละ 0.06 ของมูลค่าอาคาร โดยมูลค่า
อาคารดงักล่าว  
- พิจารณาอาคารคลงัสินคา้ที่ 12,000 บาท/ตร.ม. และ
ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 95,368.69 บาทต่อปี โดยพิจารณาเฉพาะ
พืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอัตราว่างเฉลี่ยของโครงการ
คูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ประมาณ 0.3% ตลอดอายุการประมาณการ ของมูลค่า
ประเมินราชการที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งทรัพย์ที่เช่าช่วง 
โดยสมมติฐานส าหรบัใชใ้นการค านวณภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลกูสรา้ง มีรายละเอียดดงันี ้
- ราคาประเมินราชการที่ดิน 13,000 บาท/ตร.ว. 
- ราคาประเมินราชการอาคารคลังสินคา้ 3,350 บาท/
ตร.ม. 

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 5 ของผลการบริหาร ประมาณรอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายรบัรวม 
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาส าหรับโครงการ BFTZ 3 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

อัตราผลตอบแทน 
(Capitalization 
Rate) 

รอ้ยละ 6.00 รอ้ยละ 6.00 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.50 

มูลค่าทรัพยสิ์น 1,369,350,000 บาท 1,356,500,000 บาท 

ที่มา: รา่งรายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

 โดยสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละโครงการดว้ยวิธีวิเคราะห์รายได ้ (Income Approach) ของผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

ตารางที ่2-3: ตารางเปรียบเทยีบราคาประเมินทรัพยส์ิน และราคาในการเข้าท ารายการของกองทรัสต ์

รายการ มูลค่าทรัพยส์นิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 (ล้านบาท) 
บริษัท กรุงสยามประเมินค่า

ทรัพยส์ิน จ ากัด 
บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (BFTZ 2) 399.20 390.60 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (BFTZ 3) 1,369.35 1,356.50 
รวมมูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมินได้ 1,768.55 1,747.10 
ราคาในการเข้าท ารายการของกองทรัสต1์/ 1,800.00 1,800.00 
ราคาในการเข้าท ารายการสูงกว่า (ต ่ากว่า) 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้

สงูกวา่ 31.45 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 1.78) 

สงูกวา่ 52.90 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 3.03) 

หมายเหต:ุ 1/  ราคาในการเขา้ท ารายการของกองทรสัต์ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัต ์มี
หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน 

 วิธีการเปรียบเทียบราคาในการเขา้ท ารายการกบัราคาประเมินทรพัยสิ์นขา้งตน้ไดแ้สดงไวเ้พื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ด้
ใชใ้นการประกอบการพิจารณา อย่างไรก็ตาม ราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเป็นราคาประเมินบนระดบัชัน้ของทรพัยสิ์นซึ่งยงั
ไม่ไดร้วมถึงการน าทรัพยสิ์นมาบริหารงานภายใตก้องทรัสต ์นอกจากนี ้อัตราผลตอบแทนที่คาดหวังหรืออัตราคิดลดใน
ระดบัชัน้ของทรพัยสิ์นย่อมแตกต่างจากอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงัหรืออตัราคิดลดของผูถื้อหน่วยในระดบัชัน้ของกองทรสัต ์

2.5.2 การประเมินมูลค่าและผลตอบแทนจากการลงทนุโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่ค  านึงถึง
ผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 และประเมินอตัรา
ผลตอบแทนที่จะไดร้บัจากการลงทุนในรูปแบบอัตราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Trust Unitholder) ในระดับชั้นของ
กองทรสัต ์เพื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึงความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 
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วิธีการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงนิสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Free Cash Flow to Trust Unitholder) 

กระแสเงินสดสทุธิของเงินทนุจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงของเงิน
ลงทุนจากมมุมองของกองทรสัต ์ในการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3  โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระท าประมาณการกระแสเงินสดสทุธิที่กองทรสัต ์ที่ไดล้งทนุในโครงการดงักล่าว 

ในการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งเป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความ
เส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัในฐานะผูล้งทุนในกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดสทุธิที่
เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้นอกจากนี ้การ
ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ จะมีภาระค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในระดับกองทรัสต์  ประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ เช่น ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัต ์และค่าธรรมเนียมทรสัตี เป็นตน้ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณหากระแสเงินสดสุทธิในอนาคตจากประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์น
บางส่วนในโครงการ BFTZ 2 เป็นระยะเวลา 28 ปี (นับแต่วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนตัง้แต่ 1 มกราคม 2566 จนถึง
ระยะเวลาสิน้สดุสิทธิการเช่า) และโครงการ BFTZ 3 เป็นระยะเวลา 29 ปี (นบัแต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนตัง้แต่ 1 
มกราคม 2566 จนถึงปีหลงัจากที่สิน้สดุสิทธิการเช่าโครงการ BFTZ 2) โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานว่าโครงการ BFTZ 2 จะคงด าเนิน
ต่อไปอย่างต่อเนื่องตามอายุสญัญาคงเหลือของสัญญาเช่า และโครงการ BFTZ 3 จะคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going 
Concern Basis) โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคัญเกิดขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานะการณใ์น
ปัจจุบนั ทัง้นี ้หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อการประเมินผลตอบแทนการลงทนุ
และอาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

ประมาณการผลประกอบการของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอส
เพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม.19) โดยเป็นการเช่าช่วงที่ดินและรับโอน
กรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน ของอาคารโรงงาน  คลงัสินคา้ และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่บนท่ีดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของ
ที่ดินและอาคาร โดยกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า และ /หรือเช่าช่วง แก่ผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงที่ตอ้งการใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ่งโครงสรา้งรายไดข้องโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ประมาณการประกอบไปดว้ย รายไดค้่าเช่าและบรกิาร และรายไดอ้ื่น โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ตารางที ่2-4: ตารางแสดงประเภทของรายได้ 

ประเภทของรายได้ 
ประมาณการรายได้ 

2566 2567 2568 2569 2570 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 149.66 154.72 151.53 155.32 159.20 

รายไดอ่ื้น 0.25 0.30 0.31 0.32 0.33 

รวมรายได้ 149.91 155.02 151.84 155.64 159.53 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละประมานการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเตมิในครัง้นี ้ทางกองทรสัต ์PROSPECT จะจดัหาผลประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นดงักล่าวจากการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง โดยรายไดท้ี่ทางกองทรสัต ์PROSPECT ไดร้บัหลกัๆ จะมาจากรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการจากทรพัยสิ์นของโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ซึ่งประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจาก
อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงานส าเรจ็รูป และอาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 

โดยอตัราการการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย ราคาค่าเช่าเฉล่ีย และอตัราการเติบโตของอตัราค่าเช่าในช่วง 5 ปี สรุปไดด้งันี ้

ตารางที่ 2-5: โครงการ 2: ข้อมูลอัตราการเช่าพื้นที่เฉล่ีย ราคาค่าเช่าเฉล่ีย และอัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าระหว่างปี 2566 – 
2570 

  2566 2567 2568 2569 2570 
อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ย  
(Average Occupancy Rate) 

รอ้ยละ 86.58% 95.26% 95.26% 95.26% 95.26% 

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย  
(Average Rental Rate) 

บาท / ตร.ม.  184.44 188.94 193.62 198.40 203.31 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า  รอ้ยละ  2.5 2.5 2.5 2.5 
รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ล้านบาท 39.34 44.45 45.56 46.70 47.87 
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ
รบัประกนั 

ลา้นบาท 5.41 1.91 - - - 

รวมทัง้หมด   ล้านบาท 44.75 46.36 45.56 46.70 47.87 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละประมานการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ตารางที่ 2-6: โครงการ 3: ข้อมูลอัตราการเช่าพื้นที่เฉล่ีย ราคาค่าเช่าเฉล่ีย และอัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าระหว่างปี 2566 – 
2570 

  2566 2567 2568 2569 2570 

อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ย  
(Average Occupancy Rate) 

รอ้ยละ 79.33% 95.04% 95.04% 95.04% 95.04% 

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย  
(Average Rental Rate) 

บาท / ตร.ม.  180.00 183.53 188.11 192.82 197.64 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่า
เช่า 

รอ้ยละ  2.5 2.5 2.5 2.5 

รวมรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

                       ล้านบาท 84.19 103.38 105.97 108.62 111.33 

รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ
รบัประกนั 

                    ลา้นบาท 20.72 4.97 - - - 

รวมทัง้หมด                          ล้านบาท 104.91 108.36 105.97 108.62 111.33 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละประมานการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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▪ อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ย   

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดก้ าหนดสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ที่โดยอา้งอิงจากการประมาณการโดยผูบ้รหิาร
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการประมาณการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทรสัต ์พรอ้มกบัสอบ
ทานผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้จรงิของจากโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (BFTZ 1) ซึ่งเป็นโครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน
ก่อนหนา้นี ้โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความเหมาะสม เนื่องดว้ย
สภาพแวดลอ้มในบริเวณพืน้ที่โครงการ แนวโนม้ตลาดของผูเ้ช่าหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และจากขอ้มลูในอดีตที่สะทอ้น
ถึงความน่าจะเป็นของอัตราการเช่าพืน้ที่ในครัง้นี ้ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอัตราการเช่าพืน้ที่ของ
โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ในช่วงระหว่างปี 2566 – 2570 เฉล่ียอยู่ระหว่าง รอ้ยละ 86.58 – 95.26 และ รอ้ยละ 
79.81 – 95.04 ตามล าดับ ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาขอ้มูลเปรียบเทียบจากในอดีต และจากการสัมภาษณผ์ู้บริหารของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ของกองทรสัตเ์ก่ียวกับแผนการต่าง  ๆ   ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า
อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียที่ก าหนดในการประมาณการทางการเงินนัน้มีความเป็นไปได ้

▪ ราคาค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานราคาค่าเช่าเฉล่ียของโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ในช่วง
ระหว่างปี 2566 – 2570 เท่ากับ 184.44 – 203.31 และ 180.00 – 197.64 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน ตามล าดบั โดยอา้งอิงและ
เทียบเคียงราคาค่าเช่าจากสัญญาเช่าทรพัยสิ์นที่ไดร้บัจากทางกองทรสัต ์PROSPECT และจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และจากแนวโนม้เศรษฐกิจในตลาดปัจจบุนั เนื่องจากพืน้ท่ีโครงการ BFTZ 2 
และโครงการ BFTZ 3 เป็นพืน้ที่ที่อยู่บริเวณสมุทรปราการ และถนนบางนาตราด ซึ่งอยู่ใกลก้ับทั้งกรุงเทพมหานครและ
สนามบินสุวรรณภูมิ และยังอยู่ไม่ไกลจากท่าเรือคลองเตยและท่าเรือแหลมฉบัง โดยท าใหผู้ม้าเช่าสะดวกในการขนส่งและ
กระจายสินคา้ไปทั่วประเทศ อีกทัง้แนวโนม้การฟ้ืนตวัของภาคการผลิตและภาคการส่งออก การเติบโตของธุรกรรมออนไลนท์ี่
เพิ่มขึน้ ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้และโรงงานเพิ่มมากขึน้อีกดว้ย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ตัรา
ค่าเช่าปรบัเพิ่มขึน้เท่ากบัรอ้ยละ 2.50 ต่อปี อา้งอิงจากรายงานการวิจยัตลาดภาคอตุสาหกรรมบรเิวณบางนา-ตราด และจาก
การสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงานส าเรจ็รูป 
และอาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าอตัราการเพิ่มขึน้ของคา่เชา่ รอ้ยละ 2.5 ต่อปี 
มีความเหมาะสม เนื่องจาก เป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัผลิตภณัฑม์วลรวมของประเทศ (GDP) ยอ้นหลงั 10 ปี โดยไม่รวมปีที่เกิด
การแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19  

นอกจากนี ้โครงการดงักล่าวยังไดร้บัการรบัประกันรายไดค้่าเช่าจากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในราคาค่าเช่าขัน้ต ่าของทัง้โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่า
จะไดร้บั เท่ากบั 160 และ 170 บาทต่อตร.ม.ต่อเดือน ตามล าดบั เป็นระยะเวลา 2 ปี อา้งอิงตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่ไดร้บัจาก
ทางกองทรสัต ์PROSPECT โดยกองทรสัตจ์ะไดร้บัการรบัประกันรายไดค้่าเช่าจากพืน้ท่ีที่ไม่มีผูเ้ช่า (“ทรัพยส์ินทีไ่ม่มีผู้เช่า”) 
ณ วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้(โดยคาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวันที่ 1 มกราคม 2566) 
ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดสมมติฐานใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากการรบัประกันของทั้ง 2 โครงการ 
เท่ากับ 26.13  และ 6.88  บาท ในช่วงระหว่างปี 2566 - 2568 (ซึ่งเป็นระยะเวลาการการนัตีหลังจากกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้
ลงทนุ)  
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รายได้อื่น 

 รายไดอ้ื่น ประกอบไปดว้ย ค่าปรบัยกเลิกสญัญา ค่าปรบัช าระชา้ และภาษีที่ดิน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานสัดส่วนรายได้อื่น เท่ากับ รอ้ยละ  0.1 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการตลอดปีประมาณการ โดยอ้างอิงและ
เทียบเคียงจากข้อมูลในอดีตที่ได้รับจากทางกองทรัสต์ซึ่งสามารถสะท้อนสัดส่วนรายได้อื่นในปีประมาณการได้ โดย
รายละเอียดของรายไดอ้ื่นมีดงันี ้

โครงการ 
ประมาณการรายไดอ่ื้น 

2566 2567 2568 2569 2570 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (BFTZ 2) 0.04 0.04 0.05 0.05 0.05 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (BFTZ 3) 0.21 0.26 0.26 0.27 0.28 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละประมานการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ย ค่าเช่าที่ดิน ค่าใชจ้่ายบรกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดิน
ถนนในโครงการ ค่าเบีย้ประกันภยั ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ค่าภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นๆ โดยสมมติฐานท่ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดมีรายละเอียดดงันี ้ 

1) ค่าเช่าที่ดิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าที่ดินเท่ากับอัตราค่าเช่าจริงที่ทางกองทรสัต์
ไดร้บั โดยอา้งอิงตามสญัญาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากทางกองทรสัต  ์

2) ค่าใช้จ่ายบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานโดยคิดค านวณตามพืน้ที่ของอาคารคลังสินคา้และโรงงานให้เช่าในอัตรา 3 บาทต่อตร.ม. และ
ก าหนดใหม้ีอตัราการเติบโตเท่ากบัรอ้ยละ 3 ต่อปี โดยอา้งอิงตามร่างสญัญาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั
จากกองทรสัต ์ 

3) ค่าเบีย้ประกันภัย ประกอบดว้ยค่าเบีย้ประกันความเส่ียงภัยทุกชนิด (All risk insurance) ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงกั (Business interruption insurance) โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอา้งอิง
จากขอ้มลูในอดีต ซึ่งสามารถสะทอ้นถึงค่าเบีย้ประกันในการประมาณการได ้เนื่องจากค่าใชจ้่ายมีความคงที่
สม ่าเสมอ และจ านวนซึ่งมีความใกลเ้คียงกบัปีที่ประมาณการ  

4) ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง
เท่ากบั 0.5 เดือน หรือ ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิมที่ตอ่สญัญา และ 
1.0 เดือน หรือ ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ โดยอา้งอิงจากขอ้มลูใน
อดีต ซึ่งสามารถสะท้อนถึงค่าธรรมเนียมในการหาผู้เช่าช่วงได ้เนื่องจากจ านวนของค่าธรรมเนียมมีความ
ใกลเ้คียงกับในอดีต ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ายุสญัญาของผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงเฉล่ีย
เท่ากับ 3 ปี อ้างอิงตามข้อมูลในอดีตและจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

5) ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเท่ากับรอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม ตัง้แต่ปี 2568 เป็นตน้ไปตลอดการประมาณการ 
เนื่องจากกองทรสัตไ์ดร้บัการรบัประกันผลงานก่อสรา้งในช่วง 2 ปีแรก (2566 – 2567) จากผูร้บัเหมา ดังนั้น
ส่งผลให้กองทรัสต์ไม่มีความจ าเป็นตอ้งรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาในส่วนนีเ้ป็น
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ระยะเวลา 2 ปี อา้งอิงตามสญัญาจา้งเหมางานก่อสรา้งและจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

6) ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานของค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง  
โดยอา้งอิงอตัราภาษีที่ก าหนดไวต้ามกฏหมายภาษีที่เก่ียวขอ้ง โดยในส่วนการประมาณการราคาประเมินทุน
ทรพัยท์ี่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานราคาประเมินทุนทรพัยท์ี่ดินและส่ิง
ปลกูสรา้งโดยอา้งอิงจากขอ้มลูปัจจบุนั  

7) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียม และค่าไปรษณีย ์เป็นตน้ โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายอื่นๆ เท่ากับรอ้ยละ 0.28 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการโดย
อา้งอิงจากขอ้มลูในอดีตที่ไดร้บัจากทางกองทรสัต ์ 

ตารางที ่2-7: สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
ค่าใช้จ่าย ข้อสมมติฐาน 

ค่าเช่าที่ดิน อา้งอิงอตัราที่ก าหนดในรา่งสญัญาเชา่ช่วงที่ดิน โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 2  

ค่าใชจ้่ายบริการสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ อา้งอตัราที่ก าหนดในรา่งสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและถนนใน
โครงการ  3.00 บาท / ตร.ม. / เดือน 

ค่าเบีย้ประกนัภยั 
- ค่าเบีย้ประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด (All risk insurance) 
- ค่าเบีย้ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business interruption insurance) 

 
- รอ้ยละ 0.047 ของมลูค่าอาคารที่ไม่มีผูเ้ช่า 
- รอ้ยละ 0.047 ของรายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 

ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง -  ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการส าหรบัผูเ้ช่าราย
เดิมที่ต่อสญัญา 

-  ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการส าหรบัผูเ้ช่าราย
ใหม ่

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง อา้งอิงอตัราที่ก าหนดตามกฏหมายภาษีที่เกี่ยวขอ้ง 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ รอ้ยละ 0.28 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

ท่ีมา:  กองทรสัต ์PROSPECT และประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ประกอบดว้ยค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และค่าตอบแทนเพื่อ
สรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานในการประมาณการโดยอา้งอิง
ตามอตัราที่ก าหนดในรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสมมติฐานค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงันี ้

ตารางที ่2-8: สมมติฐานส าหรับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใช้จ่าย ข้อสมมติฐาน 

ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ รอ้ยละ 3.0 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  

ค่าตอบแทนเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ รอ้ยละ 5.0 ของก าไรจากการด าเนินงานขัน้ตน้  

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัต ์
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทีร่ะดับกองทรัสต ์PROSPECT  

ภาระค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในการจัดการกองทรัสตจ์ากการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 ของกองทรัสต ์

▪ ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการประกอบดว้ยค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี และค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียน ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานของค่าใชจ้่ายดังกล่าวส าหรบัช่วงเวลาประมาณการ อา้งอิงตาม
สญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดดงันี ้    

ตารางที ่2-9: สมมติฐานส าหรับค่าธรรมเนียมการจัดการ 

ประเภทของค่าธรรมเนียม ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.3 ของราคาทนุของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์รวมกบัมลูคา่ตามบญัชีของ
เงินลงทนุในสินทรพัยอ่ื์นๆ โดยขัน้ต า่ไม่นอ้ยกว่า 10 ลา้นบาทต่อปี (มลูค่าขัน้ต ่าคิดรวมการ
ลงทนุของกองทรสัตใ์นอดีตดว้ย) 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี ไม่เกินรอ้ยละ 0.15 ของมลูค่ายตุิธรรมของสินทรพัยห์ลกัที่ไดจ้ากการประเมินมลูค่ารวมกบั
มลูค่าทางบญัชขีองสินทรพัยอ่ื์นของกองทรสัต ์ 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละประมานการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

▪ ค่าใชจ้่ายอื่นในการบรหิารกองทรสัต ์

ค่าใช้จ่ายอื่นในการบริหารกองทรัสต ์ประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการไดม้าซึ่งทรัพย์ สินในครัง้นี ้เช่น 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ  ค่าท่ีปรึกษาท่ีเก่ียวข้อง  ค่าธรรมเนียมค าขอ
อนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมของผูจ้ดัการกองทรสัต์
เก่ียวกับการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์ ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้
เท่ากับรอ้ยละ 4.6 ของเงินลงทุนเริ่มตน้ ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการ โดยอา้งอิงจากใบเสนอราคาที่ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดร้บัจากกองทรสัต ์PROSPECT และตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต์ PROSPECT ส าหรบัธุรกรรมการไดม้าซึ่ง
ทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมทัง้จากการประมาณการโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัต ์ที่น ามาใชใ้นประมาณการจะปันส่วนเฉพาะ
ค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่มจากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์

ต้นทุนทางการเงนิ 

ในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงนิ
เพิ่มเติม โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการซือ้ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต  ์(โครงการ BFTZ 2 และ
โครงการ BFTZ 3) ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอตัราดอกเบีย้เท่ากับ MLR -1.25 หรือประมาณรอ้ยละ 
4.06 ต่อปี อา้งอิงจากขอ้มลูในอดีต และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดย
ก าหนดใหม้ีอตัราเพิ่มขึน้ของดอกเบีย้รอ้ยละ 0.50 ต่อปี เป็นระยะเวลา 2 ปี (2567 – 2568) อา้งอิงจากแนวโนม้ในตลาด ณ 
ปัจจุบัน ดังนั้นจากการเพิ่มขึน้ของอัตราดอกเบี ้ยส่งผลให้กองทรัสต์มีอัตราดอกเบีย้เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 4.56 และ 5.06 
ตามล าดบั  
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อย่างไรก็ดี เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้อาจมีการเปล่ียนแปลง ขึน้อยู่กับการพิจารณาของสถาบันการเงิน และ
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งอาจท าใหจ้ านวนเงินกูย้ืม อตัราดอกเบีย้ ที่จะเกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากนีไ้ด้ 

เงนิทุนหมุนเวียน 

เงินทุนหมนุเวียน ประกอบดว้ย ลกูหนีก้ารคา้ ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ เจา้หนีก้ารคา้ และเงินมดัจ ารบัล่วงหนา้ โดยที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการจ านวนวันของเงินทุนหมุนเวียนโดยอา้งอิงจากขอ้มูลในอดีต และตามนโยบายของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยสมมติฐานของเงินทนุหมนุเวียนมีดงันี ้

ลกูหนีก้ารคา้    30 วนั 
เจา้หนีก้ารคา้    30 วนั 

โดยค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง ในขณะที่เงินมดัจ ารบัล่วงหนา้ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระก าหนดสมมติฐานเป็นเงินมดัจ าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงก่อนการเขา้ใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีเช่าของทรพัยสิ์น
ในโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3  

เงนิส ารองเพื่อการปรับปรุงอาคารในอนาคต (CAPEX Reserve) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหเ้งินส ารองเพื่อการปรบัปรุงอาคารในอนาคต เท่ากับรอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 
อา้งอิงจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
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ตารางที ่2-10: สรุปผลการด าเนินงานของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ประมาณการกระแสเงนิสดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ของกองทรัสต ์ 

ประมาณการทางการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ประมาณการกระแสเงินสดของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์          หน่วย: ล้านบาท  
ปีปฏิทนิ 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 2578 

ปีที ่(หลังกองทรัสตเ์ข้าลงทุน) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 149.66 154.72 151.53 155.32 159.20 163.18 167.26 171.44 175.73 180.12 184.62 189.24 193.97 
รายไดอ่ื้น 0.25 0.30 0.31 0.32 0.33 0.33 0.34 0.35 0.36 0.37 0.38 0.39 0.40 
รวมรายได้ 149.91 155.02 151.84 155.64 159.53 163.51 167.60 171.79 176.09 180.49 185.00 189.63 194.37 
EBITDA1/ 118.59 121.53 116.22 121.13 124.43 127.92 131.51 135.18 138.78 142.53 146.51 150.59 154.78 
สดัสว่นของ EBITDA ต่อรายได ้ 79.1% 78.4% 76.5% 77.8% 78.0% 78.2% 78.5% 78.7% 78.8% 79.0% 79.2% 79.4% 79.6% 

หมายเหต ุ  1/ EBITDA คือ ก าไรก่อนหกัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 

 

กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ก าไรจากการด าเนินงานสทุธิ  128.00 131.06 125.68 130.60 133.91 137.41 141.01 144.69 148.28 152.02 155.98 160.04 164.20 
หกั: การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 20.14 0.49 1.20 6.82 0.69 0.71 0.73 0.74 0.79 0.78 0.80 0.82 0.84 
การปรบัเงินส ารอง (Adjustment for reserve) (2.25) (2.33) (2.28) (2.33) (2.39) (2.45) (2.51) (2.58) (2.64) (2.71) (2.78) (2.84) (2.92) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันทรัพยสิ์น 145.89 129.22 124.60 135.09 132.20 135.67 139.22 142.86 146.43 150.10 154.01 158.02 162.12 
หกั: ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอ่ืนในการ
บริหารกองทรสัต ์ (9.42) (9.53) (9.45) (9.47) (9.48) (9.49) (9.50) (9.50) (9.50) (9.49) (9.48) (9.45) (9.42) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันกองทรัสต ์ 136.47 119.69 115.15 125.62 122.72 126.18 129.72 133.35 136.93 140.61 144.53 148.57 152.70 
หกั: ดอกเบีย้และเงินกู ้ (26.72) (61.54) (72.12) (70.07) (77.66) (75.13) (79.01) (79.36) (79.54) (82.77) (92.10) (91.14) - 
กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(FCFE) 109.75 58.15 43.03 55.55 45.06 51.05 50.70 53.99 57.39 57.84 52.43 57.43 152.70 
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ประมาณการทางการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ประมาณการกระแสเงินสดของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์      หน่วย: ล้านบาท  
ปีปฏิทนิ 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

ปีที ่(หลังกองทรัสตเ์ข้าลงทุน) 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 198.82 203.79 208.88 214.11 219.46 224.95 230.57 236.33 242.24 248.30 254.51 260.87 267.39 
รายไดอ่ื้น 0.41 0.42 0.43 0.44 0.45 0.46 0.47 0.48 0.50 0.51 0.52 0.53 0.55 
รวมรายได้ 199.23 204.21 209.31 214.55 219.91 225.41 231.04 236.82 242.74 248.81 255.03 261.40 267.94 
EBITDA1/ 158.88 163.16 167.70 172.35 177.14 181.84 186.73 191.92 197.25 202.74 208.14 213.76 219.73 
สดัสว่นของ EBITDA ต่อรายได ้ 79.8% 79.9% 80.1% 80.3% 80.6% 80.7% 80.8% 81.0% 81.3% 81.5% 81.6% 81.8% 82.0% 

หมายเหต ุ  1/ EBITDA คือ ก าไรก่อนหกัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 
 

กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ก าไรจากการด าเนินงานสทุธิ  168.26 172.49 176.96 181.54 186.24 190.84 195.61 200.67 205.84 211.15 216.35 221.75 227.45 
หกั: การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 0.89 0.89 0.91 0.93 0.95 1.01 1.00 1.03 1.05 1.08 1.14 1.13 1.16 
การปรบัเงินส ารอง (Adjustment for reserve) (2.99) (3.06) (3.14) (3.22) (3.30) (3.38) (3.47) (3.55) (3.64) (3.73) (3.83) (3.92) (4.02) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันทรัพยสิ์น 166.17 170.31 174.73 179.26 183.89 188.46 193.15 198.14 203.25 208.49 213.66 218.96 224.60 
หกั: ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอ่ืนในการ
บริหารกองทรสัต ์ (9.38) (9.33) (9.27) (9.19) (9.10) (9.00) (8.88) (8.74) (8.59) (8.41) (8.21) (7.98) (7.73) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันกองทรัสต ์ 156.79 160.98 165.46 170.07 174.79 179.46 184.27 189.40 194.67 200.08 205.45 210.98 216.87 
หกั: ดอกเบีย้และเงินกู ้ - - - - - - - - - - - - - 
กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(FCFE) 156.79 160.98 165.46 170.07 174.79 179.46 184.27 189.40 194.67 200.08 205.45 210.98 216.87 
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ประมาณการทางการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ประมาณการกระแสเงินสดของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์         หน่วย: ล้านบาท  
ปีปฏิทนิ 2592 2593 2594 

ปีที ่(หลังกองทรัสตเ์ข้าลงทุน) 27 28 29 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 274.07 231.66 201.37 
รายไดอ่ื้น 0.56 0.53 0.50 
รวมรายได้ 274.64 232.18 201.88 
EBITDA1/ 225.86 192.89 169.40 
สดัสว่นของ EBITDA ต่อรายได ้ 82.2% 83.1% 83.9% 

หมายเหต ุ  1/ EBITDA คือ ก าไรก่อนหกัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 

 

กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ก าไรจากการด าเนินงานสทุธิ  233.30 199.23 174.91 
หกั: การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 1.19 (14.37) 0.88 
หกั: การปรบัเงินส ารอง (Adjustment for reserve) (4.12) (3.48) (3.03) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันทรัพยสิ์น 230.37 181.37 172.76 
หกั: ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์ (7.44) (6.34) (5.52) 
กระแสเงินสดสุทธิทีร่ะดับช้ันกองทรัสต ์ 222.93 175.03 167.24 
หกั: ดอกเบีย้และเงินกู ้ - - - 
กระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(FCFE) 222.93 175.03 167.24 
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อัตราคดิลด (Discount Rate) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้วมกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัตป์รบัดว้ยอตัราคิดลด ซึ่งค านวณจากอตัรา
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วย (Cost of Equity: 𝐾𝑒 ) ของกองทรสัต ์ที่รอ้ยละ 8.15 

การค านวณ 𝐾𝑒  เป็นดงัตารางดา้นล่างนี:้ 

Cost of Equity: 𝐾𝑒  = 𝑅𝑓 +  𝛽𝑙 (𝑅𝑚 − 𝑅𝑓) 

โดยที:่   
Risk Free Rate: 𝑅𝑓  = อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 1.66 ต่อปี (ณ วนัที่ 31 พ.ค. 2565) 

ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวนัยอ้นหลงั 3 ปี 1/ ซึ่งอตัรา
ดงักล่าวเป็นอตัราผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลอาย ุ10 ปีของประเทศไทย 2/ 

Levered Beta: 𝛽𝑙  
  ค่าสมัประสิทธิ์เพ่ือสะทอ้นความเสี่ยงของการลงทนุซึ่งเท่ากบั 0.59 

Market Return: 𝑅𝑚 = อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อยู่ที่รอ้ยละ 12.67 ต่อปี (ณ วนัที่ 31 พ.ค. 2565) 
ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายวนัยอ้นหลงั 3 ปี 1/ 

Market Premium: 𝑅𝑚 − 𝑅𝑓 = ส่วนต่างของอัตราผลตอบแทนที่คาดหวังกับอัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ  
11.00 (ณ วนัที่ 31 พ.ค. 2565) ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงั
กบัอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวนัยอ้นหลงั 3 ปี 1/ 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 31 พ.ค. 2565 
หมายเหต:ุ  1/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใช้ช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี เนื่องจากพิจารณาว่าช่วงระยะเวลาดงักล่าวเป็นช่วง

ระยะเวลาที่เหมาะสมที่สามารถสะท้อนผลตอบแทนที่นักลงทุนคาดว่าจะได้รับในปัจจุบัน และมุมมองของนักลงทุนต่อ
ลกัษณะเฉพาะของตลาด และยงัสามารถสะทอ้นความเสี่ยงของสภาวะธุรกิจในปัจจบุนัไดด้ี 

 2/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง (𝑅𝑓) จากพนัธบตัรรฐับาลประเภทอายุ 
10 ปี เนื่องจากพนัธบตัรชนิดนีมี้สภาพคล่องซือ้ขายที่ดีจึงสะทอ้นมุมมองในอุปสงคแ์ละอุปทานผ่านอตัราผลตอบแทนไดด้ีกว่า
พนัธบตัรรฐับาลประเภทอ่ืน 

การค านวน Levered Beta ของกองทรัสต ์

การค านวน Levered Beta (𝛽𝑙 
) ของกองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณจากค่าเฉล่ียของ Unlevered 

Beta ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่มี
รายไดจ้ากทรพัยสิ์นคลา้ยคลงึกนักบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้และปรบัดว้ย
อตัราหนีสิ้นต่อผูถื้อหน่วยเพื่อสะทอ้นความเส่ียงของกองทรสัต ์

โดยการค านวณ Levered Beta เป็นดงันี ้

Levered Beta: 𝛽𝑙  
 = 𝛽𝑢 × (1 + (1 − 𝑡)(𝐷/𝐸) ) 

โดยที่:   
𝛽𝑢 = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เปรียบเทียบกบัผลตอบแทนของกองทรสัตท์ี่มี

รายไดจ้ากธุรกิจคลา้ยคลงึกบัธุรกิจของกองทรสัต ์โดยค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 0.38 
𝑡 = ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล อยู่ที่รอ้ยละ 0.00 
𝐷/𝐸 = อตัราหนีส้ินต่อผูถ้ือหน่วย อยู่ที่ 0.54 

จากการค านวณดงักล่าว ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้่า Levered Beta เทา่กบั 0.59 
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ตารางค่าเฉลี่ย Unlevered Beta 

ค่าเฉล่ียของ Unlevered Beta ค านวณจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีรายไดจ้ากทรพัยสิ์นคลา้ยคลึงกนักับทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ 
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ทัง้นี ้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าวจะตอ้งมีขอ้มลูราคาตลาดยอ้นหลงัอย่างนอ้ย 3 ปี โดยสามารถสรุปไดด้งันี ้

ตารางที่ 2-11: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ที่มี
รายได้จากทรัพยสิ์นคล้ายคลึงกันกับทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และ/หรือ ทรัพยสิ์นทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนในคร้ังนี ้

ล าดับ กองทรัสต ์และ/หรือ กองทุนรวม ช่ือย่อกองทรัสต ์ Unlevered Beta1/ 
1 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี 

อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์
M-II 0.43 

2 กองทรสัต ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท AIMIRT 0.34 
3 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิว

เอชเอ อินดสัเตรียล 
WHAIR 0.35 

4 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า
ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 

WHART 0.35 

5 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ืออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้

FTREIT 0.39 

6 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า
อมตะซมัมิทโกรท 

AMATAR 0.44 

7 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเหมราชอินดสั
เตรียล 

HPF 0.43 

8 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยป่ิ์นทอง อินดสัเตรียล ปารค์ PPF 0.34 
ค่าเฉล่ีย 0.38 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 31 พ.ค. 2565 
หมายเหต:ุ  1/  Unlevered Beta ค านวณจากขอ้มลู Beta ของขอ้มลูรายวนัในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี (ที่มา: Bloomberg) โดยที่ปรกึษา

ทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใชช้่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี เนื่องจากพิจารณาว่าช่วงระยะเวลาดงักลา่วเป็นชว่งระยะเวลาที่
เหมาะสมที่สามารถสะทอ้นผลตอบแทนที่นกัลงทนุคาดว่าจะไดร้บัในปัจจบุนั และมมุมองของนกัลงทนุต่อลกัษณะเฉพาะของ
ตลาด และยงัสามารถสะทอ้นความเสีย่งของสภาวะธุรกิจในปัจจบุนัได ้

สรุปกรณีฐาน 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม.19) โดยเป็นการเช่าช่วงที่ดินและรบัโอน
กรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน ของอาคารโรงงาน  คลงัสินคา้ และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ โดยพิจารณาจาก
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย (Free Cash Flow to Equity) และคิดลดกระแสเงินสดดงักล่าวดว้ย
อตัราคิดลดที่เหมาะสม ไดแ้ก่ อตัราตน้ทุนทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วย (Cost of Equity) ท าใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วย (Equity NPV) รวมถึงค านวณอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) 
และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) ของผูถื้อหน่วยดงันี ้
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ตารางที ่2-12: ตารางแสดงผลการประเมินมูลค่า  

ผลการประเมินมูลค่า หน่วย มูลค่า 
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระของผูถื้อหน่วย (Equity NPV) ลา้นบาท 212.64 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) % 8.74 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วย (Payback Period) ปี 16.37 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
 นอกจากนีท้ี่ปรึกษาทางการเงินอิสระยงัไดป้ระเมินความเหมาะสมของราคาซือ้ในครัง้นี ้ โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระไดค้  านวณหามลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ และน ามารวมกบัมลูค่าปัจจบุนัของมลูค่าเทอรม์ินอล ซึ่งจะไดเ้ท่ากบั 
2,095.44 ลา้นบาท ซึ่งมีมูลค่ามากกว่ามูลค่าเงินลงทุนเริ่มตน้ที่กองทรสัตจ์ะเข้าท าการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เท่ากับ 1,800 ลา้นบาท รวมดว้ยค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นในครัง้นี ้เท่ากับ 82.80 ลา้นบาท รวมเป็น
จ านวนทัง้สิน้ 1,882.80 ลา้นบาท ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาที่ทางกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้
ท าการลงทนุนัน้มีความเหมาะสม โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ตารางที ่2-13: ตารางสรุปผลตอบแทนจากการลงทุนในกรณีฐาน 

สรุปผลตอบแทนการลงทนุในกรณีฐาน  หน่วย มูลค่า 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV of Free Cash Flow)  ลา้นบาท 1,812.72 
มลูค่าปัจจบุนัของมลูค่าสดุทา้ย (PV of Terminal Value) ลา้นบาท 282.73 
รวมมูลค่าปัจจุบนั ล้านบาท 2,095.44 
หกั: มลูคา่เงินลงทนุเริ่มตน้ ลา้นบาท (1,800.00) 

หกั: คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นในครัง้นี ้ ลา้นบาท (82.80) 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระของผูถื้อหน่วย (Equity NPV) ลา้นบาท 212.64 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) % 8.74 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วย (Payback Period) ปี 16.37 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

การวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวเิคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของการประเมิน
ความสมเหตสุมผลของราคายตุิธรรมบนกรณีฐาน เพื่อใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้ของ 2 ปัจจยั
ไดแ้ก่ 

(1) การเปล่ียนแปลงของราคาค่าเช่า เพื่อใหไ้ดม้ลูค่าที่ครอบคลมุความผนัผวนของราคาค่าเช่าและอตัราค่าบริการ
พืน้ที่โรงงานและคลงัสินคา้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสมมติใหม้ีการเปล่ียนแปลงของราคาค่าเช่าเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 1.0 และลดลงรอ้ยละ 1.0 จากกรณีฐาน  

(2) ตน้ทุนทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วย (Cost of Equity: Ke) เพื่อใหไ้ดม้ลูค่ายุติธรรมที่ครอบคลมุความผนัผวน
ของอตัราดอกเบีย้และผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสมมติใหม้ีตน้ทนุทาง
การเงินของส่วนของผูถื้อหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.25 และลดลงรอ้ยละ 0.25 จากกรณีฐาน  
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ตารางสรุปการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

ตารางที่ 2-14: มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value of Free Cash Flow) 

  การเปล่ียนแปลงของต้นทุนของส่วนของผู้ถือหน่วย (Ke) 
  -0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.25% 

 +2.00% 2,278.04 2,205.53 2,138.64 2,076.77 2,019.41 

 +1.00% 2,254.83 2,183.15 2,117.04 2,055.90 1,999.21 

การเปล่ียนแปลงของราคาค่าเช่า 0.00% 2,231.61 2,160.77 2,095.44 2,035.03 1,979.02 

 -1.00% 2,208.39 2,138.40 2,073.85 2,014.16 1,958.82 

 -2.00% 2,185.18 2,116.02 2,052.25 1,993.28 1,938.63 
 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ตารางที่ 2-15: อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วย (Payback 
Period) 

 
 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน

ของผู้ถือหน่วย (Equity IRR) 
ระยะเวลาคืนทุนของผู้ถือ

หน่วยทรัสต ์(Payback Period) 

 +2.00% 8.94% 16.10 ปี 

 +1.00% 8.84% 16.23 ปี 

การเปล่ียนแปลงของราคาค่าเช่า 0.00% 8.74% 16.37 ปี 

 -1.00% 8.63% 16.51 ปี 

 -2.00% 8.53% 16.65 ปี 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ การเปลี่ยนแปลงของตน้ทนุของส่วนของผูถ้ือหน่วยจะตอ้งไม่มีผลกระทบต่ออตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วย แต่เนื่องจาก

ใชต้น้ทุนส่วนของผูถ้ือหน่วยค านวณกระแสเงินสดของมูลค่าเทอรมิ์นอล ดงันัน้จึงท าใหเ้ม่ือกระแสเงินสดของมูลค่าเทอรมิ์นอลเปลี่ยน
ส่งผลกระทบใหอ้ตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยเปลี่ยน 

นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของ
การประเมินความสมเหตุสมผลของราคายุติธรรมบนกรณีฐาน เพื่อใหค้รอบคลมุถึงช่วงของผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้อีก
ปัจจยั ไดแ้ก่ 

(1) เงินลงทุนเริ่มตน้ เพื่อใหไ้ดช้่วงอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วย กรณีมูลค่าเงินลงทุนเริ่มตน้
เปล่ียนแปลงไปจากเงินลงทนุไม่เกิน 1,800 ลา้นบาท 

ตารางที่ 2-16: อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) 

  การเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนเร่ิมต้น (ล้านบาท) 
  1,710.00 1,732.50 1,755.00 1,777.50 1,800.00 
  -5.00% -3.75% -2.50% -1.25% 0.00% 

  9.25% 9.12% 8.99% 8.86% 8.74% 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครั้งที่  2 ของกองทรัสต์ โดยการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนด้วยวิธีการต่าง  ๆ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่ากองทรัสต์ 
PROSPECT จะสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และ
รายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจัดท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศยัขอ้มลูผลการ
ด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูสถิติ
ต่างๆ ท่ีเก็บรวบรวมโดยหน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชัน้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์PROSPECT 

จากการวิเคราะห ์การประเมินมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value of Free Cash Flow) จะมี
มูลค่าเท่ากับ 1,938.63 – 2,278.04 ลา้นบาท มูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อ
หน่วย (Equity NPV) จะมีมลูค่า เท่ากบั 138.63 – 478.04 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยจะมีมลูคา่
เท่ากบั (Equity IRR) รอ้ยละ 8.53 – 8.94 และมีระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วยอยู่ที่ (Payback Period) 16.10 – 16.65 ปี  

จากการวิเคราะหค์่าความไว (Sensitivity Analysis) ดงักล่าวขา้งตน้ ในทกุกรณีของการเปล่ียนแปลงตน้ทุนส่วนของ
ผูถื้อหน่วย มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยเป็นบวก รวมถึงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของ
ผูถื้อหน่วยถือว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในเกณฑด์ี ซึ่งสงูกว่าตน้ทุนส่วนของผูถื้อหน่วย (Ke) ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จึงมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีความเป็นไปไดใ้นการลงทนุ 

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัย์
ของกองทรสัต ์และการท ารายการเขา้ที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ในครัง้นี ้
มีความเหมาะสม 

2.5.3 เงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 อยู่ภายใตเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ดงันี ้

ตาราง 2-17: สรุปความคืบหน้าเงือ่นไขบังคับกอ่นทีส่ าคัญกอ่นการเข้าท ารายการ 

เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส าคัญ สถานะความคืบหน้า 

1) บริษัทฯ ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่เกี่ยวกับการลงทุน
ของกองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

2) ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยไ์ดอ้นุญาตใหก้องทรสัต์
เพ่ิมทนุ 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

3) ไดมี้การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยอนุมตัิ และเงินที่ได้
จากการออกและเสนอขายดงักล่าวไดมี้การน าฝากเขา้ในบญัชีของกองทรสัต ์

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 
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เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส าคัญ สถานะความคืบหน้า 

4) คู่สญัญาตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ท าสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา
ดงักล่าวและสญัญาทางธุรกรรมอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต ์ 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

5) กองทรสัตไ์ดเ้จรจา และ/หรือ เขา้ท าสญัญากูเ้พื่อใชส้  าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

6) ไดมี้การกระท าตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญากูทุ้กประการ หรือไดมี้การสละสิทธิใน
เง่ือนไขดงักล่าวบางประการหรือทัง้หมดภายใตส้ญัญากู ้

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

7) PD ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของ PD ที่
เกี่ยวกับการขาย และใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินแก่กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที ่2 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

   ท่ีมา: ขอ้มลูจากบริษัทฯ  

2.6 ความเหมาะสมของการแต่งตั้งบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการแต่งตัง้บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 
หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของ
กองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมของค่าตอบแทน และเงื่อนไขจากร่างสัญญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้

2.6.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ในครัง้นี ้โดยสามารถสรุปค่าตอบแทนและค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัไดด้งันี ้

(1) ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ คิดค านวณตามรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิารจาก
สญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารที่ท  ากับลกูคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตามหลกัเกณฑก์ารรบัรูร้ายได้
ตามมาตรฐานทางบญัชทีี่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและคา่บรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์คิด
ค านวณจากผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 5.00 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ หมายถึง ส่วนเกินอนัเกิดจากผลรวมของรายรบัหกัดว้ยผลรวมของค่าใชจ้่ายใน
การบริหารทรพัย์สนิทัง้หมดทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ก่อนหกัค่าเสือ่มราคา รายการตดับญัชี และดอกเบีย้จ่าย) 

(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 
- ผู้เช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน ในกรณี
ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วน
ระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 
เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์ 
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PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
ไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

- ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไดร้ับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริ ง เทียบกับ
ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.75 เดือน ใน
กรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต ์
PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

ส าหรับการพิจารณาความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการ
เปรียบเทียบกับโครงสรา้งอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ 
PROSPECT ในปัจจุบัน และเปรียบเทียบกับโครงสร้างอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่น ทั้งท่ีลงทุนในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ/หรือ สิทธิการเช่า 
(Leasehold) ในทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมีขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ที่มีความคลา้ยคลงึกบัขอบเขตการใหบ้รกิารของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

โดยกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่น ามาเปรียบเทียบ ไดแ้ก่ 1) ทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรยัแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (AIMIRT) 2) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (AMATAR) 3) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ ( FTREIT) และ  4) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล (WHAIR) 

ตาราง 2-18: เปรียบเทยีบค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจเป็นดังนี ้

 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
ส าหรับทรัพยสิ์นทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 
ของกองทรัสต ์

อตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรัสต ์PROSPECT 
ในปัจจุบัน 

- อัตรารอ้ยละ 4 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 500 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 750 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 750 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 6 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่ไม่เกิน 400 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 400 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 600 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 4 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 600 ลา้นบาท 

AIMIRT อัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของรายได้สุทธิจากค่าเช่า
และค่าบริการ 

อตัราไม่เกินรอ้ยละ 4 ของก าไรจากการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

AMATAR มลูค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาท ต่อปี ไม่เกินรอ้ยละ 25 ของส่วนเกินจากค่าเฉลี่ยก าไรขัน้ตน้ 
3 ปี ในรอบปีบญัชีของการพิจารณาหกัดว้ย 1.07 เท่า
ของก าไรขั้นต้นในรอบปีบัญชีก่อนหน้ารอบการ
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พิจารณา เม่ือกองทรัสต์มีก าไรขั้นต้นย้อนหลัง 3 ปี 
เฉลี่ยเพ่ิมขึน้มากกว่ารอ้ยละ 7 ต่อปี (ค านวณทกุ 3 ปี) 

FTREIT - อตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี ของรายไดสุ้ทธิตามสญัญาเช่า
และบริการ 

- อตัรารอ้ยละ 5 ต่อปี ของก าไรสทุธิจากการด าเนินการ
ของกองทรสัต ์

WHAIR - อตัรารอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานใน
ปีที่ 1 – 5 

- อตัรารอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ในปี
ที่ 6 – 10 

ไม่มี 

ที่มา: รายงานแบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 

ตาราง 2-19: เปรียบเทยีบค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อยเป็นดังนี ้

 ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อย 
ส าหรับทรัพยสิ์นทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2 
ของกองทรัสต ์

ผูเ้ช่ารายใหม่ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไป แต่ไม่ถึง 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1.5 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 2 เดือน 
ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.5 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไป แต่ไม่ถึง 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.75 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 เดือน 

กองทรัสต ์PROSPECT 
ในปัจจุบัน 

ผูเ้ช่ารายใหม่ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไป แต่ไม่ถึง 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1.5 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 2 เดือน 
ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.5 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไป แต่ไม่ถึง 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.75 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงมากกว่า 9 ปี เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 เดือน 

AIMIRT - อตัรา 0.5 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการเป็น
ระยะเวลา 3 ปี หรือ ลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง ในกรณีผูเ้ช่าราย
เดิมต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรือเกินกว่า 3 ปี 

- อัตรา 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็น
ระยะเวลา 3 ปี หรือ ลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง ในกรณีผูเ้ช่าราย
ใหม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรือเกินกว่า 3 ปี 

AMATAR ไม่มี 
FTREIT ตามสดัส่วนตามระยะเวลาท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัรา

ค่าเช่าและบริการ 
PROSPECT - ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ที่ท  าสญัญาเช่าอายุเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป เท่ากับ ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 

เดือน 
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- ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิมที่ท  าสญัญาเช่าอายุเท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป เท่ากับ ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.5 
เดือน 

- กรณีสญัญาเช่าตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี ค่าธรรมเนียมจะคิดตามสดัส่วนของอายสุญัญาเช่าจริง เทียบกบั
ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 

- กรณีสญัญาเช่านอ้ยกว่าหรือเท่ากบั 1 ปี และไดว้่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้ด าเนินการ ค่าธรรมเนียมจะ
คิดตามสัดส่วนของอายุสัญญาเช่าจริง เทียบกับ ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี  แต่กรณีผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการดว้ยตนเอง ไม่ไดว้่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้หรือบคุคลอ่ืนด าเนินการให ้จะไม่
มีค่าธรรมเนียม 

ที่มา: รายงานแบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 

จากการเปรียบเทียบค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 
และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้

(1) ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าช่วงและค่าบริการ เป็น
ค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ประมาณรอ้ยละ 1.75 ถึงรอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและ
ค่าบรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 5 ของผลการบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์เป็นค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกบัคา่ตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT 
ในปัจจุบนั และเมื่อเปรียบเทียบกับกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น 
ถึงแม้อาจมีวิธีการคิดค่าตอบแทนที่แตกต่างกัน แต่โดยส่วนใหญ่มีการคิดค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกัน หรือ
ประมาณรอ้ยละ 4 ถึงรอ้ยละ 6 ของก าไรจากการด าเนินงาน 

(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้เช่า เป็นค่าธรรมเนียมที่ใกลเ้คียงกับค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าของกองทรสัต ์
PROSPECT ในปัจจุบัน และเมื่อเปรียบเทียบกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่น ถึงแมอ้าจมีวิธีการคิดค่าธรรมเนียมที่แตกต่างกนั แต่โดยส่วนใหญ่มีการคิดค่าธรรมเนียมที่
ใกลเ้คียงกนั หรือประมาณเท่ากบั ค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 0.5 เดือนถึง 3 เดือน 

ที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะจ่ายให้
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทน์ั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากสามารถเทียบเคียงกันไดก้ับกองทรัสต์ 
PROSPECT ในปัจจุบนั และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่น นอกจากนี ้พรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้ และมี
ประสบการณแ์ละความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้ยงัมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่จะเขา้
ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นอย่างดี 

2.6.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จากร่างสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยด์ังที่
ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงันี ้

(1) ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก ก าหนดให้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาเป็นระยะเวลา 10 ปี 
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(2) เมื่อครบก าหนดระยะเวลา และไม่ไดม้ีเหตุผิดสญัญา ก าหนดใหต้่ออายสุญัญาออกไปไดอ้ีกคราวละ 10 ปี โดย
อตัโนมตัิ โดยเงื่อนไขและหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไปใหเ้ป็นไปตามสญัญาฉบบันี ้แต่ระยะเวลาจะตอ้ง
ไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์

(3) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงปฏิบัติหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือที่ไดต้กลงกันเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยจะตอ้งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเติม หนา้ที่
การจดัใหม้ีบุคลากรที่เพียงพอและเหมาะสม หนา้ที่การจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี และหนา้ที่การเก็บ
รกัษาส าเนาเอกสาร เป็นตน้ 

(4) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลา
ทุกๆ 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น โดยในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉล่ียต ่ากว่าเกณฑ ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานอีกครัง้ในปีถดัไป 

(5) การจ่ายค่าตอบแทน รายละเอียดเป็นไปตามหวัขอ้ 2.6.1 ของรายงานฉบบันี ้

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไข และขอ้ก าหนดต่างๆ ในรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว ส าหรบัการแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
นี ้เป็นเงื่อนไขที่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจเช่นเดียวกบัการท ารายการทั่วไป มิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะ
ท าใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์
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ส่วนที ่3:  ความสมเหตสุมผลของการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

3.1 รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ 

3.1.1  วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ัดให้มีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวันที่  1 มิถุนายน 
2565 ไดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต ์โดยเงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์นัน้จะมาจาก (1) 
เงินจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตโ์ดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม หรือ (2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงนิ ส่วน
ใดส่วนหน่ึงหรือทัง้สองส่วนประกอบกนั 

โดยวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรือ ผู้
จดัจ าหน่าย ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัตา่งๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง 
ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในชว่งที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะ
ไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะได้
จากการลงทุนในหลักทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความ
ตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีมติใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนมุตัิวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัต์
บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว ถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงถือเป็นการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

อนึ่ง กองทรสัตม์ีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และการเขา้ท ารายการดงักล่าวตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียง ทั้งนี ้การนับคะแนนเสียงของผู้มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้น
จากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกันเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 
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3.1.2  คู่กรณีทีเ่กีย่วข้องและลักษณะความสัมพันธ ์

คู่กรณีที่เกี่ยวขอ้ง : บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และพรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนท ์

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : - บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ 
PROSPECT และเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 31.51 
ซึ่งเป็นผูมี้อ านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 99.99 ซึ่งเป็นผูมี้อ านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

3.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กิดรายการ 

ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และส านกังาน ก.ล.ต. ในเรื่องที่เก่ียวขอ้ง 
และกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว 

3.1.4 ลักษณะของรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมตัิวิธีการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคง
เคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดงักล่าว  ส าหรบัวิธีการ
เสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรกและการน าหน่วยทรสัตใ์ หม่จด
ทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มีรายละเอียดดงันี ้

กองทรสัตจ์ะระดมทุนผ่านการเพิ่มทุน โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 180,000,000 หน่วย โดยมี
วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในการพิจารณา ดงันี ้

แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรก โดยมี
การเสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/
หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Rights Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่
จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บั
จัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้(โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เหลือจากการจัดสรร
หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทีแ่สดงความจ านงทีจ่ะซือ้หน่วยทรสัต์เกินกว่าสิทธิทีไ่ดร้บัจัดสรรตามที่เห็นสมควร 
พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรแบบที ่1 ส่วนที ่3 แลว้หรือไม่ก็ได)้ 
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ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคง
เคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับ
บุคคลดังกล่าว โดยจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จัดสรรให้แก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ ้งส์ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ได้รับจัดสรรในฐานะผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ตามที่
เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง ในราคาเสนอขาย
เดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนท่ี 1 และ ส่วนท่ี 2 

แบบที ่2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้แรก ในกรณี
ที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/
หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตาม
สดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Rights Offering) โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่
จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้บั
จัดสรร หรือน้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้(โดยผูจ้ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เหลือจากการจัดสรร
หน่วยทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ทีแ่สดงความจ านงทีจ่ะซือ้หน่วยทรสัต์เกินกว่าสิทธิทีไ่ดร้บัจัดสรรตามที่เห็นสมควร 
พรอ้มกบัหรือภายหลงัจากการจดัสรรแบบที ่2 ส่วนที ่2 แลว้หรือไม่ก็ได)้ 

ส่วนท่ี 2: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) ตามที่
เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

3.1.5 ประเภทและขนาดรายการ 

ขนาดรายการไม่เกิน 668 ลา้นบาท (ซึ่งเป็นการค านวณในกรณีที่ไม่มีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยค านวณในอตัรารอ้ยละ 35 ของเงินระดมทนุจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทนุครัง้นี ้ซึ่งมีมลูค่าไม่
เกิน 1,800 ลา้นบาท และของประมาณการท่ีเก่ียวขอ้ง) 
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3.2  ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

3.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

(1) กองทรัสตส์ามารถก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ีเ่ฉพาะเจาะจงได้แน่นอน 

ส าหรบัการจัดสรรหน่วยทรสัต์บางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบั
บคุคลดงักล่าว จะเพิ่มความมั่นใจว่ากองทรสัตจ์ะสามารถก าหนดผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอนซึ่ง
จะช่วยลดความเส่ียงในการออกเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้

(2) ช่วยสร้างความเชื่อม่ันให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ 
บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นกลุ่มบริษัทที่มีฐานะทางการเงิน
ที่ดี และมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรบั จะช่วยสรา้งความเชื่อมั่นและสรา้งภาพลกัษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยสรา้งความ
เชื่อมั่นใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม หรือประชาชนทั่วไปท่ีอาจสนใจมารว่มลงทนุกบักองทรสัตใ์นการระดมทนุครัง้นี ้

3.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

(1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั ไดแ้ก่ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่ง
เป็นผูถื้อหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบัน
ของกองทรสัต ์และ/หรือ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของ
กองทรสัต ์และเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 31.51 ซึ่งเป็นผูม้ี
อ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในพรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นัน้อาจเกิดขอ้
สงสยัว่าบคุคลที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าวอาจมีส่วนไดเ้สียในเรื่องของการก าหนดราคาเสนอขายได้ 

อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกันที่มีการ
ก าหนดไวต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ อาทิ จะตอ้งผ่านการศกึษาขอ้มลูและตรวจสอบโดย
คณะกรรมการตรวจสอบของผู้จัดการกองทรัสต์และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  รวมทั้งวิธีการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ/หรือ ผูจ้ดัจ าหน่าย ส าหรบั
ราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก .ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่างๆ ที่มีความ
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดบัที่
เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและใน
ตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding) ซึ่งเป็นหลกัเกณฑใ์นการ
ก าหนดราคาเสนอขายแบบเดียวกนักบัท่ีใชก้ าหนดราคาเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและประชาชนทั่วไป 
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3.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(1) ความเสี่ยงทีอ่าจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ 

เนื่องจากบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผู้มีอ  านาจควบคุมในผู้จัดการ
กองทรสัต ์การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทอ์าจท าใหเ้กิดประเด็นความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ด ้

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกันท่ีมี
การก าหนดไวต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ อาทิ จะตอ้งผ่านการศึกษาขอ้มลูและตรวจสอบ
โดยคณะกรรมการตรวจสอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ซึ่งถือเป็นแนวทางในการ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

3.3       ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ  

ราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท าโดยผูป้ระเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 

(1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั 
(3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น 
(4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุทางเลือก

อื่นๆ 
(6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า หลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ มีความเหมาะสม 
เนื่องจากเป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกนักบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและประชาชนทั่วไป 

ส าหรบัเงื่อนไขของรายการ โดยการเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัตเ์ป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนักบับคุคลที่
เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้น
จากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขดงักล่าวขา้งตน้นัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากบั
ดูแลกิจการที่ดี และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์

3.4 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคลเก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท า
รายการ และความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การจัดสรร
หน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรลงมติอนุมัติ รายการการจัดสรรหน่วยทรัสต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบับนี ้อย่างไรก็ตามการ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 

 
 
 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                          ส่วนที ่4  หนา้ 73 

ส่วนที ่4: สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

โปรดดูสรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพิ่มเติมไดใ้น “บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary)” 
หนา้ที่ 3 ของรายงานฉบบันี ้

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบับนี ้อย่างไรก็ตาม  การ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

บริษัทหลักทรัพย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด  (มหาชน) ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียลขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศึกษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 

 

 

 

 
ขอแสดงความนบัถือ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) 
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เอกสารแนบ 1  

ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ทีม่า: แบบ 56-1 ของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

 

ชื่อกองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล(“กองทรัสต ์PROSPECT”) 

Prospect Logistics and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate Investment 
Trust (“PROSPECT”) 

ชื่อย่อ : PROSPECT 

วนัจดัตัง้กองทรสัต ์     : 14 สิงหาคม 2563 

อายกุองทรสัต ์  : ไม่มีก าหนดอาย ุ

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ : สิทธิการเช่าช่วงที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และโรงงานบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน (Bangkok Free Trade Zone)   

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  : บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประเภทหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน : หน่วยทรสัตจ์ านวน 245,000,000 หน่วย 

มลูค่าที่ตราไว ้9.6672 บาท รวมทัง้สิน้ 2,368,464,000.00 บาท 

ตลาดรอง : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

ผูส้อบบญัชี : บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล  
(“PROSPECT REIT”) จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
PROSPECT REIT จดัตัง้เมื่อวนัท่ี 14 สิงหาคม 2563 โดยมีบรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั เป็นทรสัตี และ
มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค รีท แมเนจเมนท”์ “ผู้จัดการกองทรัสต”์)  

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์
ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย PROSPECT REIT ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
เมื่อวนัท่ี 20 สิงหาคม 2563 

PROSPECT REIT ไดน้ าเงินจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมถึงเงินที่ไดร้บัจากการกูย้ืม ไปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
และน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์โดยการใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ี และ/หรือ การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการเชา่
ช่วงหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้ในการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์”) ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เพื่อ
ด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลกัที่ PROSPECT REIT เขา้ลงทุนภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนด
นโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย 
และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง การจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลกัของ PROSPECT REIT จะอยู่
ภายใตก้ารควบคมุและก ากบัดแูลของทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นไป
ตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจน
หลกัเกณฑท์ี่พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลักทรัพยก์ าหนด อีกทั้ง PROSPECT REIT จะไม่น าอสังหาริมทรัพยข์อง PROSPECT REIT ออกให้เช่าช่วงแก่
บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

เหตกุารณส์ าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญช ี

ปี 2563 (ตั้งแต่ สงิหาคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563) 

PROSPECT REIT ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ.ทรสัต ์โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั เป็นทรสัตี 
และแต่งตัง้ บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 14 สิงหาคม 2563  

เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม 2563 PROSPECT REIT ไดล้งทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ดยท าสัญญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร 
(บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 36059 และ 4496) รวมถึงสญัญาเช่าของที่ดินส่วนกลางเสน้รองในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
และน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย วนัท่ี 20 สิงหาคม 2563  
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ปี 2564 

ไม่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีหรือการลงทนุท่ีมีนยัส าคญั 

ปี 2565 

เมื่อวนัที่ 21 มีนาคม 2565 PROSPECT REIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 เป็นการรบัโอนกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินและอาคารโรงงานส านกังานแบบ Built-to-suit ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ คิดเป็น
พืน้ที่เช่ารวม 3,087 ตรม. โดยแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม ครัง้ที่ 1 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของ 
PROSPECT REIT และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด ผูท้ี่มีความเชี่ยวชาญบริหาร
โรงงานและคลงัสินคา้ ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซนปัจจบุนั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นใหม่ที่เข้าลงทนุ   

2.3 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ณ ปัจจบุนั ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย 

2.3.1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 

ที่ตัง้ โฉนดที่ดินเลขที่ 36059 (วดัปากน า้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) และ 4496 (วดัมงคล
นิมิตรเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) ตัง้อยู่ท่ี ต.บางเสาธง (เสาธง) อ.บางพลี (บางพลี
ใหญ่) จ.สมทุรปราการ 

ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 
ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน จ านวน 63 หลงั แบ่งออกเป็น 185 
ยนูิต ประกอบดว้ยอาคาร 4 ประเภท คือ อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป อาคาร
โรงงานส าเรจ็รูป อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก และอาคาร Built-to-Suit  
รายละเอียดดงันี ้

1) อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป  21 หลงั 102 ยนูิต 

2) อาคารโรงงานส าเรจ็รูป         30 หลงั 30 ยนูิต 

3) อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 10 หลงั 51 ยนูิต 

4) อาคาร Built-to-Suit          2 หลงั 2 ยนูิต 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิการ
เช่า (Land Area)  

ประมาณ 214-1-88.80 ไร ่ (343,155.30 ตร.ม) แบ่งเป็น  

1) พืน้ท่ีที่ดินในเขตปลอดอากร 127-2-63.80 ไร ่(204,255.00 ตร.ม.) 

2) พืน้ท่ีที่ดินในเขตประกอบการทั่วไป 86-3-25.00 ไร ่(138,900.30 ตร.ม.) 

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 

(Leasable Area) 

ประมาณ 219,116.00 ตร.ม แบง่เป็น 

1) พืน้ท่ีอาคารใหเ้ชา่ในเขตปลอดอากร 134,417.00 ตร.ม  

2) พืน้ท่ีอาคารใหเ้ชา่ในเขตประกอบการทั่วไป 84,699.00 ตร.ม. 

พืน้ท่ีถนนส่วนกลางเสน้รอง1 ประมาณ 26-3-90.40 ไร ่(43,161.40 ตร.ม)  
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อายกุารเชา่ นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าชว่ง ถงึ วนัท่ี 22 ธันวาคม 2582  

อายอุาคารเฉล่ีย 8 ปี 

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 18 สิงหาคม 2563 

ราคาที่เขา้ลงทนุ 3,429.10 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า) 

 

 
ลักษณะจุดเด่นของทรัพยส์ิน โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 

1) ท าเลที่ตัง้โครงการมีศกัยภาพ โดยโครงการบางกอกฟรีเทรดโซนตัง้อยู่บนถนนบางนาตราด กม. 23 ซึ่งเป็น
จุดยุทธศาสตรแ์ละศูนยก์ลางอุตสาหกรรมและโลจิสติกส ์โดยเป็นจุดเชื่อมโยงฐานการผลิตและการขนส่ง
สินค้าทั้งทางบก (ทางพิเศษบูรพาวิ ถี  สายบางนา -ชลบุรีและทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 สาย
กรุงเทพมหานคร-บา้นฉาง (มอเตอรเ์วย)์) ทางอากาศ (ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่าอากาศยานดอน
เมือง) และทางทะเล (ท่าเรือกรุงเทพและท่าเรือแหลมฉบัง) นอกจากนี ้โครงการยังไดเ้ปรียบในดา้นการ
เดินทางและการขนส่ง เนื่องจากมีระยะทางไม่ห่างจากตวัเมืองกรุงเทพฯ สามารถติดต่อธุรกิจรวมถึงขนส่ง
สินคา้ไดส้ะดวก 
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2) รูปแบบของอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่าที่หลากหลาย  ทัง้ในเขตประกอบการทั่วไปและเขต
ปลอดอากร เพื่อใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะการด าเนินธุรกิจที่หลากหลายของผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายย่อย 

 
 
                       
 
 
 
 
 
                         
 
 
 
 
                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

3) พื ้นที่บางส่วนในโครงการเป็นเขตปลอดอากร ( Free Zone) คือพื ้นที่ที่ก  าหนดไว้ส าหรับการประกอบ
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรมตามพืน้ที่ที่ศุลกากรก าหนด โดยธุรกิจที่ประกอบกิจการในเขตปลอดอากรจะ
ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการน าเขา้และส่งออกวตัถดุิบและสินคา้ต่างๆ ซึ่งสิทธิประโยชน์
ต่างๆ ท่ีผูเ้ช่าจะไดร้บันี ้จึงเป็นปัจจยัหลกัที่ผูเ้ช่าใหค้วามส าคญัในการพิจารณาเช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้
และโรงงาน ซึ่งอาจท าให ้PROSPECT REIT สามารถจดัหาผูเ้ช่าไดโ้ดยง่าย เนื่องจากสิทธิประโยชนด์งักล่าว จะ
ท าใหผู้ป้ระกอบการมีความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ และมีขีดความสามารถในการแข่งขนัไดม้ากขึน้ 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมินที่ส  านกังาน ก.ล.ต.อนมุตัิ ไดท้  าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของ 
PROSPECT REIT โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจัดท ารายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการก าหนดมลูค่าตลาดสิทธิการเช่า จากความสามารถในการสรา้งรายได ้( Income Producing Property) 

อาคารคลงัสินค้าส าเรจ็รปูแบบยกพ้ืน อาคารคลงัสินค้าส าเรจ็รปูแบบไม่ยกพ้ืน 

อาคารโรงงานส าเรจ็รปู อาคารโรงงานส าเรจ็รปูขนาดเลก็ 

อาคาร Built-to-Suit 
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โดยค านวณจากประมาณการกระแสเงินสดที่จะเกิดขึน้จากทรพัยสิ์นหลักในอนาคตและคิดกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของ
กระแสเงินสด (Present Value) ดว้ยอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม 

 
โดยสรุปผลการประเมินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) ดงันี ้

โครงการ ราคาประเมิน ผู้ประเมิน 

วันทีมี่การประเมิน
มูลค่าหรือการสอบ

ทานการประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ินคร้ังล่าสุด 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3,343.60 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั 31 มกราคม 2564 

  ท่ีมา:  แบบ 56-1 ประจ าปี 2564 

2.4 โครงสร้างการจัดการของกองทรัสต ์PROSPECT 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต ์: บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้จัดการกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 29 พฤศจิกายน 2562 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105562200821 

ที่ตัง้ : เลขที ่345 อาคาร 345 สุรวงศ ์ชัน้ที ่5 ถนนสุรวงศ ์แขวงสุรยิวงศ ์ 

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 10 ลา้นบาท 

ท่ีมา:  แบบ 56-1 ประจ าปี 2564  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นางสาวผกาวลี เจียรสวสัดิ์วฒันา  กรรมการอิสระ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละแบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ PROSPECT  
หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน ์และ นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ ลงลายมือช่ือรว่มกนั 

และประทบัตราส าคญัของบริษัท 
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(ข) ผูถื้อหุน้ 

       รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 99,997 99.997 

2 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์   1 0.001 

3 นางสธิุดา สรุิโยดร 1 0.001 

4 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ 1 0.001 

รวม 100,000 100.00 

ท่ีมา:  แบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ PROSPECT 

(2) ทรัสตี: บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของทรัสตี 

ชื่อบริษัท : บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 18 มีนาคม พ.ศ. 2535 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105535048398 

ที่ตัง้ : ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที ่18  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 200 ลา้นบาท 

ท่ีมา:  www.scbam.com  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของทรสัตี มีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

  รายช่ือคณะกรรมการของทรัสตี ณ วันที ่31 พฤษภาคม 2565 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นางกิตติยา โตธนะเกษม ประธานกรรมการบริษัท และประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

2 นางสาลินี วงัตาล กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

3 ดร.ยรรยง ไทยเจริญ กรรมการ 

4 นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

5 นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 

6 นายปฏิภาณ เลศิประเสริฐศิร ิ กรรมการ 

ท่ีมา:  www.scbam.com 

 

 

 

 
 

 

http://www.scbam.com/
http://www.scbam.com/
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(ข) ผูถื้อหุน้ 

   รายช่ือผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 19,999,998 99.999990 

2 นางสาว ชนกานต ์อนนัตคณุากร 1 0.000005 

3 นางสาว อจัฉรา ศสัตรศาสตร ์ 1 0.000005 

รวม 20,000,000 100.00 

ท่ีมา:  www.scbam.com และแบบ 56-1 ของกองทรสัต ์PROSPECT ประจ าปี 2564 

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์: บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 23 กนัยายน 2548 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105548125655 

ที่ตัง้ : เลขที ่345  อาคาร 345 สุรวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุยิวงศ ์ 

เขตบางรกั กรุงเทพฯ 10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 2,260 ลา้นบาท 

ท่ีมา: แบบ 56-1 ของ PROSPECT ประจ าปี 2564 

ทั้งนี ้โครงสรา้งผู้ถือหุ้น และคณะกรรมการบริษัทของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต ์มี
รายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์31 ธันวาคม 2564 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นาง สธิุดา สรุิโยดร กรรมการ 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

4 นางสาวดษุฎี ตนัเจริญ กรรมการ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละแบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ PROSPECT 

หมายเหต:ุ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.scbam.com/
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(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้บริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 225,999,998 0.9999999912 

2 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.0000000044 

3 นาง สธิุดา สรุิโยดร 1 0.0000000044 

รวม 226,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละแบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ PROSPECT 
 

3. ผู้ถือหน่วย 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2565 จากวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนล่าสดุ กองทรสัต ์PROSPECT มีทนุจด
ทะเบียนและทุนช าระแลว้จ านวน 2,368.464,000 บาท มีจ านวนหน่วยลงทุนทัง้สิน้ 245,000,000 หน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วย
ละ 9.6672 บาท  

  รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต ์PROSPECT 10 รายแรก ณ วันที ่31 พฤษภาคม 2565 
ที ่ รายช่ือ จ านวนหน่วย (หน่วย) สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

1. บริษัท ฟินนัซ่า จ ากดั (มหาชน) 56,319,500 22.99 

2. บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 21,847,100 8.92 

3. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 13,493,200 5.51 

4. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 4.08 

5. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 7,940,700 3.24 

6. บริษัท ซมัซุง ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 6,672,200 2.72 

7. นาย ชวิน ตัง้คารวคณุ 5,000,000 2.04 

 นาย คเณศ ตัง้คารวคณุ 5,000,000 2.04 

8. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา แคปปิตอล จ ากดั (มหาชน) 4,000,000 1.63 

9. 
บริษัท ฟิลลปิประกนัชีวติ จ ากดั(มหาชน)  

โดยบมจ.หลกัทรพัยฟิ์ลลิป (ประเทศไทย) 
3,767,502 1.54 

10. นาย วิชา สกลุดีเลิศ 3,724,700 1.52 

 รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรกของกองทรัสต ์PROSPECT 137,764,902 56.23 

 ผู้ถือหน่วยรายอ่ืน 107,235,098 43.77 

 รวม 245,000,000 100.00 

 ท่ีมา:  แบบ 56-1 ของ PROSPECT ประจ าปี 2564 และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ และการวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน  

รายงานแสดงประกอบงบแสดงฐานะการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุปอัตราส่วนทาง
การเงินท่ีส าคญัส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่ 14 สิงหาคม 2563 (วนัจดัตัง้กองทรสัต ์PROSPECT) ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ที่
ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบั ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั  

▪ งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

งบแสดงฐานะการเงิน – สินทรัพย ์                                         (หน่วย: ลา้นบาท ยกเวน้สนิทรพัย์สทุธิต่อหน่วย) 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
31 ธันวาคม 2563 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2564 
งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2565 
งบสอบทาน 

ลา้นบาท สดัส่วน (รอ้ยละ) ลา้นบาท สดัส่วน (รอ้ยละ) ลา้นบาท สดัส่วน (รอ้ยละ) 

สินทรพัย ์       

เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

242.42 6.54 232.40 6.41 128.60 3.64 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยตุิธรรม 

3,429.42 92.54 3,343.60 92.26 3,348.72 94.74 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 24.53 0.66 22.96 0.63 23.68 0.67 

ดอกเบีย้คา้งรบั 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01 0.00 

ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 8.30 0.22 18.02 0.50 17.58 0.50 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 0.76 0.02 5.30 0.15 14.71 0.42 

สินทรพัยอ่ื์น 0.39 0.02 1.64 0.05 1.39 0.04 

รวมสินทรัพย ์ 3,706.05 100.00 3,623.92 100.00 3,534.70 100.00 

หนีส้ิน       

เจา้หนีอ่ื้น 2.25 0.06 2.09 0.06 1.84 0.05 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 14.15 0.38 21.11 0.58 13.08 0.37 

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 2.45 0.07 0.89 0.02 1.13 0.03 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 175.85 4.74 165.63 4.57 168.34 4.76 

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่าย คา้งจ่าย 0.28 0.01 4.30 0.12 4.09 0.12 

เงินกูย้ืม 1.039.61 28.05 1,027.81 28.36 1,015.02 28.72 

หนีส้ินอ่ืน 6.91 0.19 6.62 0.18 4.97 0.14 

รวมหนีสิ้น 1,241.59 33.50 1,228.47 33.90 1,208.47 34.19 

สินทรัพยสุ์ทธิ 2,464.55 66.50 2,395.46 66.10 2,326.22 65.81 

สินทรพัยส์ทุธิ       

  ทนุจดทะเบียน 2,450.00 66.11 2,368.46 65.83 2,368.46 67.01 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 2,394.73 64.62 2,313.20 63.83 2,313.20 65.44 

ก าไรสะสม 69.82 1.88 82.26 2.27 13.03 0.37 

รวมสินทรัพยสุ์ทธิ 2,464.55 66.50 2,395.45 66.10 2,326.22 65.81 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 10.05 0.00 9.77 0.00 9.49 0.00 

ท่ีมา:  งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการสอบทานโดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
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▪ งบก าไรขาดทนุ 

งบก าไรขาดทุน                                                         (หน่วย: ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
31 ธันวาคม 2563 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2564 
งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2564 
งบสอบทาน 

31 มีนาคม 2565 
งบสอบทาน 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายไดจ้ากการลงทนุ         

รายไดค้่าเช่าและบริการ 152.38 99.89 438.74 98.99 107.75 99.82 106.65 97.33 

รายไดด้อกเบีย้ 0.14 0.09 0.04 0.01 0.01 0.00 0.01 0.01 

รายไดอ่ื้น 0.02 0.01 4.42 1.00 0.19 0.18 2.92 2.67 

รวมรายได้ 152.54 100.00 443.20 100.00 107.95 100.00 109.58 100.00 

ค่าใชจ้่าย         

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 14.77 9.68 44.83 10.12 10.71 9.92 10.78 9.84 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 4.38 2.87 11.41 2.58 2.85 2.64 2.80 2.56 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 3.02 1.98 7.73 1.74 1.93 1.78 1.88 1.71 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.20 0.94 0.21 0.24 0.22 0.09 0.08 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 10.70 7.02 35.72 8.06 8.55 7.92 11.31 10.33 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 2.31 1.52 1.63 0.37 0.30 0.28 0.46 0.42 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.24 0.81 2.76 0.62 0.82 0.76 0.72 0.66 

ตน้ทนุทางการเงิน 16.35 10.72 43.81 9.88 10.82 10.02 10.60 9.68 

รวมค่าใช้จ่าย 53.08 34.79 148.82 33.58 36.22 33.55 38.66 35.28 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 99.47 65.21 294.38 66.42 71.73 66.45 70.92 64.72 

  รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 0.00 0.00 0.47 0.10 0.02 0.02 0.44 0.40 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงใน
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่า
ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

0.41 0.27 0.27 0.06 (0.15) (0.14) (0.23) (0.21) 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยล์งทนุ 

- - (85.81) (19.36) (85.81) (79.49) (76.66) (69.96) 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงิน
ลงทุน 

0.41 0.27 (85.09) (19.20) 85.94) (79.61) (76.45) (69.77) 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก
การด าเนินงาน 

99.88 65.48 209.29 47.22 (14.21) (13.17) (5.53) (5.05) 

ท่ีมา:  งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึง่ผ่านการสอบทานโดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
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▪ งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2563 

งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2564 

งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2565 

งบสอบทาน 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (3,363.40) 332.43 87.83 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 3,387.94 (334.00) (87.10) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 24.53 (1.58) 0.72 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด - 24.53 22.96 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 24.53 22.96 23.68 

ท่ีมา:  งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการสอบทานโดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

▪ อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงิน หน่วย ปี 2563 ปี 2564 31 มี.ค. 2565 

อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม รอ้ยละ 28.05 28.36 28.72 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยร์วม รอ้ยละ 33.50 33.90 34.19 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยส์ทุธิ เท่า 0.50 0.51 0.52 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ เท่า 7.08 7.72 7.69 

    ท่ีมา:  ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 

การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์PROSPECT 

ฐานะทางการเงนิ 

ผลการด าเนินงานรอบปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2564 PROSPECT REIT มีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 
เท่ากับ 85.09 ลา้นบาท  ดงันัน้ จึงมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 209.29 ลา้นบาท และส าหรบัไตร
มาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2565 มีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามรอบการประเมินปกติ โดยบนัทึกบญัชีรบัรูผ้ลขาดทุน
จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์เป็นจ านวน 76.66 ลา้นบาท ซึ่งท าให ้PROSPECT REIT 
มีรายการขาดทนุสทุธิจากเงนิลงทนุรวม 76.45 ลา้นบาท ดงันัน้ ไตรมาส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 ผลการด าเนินงานของ 
PROSPECT REIT มีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 5.53 ลา้นบาท 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ภาพรวมผลการด าเนินงานส าหรบัรอบปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 PROSPECT REIT มีรายไดร้วม 443.20 ลา้น
บาท เพิ่มขึน้ 290.65 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 190.53 จากผลการด าเนินงานในช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ที่ไม่เต็มรอบปี 
(ระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 14 สิงหาคม 2563 (วันจัดตัง้ทรสัต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563) โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดค้่าเช่าและ
บริการ และส าหรบัไตรมาส 1 สิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2565 PROSPECT REIT มีรายไดร้วม 109.58 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1.63 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.51 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2564 โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดค้่า
เช่าและบรกิารท่ีดีอย่างต่อเนื่อง สอดคลอ้งกบัรายงานวิจยัของไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย  ที่เก่ียวกบัตลาดคลงัสินคา้และโรงงาน
อตุสาหกรรมใหเ้ช่ายงัขยายตวัไดด้ี พบความเคลื่อนไหวเชิงบวก อปุสงคข์องพืน้ท่ีบรเิวณฉะเชิงเทรา ชลบรุี และระยอง ยงัไดร้บั
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ความสนใจจากผูป้ระกอบการ โดยอตัราการเช่าส าหรบัโรงงานส าเร็จรูปมีอุปสงคเ์พิ่มขึน้ รอ้ยละ 0.2 เมื่อเทียบปี 2564 กับปี 
2563 ส่วนคลงัสินคา้มีอปุสงคเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบปี 2564 กบัปี 2563 

ค่าใชจ้่ายรวมส าหรบัรอบปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 148.82 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 95.74 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 180.37 จากผลการด าเนินงานในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ และค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนการเช่าและ
บริการ ตน้ทุนทางการเงินและค่าธรรมเนียมต่างๆ ส่งผลให้ PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ก าไรจากการ
ด าเนินงาน) เท่ากบั 294.38 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 194.91 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 195.98 จากผลการด าเนินงานในช่วงเดียวกนัของ
ปีก่อนหนา้ ทัง้นี ้ส าหรบัไตรมาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2565 PROSPECT REIT มีค่าใชจ้่ายรวม 38.66 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
2.44 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.74 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2564 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เกิดจาก
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้นัน้มาจากค่าใชจ้่ายที่ถูกเรียกเก็บเต็มจ านวนจากเดิมที่ไดร้บั
การช่วยเหลือจากภาครฐั เช่น ภาษีโรงเรือนและส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึงค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) และส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์แต่ทัง้นีก้็ยงัท า
ให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ก าไรจากการด าเนินงาน) เท่ากบั 70.92 ลา้นบาท ลดลง 0.81 ลา้นบาท หรือ
รอ้ยละ 1.13 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

(อา้งอิงจากขอ้มูลทีท่ีป่รึกษาทางการเงนิอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่13 มิถุนายน 2565) 

1. สรุปสาระส าคัญของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

1.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ินบางส่วน โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”) 
ผู้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้เช่าช่วง”) 
เจ้าของทรัพยสิ์น บริษัท เช่ียวชำญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบำงส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23427, 23428  โดยมีเนือ้ที่เช่ำช่วงประมำณ 23 ไร่ 0 งำน 

92.25 ตำรำงวำ (37,181 ตำรำงเมตร) ในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์)  
ค่าเช่าช่วง ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ผูเ้ช่ำช่วงตกลงช ำระค่ำเช่ำช่วงส ำหรบัทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงใหแ้ก่ผูใ้ห้

เช่ำช่วงตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงเป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ [•] ลำ้นบำท (“ค่าเช่า
ช่วง”) 
โดยผูเ้ช่ำช่วงตกลงจะช ำระค่ำเช่ำช่วงล่วงหนำ้ในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงและตกลงจะช ำระค่ำ
เช่ำช่วงงวดถัดไปเป็นรำยปี จนกว่ำจะสิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ทั้งนีเ้ป็นไปตำมขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขของสญัญำฉบบันี ้ 

วัตถุประสงคใ์นการเช่าช่วง ผูเ้ช่ำช่วงตกลงว่ำจะเขำ้ครอบครอง ใชห้ำประโยชน ์เพื่อประกอบกิจกำรพำณิชกรรมและอุตสำหกรรม หรือ
ด ำเนินกำรอ่ืนใดกับทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง อนัเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจกำรใหเ้ช่ำช่วงที่ดิน อำคำรคลงัสินคำ้ หรือ
อำคำรโรงงำนเพื่อพำณิชกรรมและอุตสำหกรรม เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่ำช่วงหรือตำม
มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่ำช่วง เวน้แต่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะไดต้กลงเป็นอย่ำงอ่ืน ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขัด
ต่อกฎหมำย ควำมสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง เม่ือสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำช่วงนีแ้ลว้ กรรมสิทธิ์อำคำรสิ่งปลกูสรำ้งต่ำง ๆ บนที่ดินที่เช่ำช่วงใหต้กเป็น
กรรมสิทธิ์ของเจำ้ของที่ดินโดยทนัที 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผู้ให้เช่ำช่วงตกลงให้ผู้เช่ำช่วงเช่ำช่วงทรัพย์สินที่เช่ำช่วงมีก ำหนดระยะเวลำนับตั้งแต่วันเริ่มต้น
ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง จนถึงวนัที่ 15 พฤษภำคม 2593 

การจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง ณ ส ำนกังำนที่ดินหรือ
หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งต่อเม่ือเงื่อนไขก่อนกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงไดส้  ำเร็จครบถว้นทกุ
ประกำร ทั้งนี ้ภำยในวันและเวลำตำมที่คู่สัญญำจะไดต้กลงกัน และใหก้ำรใช้สิทธิหรือกำรปฏิบัติ
หนำ้ที่ใดๆ ตำมสญัญำฉบบันีเ้ร่ิมขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง  

หน้าทีแ่ละข้อตกลงของผู้ให้เช่า  • ผูใ้หเ้ช่ำช่วงรบัรองว่ำ ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะปฏิบตัิตำม
ขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขของ (1) สญัญำฉบบันี ้และ (2) สญัญำเช่ำที่ดินระหว่ำงบริษัทเชี่ยวชำญ 
พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด และผูใ้หเ้ช่ำช่วง (มีก ำหนด 30 ปี) รวม 4 โฉนด (มีเงื่อนเวลำ) ลงวันที่ 15 
พฤษภำคม 2563 (“สัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน

เทพารักษ)์”) อย่ำงเคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะไม่กระท ำกำรใด ๆ อันเป็นกำรผิดนัด หรือผิด
สัญญำเช่ำที่ดินหลักโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือ
กระท ำกำรใด ๆ อนัท ำใหส้ญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) 
ดงักล่ำวถกูบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินตำมสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำร
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บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ดงักล่ำว และผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะบอกกล่ำวใหผู้เ้ช่ำช่วงทรำบ
เป็นหนงัสือโดยไม่ชกัชำ้ กรณีมีเหตกุำรณใ์ด ๆ อนัเป็นกำรผิดนดั หรือผิดสญัญำ หรือเง่ือนไขใด ๆ 
หรือกำรกระท ำกำรใด ๆ อันท ำใหส้ัญญำเช่ำที่ดินหลักโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์)ดงักล่ำวถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินตำมสญัญำเช่ำที่ดิน
หลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ดงักล่ำว 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงว่ำผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะตอ้งน ำส่งหลกัฐำนกำรช ำระเงินค่ำเช่ำ ค่ำตอบแทน หรือเงินอ่ืนใด
ภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ตำมแต่ละรอบกำร
ช ำระตำมที่ระบุในสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ดงักล่ำว
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงรบัทรำบ โดยหำกในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ช ำระค่ำเช่ำ ค่ำตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ถึง
ก ำหนดใหแ้ก่บริษัทเชี่ยวชำญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัดภำยใตส้ญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอก
ฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ผูเ้ช่ำช่วงมีสิทธิช ำระเงินค่ำเช่ำ ค่ำตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ถึง
ก ำหนดแทนผูใ้หเ้ช่ำช่วง เพื่อไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ำช่วงผิดสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรด
โซน 2 (ถนนเทพำรักษ์) อันจะส่งผลกระทบต่อสิทธิกำรเช่ำของทรัพย์สินที่เช่ำช่วงทั้งหมดหรือ
บำงส่วน 
ทั้งนี ้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะตอ้งช ำระเงินค่ำเช่ำ ค่ำตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ผูเ้ช่ำช่วงไดช้ ำระแทนหรือ
ออกไปก่อนตำมวรรคแรกพรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 7.5 ต่อปีนบัจำกวนัที่ผูเ้ช่ำช่วงไดช้ ำระแทนและ/หรือ 
ผูใ้หเ้ช่ำช่วงคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงภำยใน 30 วนันับแต่ไดร้บัแจง้จำกผูเ้ช่ำช่วง หรือใหผู้เ้ช่ำช่วงมีสิทธิที่
จะหกักลบกับค่ำเช่ำช่วงที่ดินรำยปีตำมสัญญำฉบบันีแ้ละค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและ
ที่ดินถนนในโครงกำรตำมที่ระบุในสัญญำให้บริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและที่ดินถนนใน
โครงกำรได ้(พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 

การด าเนินการเก่ียวกับผู้เช่า
ช่วงพื้นที่รายย่อยและข้อตกลง
ในการได้รับผลประโยชน ์

• เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินกิจกำรใหเ้ช่ำช่วงที่ดิน อำคำรคลงัสินคำ้ หรืออำคำรโรงงำนบำงส่วน
ในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน  2 ผู้ให้เช่ำช่วงตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ในกำรให้เช่ำช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงพืน้ที่กับผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อย 
และตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ในกำรใหบ้ริกำร ในฐำนะผูใ้หบ้ริกำรภำยใตส้ัญญำบริกำรพืน้ที่
ส่วนกลำงและสำธำรณปูโภคกบัผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง และผูเ้ช่ำช่วงตกลงรบัโอน
สิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำดงักล่ำว 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะส่งหนงัสือบอกกล่ำวแจง้ใหผู้เ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยทรำบถึงกำรโอนสิทธิและหนำ้ที่
ของผู้ให้เช่ำช่วงเดิมและผู้ให้บริกำรเดิมภำยใต้สัญญำเช่ำช่วงพืน้ที่และสัญญำบริกำรพืน้ที่
ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคที่เกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง โดยใหมี้ผลใน
วนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงของผูเ้ช่ำช่วง 

• นับแต่วันเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงภำยใตส้ัญญำฉบับนี ้หำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัค่ำเช่ำช่วง 
ค่ำบริกำร เงินจ ำนวนใด ๆ หรือสิทธิประโยชนอ่ื์น ๆ ไม่ว่ำในรูปแบบใด อนัเกิดจำกทรพัยส์ินที่เช่ำ
ช่วงของผูเ้ช่ำช่วง ไม่ว่ำดว้ยเหตุใดก็ตำม ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะด ำเนินกำรส่งมอบเงิน  และ/หรือสิทธิ
ประโยชนท์ัง้หมดที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงทัง้หมด 

ทรัพยสิ์นทีใ่ช้ประโยชนร่์วมและ
สาธารณูปโภคส่วนกลาง 

• คู่สญัญำรบัทรำบว่ำโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 ประกอบไปดว้ยส่วนที่เป็นทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่ำ
ช่วงเช่ำช่วง และส่วนที่เป็นทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่ำช่วงไม่ไดเ้ช่ำช่วง และเนื่องจำกผูป้ระกอบกำรและ
ลูกคำ้ของโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 ตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินบำงประกำรร่วมกัน เช่น 
ถนน เป็นตน้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจึงตกลงจะด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำช่วงไดใ้ชป้ระโยชนจ์ำกสำธำรณูปโภค
ส่วนกลำงและที่ดินถนนในโครงกำรที่อยู่ในกำรดูแลของผู้เช่ำช่วงรำยอ่ืน (“ที่ดินถนนใน
โครงการ”) ร่วมกับผูอ่ื้นในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 ไดอ้ย่ำงเต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละ
วตัถุประสงคข์องสญัญำฉบบันี ้โดยปรำศจำกกำรรอนสิทธิ ภำระผูกพนัหรือกำรกระท ำใด  ๆ  ที่มี
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ผลหรือมีผลท ำใหผู้้เช่ำช่วงไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์ในทรัพยส์ินที่เช่ำช่วงไดไ้ม่ว่ำทั้งหมดหรือ
บำงส่วน  

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงใหบ้ริกำรที่ดินถนนในโครงกำรโดยใหส้ิทธิผูเ้ช่ำช่วงตำมขอ้นีแ้ละด ำเนินกำรใหมี้
กำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง เพื่อใหผู้เ้ช่ำช่วง และ/หรือบริวำรของผูเ้ช่ำช่วง ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียงผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยภำยในทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง ของผูเ้ช่ำช่วงใหมี้สิทธิใช้
ประโยชนใ์นที่ดินถนนในโครงกำรไดต้ลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง โดยคู่สัญญำตกลงกันไปจด
ทะเบียนเช่ำช่วงดงักล่ำว ณ ส ำนกังำนที่ดินหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วง โดยใหมี้ก ำหนดระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำกำรเช่ำช่วง โดยที่ผูใ้หเ้ช่ำ
ช่วงตกลงจะใหบ้ริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงแก่ผูเ้ช่ำช่วง ส ำหรบับริกำรบำงส่วนที่ผูเ้ช่ำช่วงมี
หนำ้ที่ตอ้งจัดหำใหแ้ก่ผู้เช่ำช่วงพื ้นที่รำยย่อยในทรัพยส์ินที่เช่ำช่วง ทั้งนี ้ค่ำเช่ำช่วงและ/หรือ
ค่ำบริกำรดงักล่ำวเป็นไปตำมที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงและผูใ้หบ้ริกำรสำธำรณปูโภคส่วนกลำงและที่ดินถนน
ในโครงกำร และผูเ้ช่ำช่วงจะไดต้กลงกนั ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดินถนนใน
โครงกำรและสญัญำบริกำรใหบ้ริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและที่ดินถนนในโครงกำร (พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 

การโอนสิทธิหน้าทีต่ามสัญญา  ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี ้ 
1. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนำ้ที่ใด  ๆ ภำยใตส้ัญญำฉบับนีใ้หก้ับบุคคลอ่ืนไม่ว่ำ

ทัง้หมดหรือบำงส่วน หรือใหบุ้คคลใด  ๆ  เขำ้มำอยู่แทน หรือก่อใหเ้กิดภำระผกูพนัใด ๆ ที่ท  ำให้
บุคคลอ่ืนมีสิทธิเข้ำมำใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ำช่วงโดยไม่ได้รับควำมยินยอมจำก
กองทรสัตเ์ป็นลำยลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะไดร้บัค่ำตอบแทนหรือไม่ก็ตำม เวน้แต่เป็นกำร
โอนสิทธิให้แก่กลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้ห้เช่ำช่วง (ในกรณีที่จ  ำเป็นภำยใต้ขอ้ก ำหนดและ
เง่ือนไขของสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์))  
ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งมีกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหม่ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงจำกกำรโอน
สิทธิภำยใตข้อ้ 1. นี ้คู่สญัญำจะร่วมมือ ประสำนงำน และด ำเนินกำรใหมี้กำรจดทะเบียนสิทธิ
กำรเช่ำช่วงดงักล่ำวโดยไม่ชักชำ้ โดยที่ผูเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำย หรือค่ำธรรมเนียมใด ๆ 
เพ่ิมเติมอนัเกิดจำกกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหม่ดงักล่ำว เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกันเป็น
อย่ำงอ่ืน 

2. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่ำช่วงโอนสิทธิและหนำ้ที่ในกำรเช่ำที่ดินที่เช่ำช่วง และโอนกรรมสิทธิ์

ในอำคำรที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่เช่ำช่วงภำยใต้สัญญำเช่ำช่วงนีไ้ม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนของ
ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงใหแ้ก่บุคคลใด ๆ  ได ้โดยจะตอ้งไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์
อกัษรจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วง อย่ำงไรก็ดี ผูใ้หเ้ช่ำช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่ำช่วงสำมำรถน ำสิทธิและหนำ้ที่
ภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงนีแ้ละ/หรืออำคำรที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่ำช่วงไปเป็นหลกัประกันกำรกู้ยืม
เงินกับสถำบันกำรเงินใด ๆ โดยผูเ้ช่ำช่วงจะต้องแจ้งใหผู้ใ้หเ้ช่ำช่วงทรำบล่วงหนำ้เป็นลำย
ลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้จะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนำ้ที่ใด ๆ ของผูใ้หเ้ช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำฉบบั
นี ้และตอ้งไม่ผกูพนัเกินระยะเวลำกำรเช่ำช่วง 

การให้เช่าช่วง เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินกิจกำรใหเ้ช่ำช่วงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง ผูใ้หเ้ช่ำช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่ำช่วงน ำ
ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำอำคำรที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่ำช่วงและ/หรือเช่ำช่วงที่ดินอนั
เป็นส่วนหนึ่งของทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง ไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัอนญุำตจำกผูใ้หเ้ช่ำ
ช่วงก่อน ทัง้นี ้ภำยใตเ้ง่ือนไขว่ำกำรใหเ้ช่ำช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นกำรใหเ้ช่ำช่วงแก่ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยที่
ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมำยหรือตอ้งหำ้มภำยใตก้ฎระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง 

ภา ษีอ าก รที่ เ ก่ี ย ว เ น่ื อ ง กับ
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงรบัผิดชอบช ำระค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง
ที่เกิดขึน้ก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง  
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• ผูเ้ช่ำช่วงตกลงจะรบัผิดชอบค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง และค่ำธรรมเนียมหรือภำษีอ่ืนใดที่
ทำงรำชกำรอำจก ำหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้ังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้งและ/หรือ
รำยไดห้รือกำรใชป้ระโยชนค์รอบครองจำกทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงนับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำร
เช่ำช่วง 

• ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไดช้ ำระค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง และ/หรือ ภำษีอ่ืนใด
แทนคู่สญัญำอีกฝ่ำยไปก่อน คู่สัญญำฝ่ำยที่ตอ้งช ำระค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง และ/หรือ 
ภำษีอ่ืนใดดงักล่ำวตกลงช ำระคืนใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยที่ไดช้  ำระไปก่อนจนครบถว้นภำยใน 30 วนั
ท ำกำรนบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกคู่สญัญำฝ่ำยนัน้  

• ผูเ้ช่ำช่วงตกลงรบัผิดชอบช ำระค่ำอำกรแสตมป์ที่เกี่ยวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำสญัญำฉบบันี ้
เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณอ์ย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดังจะกล่ำวต่อไปนี ้ ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัด

ของคู่สญัญำที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุำรณด์งักล่ำว 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืน หรือจงใจไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่
ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง หรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญำ
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง และผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือภำยในระยะเวลำใด ๆ  ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั หรือกรณี
ที่ผู ้ให้เช่ำช่วงไม่ท ำกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงให้แก่ผู้เช่ำช่วงในวันที่ก ำหนดใน
สญัญำฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีใด ๆ ก็ตำมที่ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงตำมสญัญำนีถู้กยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำก
ควำมผิดของผูใ้หเ้ช่ำช่วง ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถกูตอ้งตำมกฎหมำย อนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่ำ
ช่วงไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินที่เช่ำช่วงอย่ำงเต็มที่ ตำมเจตนำรมณ์และ
วตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้ 

1.3. ในกรณีผูใ้หเ้ช่ำช่วงปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญำกู้ยืมเงิน หรือภำระผูกพัน หรือภำระ
หนีส้ินอ่ืนใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตำม หรือถูกด ำเนินคดีทำงศำล อนัเนื่องมำจำกกำรปฏิบตัิ
ผิดเงื่อนไขดงักล่ำว ซึ่งน ำผูใ้หเ้ช่ำช่วงไปสู่สภำวะลม้ละลำย หรือฟ้ืนฟกูิจกำร โดยผู้ใหเ้ช่ำ
ช่วงไม่สำมำรถท ำกำรแก้ไขเหตุดังกล่ำวใหเ้สร็จสิน้ภำยใน 120 วัน นับจำกวันที่ทรำบ 
หรือมีเหตุอันควรทรำบถึงเหตุกำรณ์ดังกล่ำว เว้นแต่ผู้ให้เช่ำช่วงสำมำรถพิสูจน ์และ
ยืนยันเป็นลำยลักษณ์อักษรจนเป็นที่พอใจแก่ผู้เช่ำช่วงว่ำกำรผิดเงื่อนไข หรือถูก
ด ำเนินคดีดงักล่ำวไม่มีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคญัต่อฐำนะทำงกำรเงินของผูใ้หเ้ช่ำช่วง 
ซึ่งจะน ำผูใ้หเ้ช่ำช่วงไปสู่สภำวะลม้ละลำย และกำรผิดนัดดงักล่ำวไม่มีผลกระทบต่อกำร
ใชส้ิทธิของผูเ้ช่ำช่วงตำมสญัญำฉบบันี ้และ สญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเท
รดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) 

1.4. ในกรณีที่ผู ้ให้เช่ำช่วงถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผูใ้หเ้ช่ำช่วง ซึ่ง
ผูเ้ช่ำช่วงเห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูใ้หเ้ช่ำช่วงในกำรช ำระหนี ้หรือปฏิบตัิ
ตำมสญัญำนีห้รือสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์)  

ใหถ้ือว่ำเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ เป็นสำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรับรองที่ เป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่ผูเ้ช่ำช่วงในฐำนะ
คู่สญัญำไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งขำ้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ ำหนดไว้
เป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่ำช่วง 
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ในกรณีที่ผูเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ระบุไว้ใน
สญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง หรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำ
ที่เกี่ยวข้อง และผู้เช่ำช่วงไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไข และปฏิบัติให้ถูกต้องตำมสัญญำภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั ใหถ้ือว่ำเป็นเหตุผิด
นดัตำมสญัญำฉบบันี ้
ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็น
สำระส ำคญัหรือกำรผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งนัน้ ๆ เป็น
ผลเนื่องมำจำกกำรที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงในฐำนะคู่สญัญำไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้น
สัญญำที่เกี่ยวขอ้ง หรือ ในกรณีที่กำรไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันีเ้ป็นผล
เนื่องมำจำก (ก) พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงในกำรปฏิบตัิ
หนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือ (ข) ในกรณีที่ผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรัพย์ซึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ให้เช่ำช่วงจงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำง
รำ้ยแรงในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์หรือเวน้
แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

สิทธิของคู่สัญญาเม่ือเกิดเหตุ
ผิดนัด  

• สิทธิของผูเ้ช่ำช่วงเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำช่วง 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นข้อ 1.1 ของหัวขอ้เหตุผิดนัด ผูเ้ช่ำช่วงจะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
เวน้แต่ ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งและมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง
ภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้และเป็นเหตุใหผู้เ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินที่เช่ำ
ช่วง ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถุประสงคข์องสญัญำฉบบันี ้ผูเ้ช่ำช่วงมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย
จำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที  
ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรสัตใ์ชส้ิทธิเลิกสญัญำที่เกี่ยวขอ้งภำยใตข้อ้ก ำหนดและเงื่อนไขของ
สัญญำดังกล่ำว กองทรสัตมี์สิทธิใชเ้หตุดังกล่ำวถือเป็นเหตุเลิกสัญญำภำยใต้สัญญำ
ฉบับนี ้เช่นกัน โดยผู้ให้เช่ำช่วงตกลงจะช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัไวใ้นนำมของผูเ้ช่ำช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงตำมที่ระบไุว้
ในขอ้นี ้

2. ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบใุน ขอ้ 1.2 ขอ้ 1.3 และขอ้ 1.4 ของหวัขอ้เหตผุิดนดั โดย
ผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ผูเ้ช่ำช่วงมี
สิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และ/หรือ บอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ด้
ทนัที และผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใด
ที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงไดร้บัไวใ้นนำมผูเ้ช่ำช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงตำมสดัส่วนของระยะเวลำกำรเช่ำ
ช่วงที่เหลืออยู่ตำมสตูรค ำนวณดงัต่อไปนี ้ 

ค่าเช่าช่วงทีผู่ใ้หเ้ช่าช่วงจะคนืผูเ้ช่าช่วง =   
(ระยะเวลาการเช่าช่วงทีย่งัคงเหลืออยู่ / ระยะเวลาการเช่าช่วง) x  
ค่าเช่าช่วง ณ วนัทีผู่เ้ช่าช่วงเขา้ลงทนุในทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วง x  
(1.075 ยกก าลงัดว้ย ระยะเวลาการเช่าช่วงทีผ่่านมาแลว้*) 
*ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ผ่ำนมำแลว้ ที่ใชใ้นกำรค ำนวณขำ้งตน้จะตอ้งมีหน่วยเป็น
จ ำนวนปีโดยมีทศนิยม 2 ต ำแหน่ง 

นอกจำกนี ้ผู้ให้เช่ำช่วงตกลงชดใช้ค่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรที่ผูเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถใช้
ประโยชนซ์ึ่งทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงไดต้ำมระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี ้
ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่ำช่วงในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำย และ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิด
จำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 
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3. กำรใชส้ิทธิของผูเ้ช่ำช่วงตำมที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้ผูเ้ช่ำช่วงมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิเฉพำะ
ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงบำงส่วนที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

• สิทธิของผูใ้หเ้ช่ำช่วงเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่ำช่วง 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 2 ของหัวขอ้เหตุผิดนัด ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่
ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกผูเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมข้อตกลงที่ระบุไวใ้น
สญัญำนี ้และมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้ผูใ้ห้
เช่ำช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบับนีไ้ดท้ันที โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วง
คงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่ำช่วงในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำย และ/
หรือ ค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้  

2. กำรใชส้ิทธิของผูใ้หเ้ช่ำช่วงตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงบำงส่วนที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง โดยที่คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย 

ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้โดยผูใ้ห้
เช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกันเป็น
อย่ำงอ่ืน 

2. คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ  
3. เนื่องจำกมีกำรเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่ง

ของหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สัญญำฝ่ำยใด โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียก
ค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง
ได ้โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญำจะตก
ลงกนัเป็นอย่ำงอ่ืน 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทั้งหมด หรือบำงส่วนที่ส  ำคัญของที่ดินที่เช่ำช่วงแต่ละแปลงตกอยู่ภำยใตเ้ขต
เวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืนตำมประกำศหรือกฎหมำยอันเกี่ยวกับกำร
เวนคืนหรือกฎหมำยอ่ืน ๆ ซึ่งท ำใหผู้เ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงบำง
แปลงไดอ้ย่ำงมีนัยส ำคญั ทั้งนี ้โดยที่ผูเ้ช่ำช่วงมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สุดลง
เฉพำะแปลงทรัพย์สินที่เช่ำช่วงที่ได้รับผลกระทบหรือไม่ก็ได้ และผู้เช่ำช่วงจะพิจำรณำจำก
ผลกระทบจำกกำรเวนคืนดงักล่ำวว่ำมีนยัส ำคญัเพียงใด ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่ำช่วงเห็นควรใหส้ญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลงเฉพำะแปลงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงที่ไดร้บัผลกระทบ คู่สญัญำต่ำงไม่มีสิทธิเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยซึ่งกันและกัน และผลประโยชนห์รือค่ำตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจำกหน่วยงำนรำชกำรที่
เกี่ยวขอ้งเนื่องจำกกำรเวนคืนดงักล่ำวในส่วนของทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงใหเ้ป็นไปตำมที่ไดร้บัจำก
หน่วยงำนรำชกำรตำมกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง  

5. เม่ือเกิดเหตกุำรณต์ำมที่ระบไุวใ้นขอ้ 2 ของหวัขอ้ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงเสียหำยหรือถูกท ำลำย ใหถ้ือว่ำ
สญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลงเม่ือผูเ้ช่ำช่วงไดช้ ำระเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำช่วง
ครบตำมจ ำนวนที่ระบุไว ้โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำช่วง
หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืน
ค่ำเช่ำช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอ่ืน 

1.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายอาคารคลังสินค้า โรงงานและส านักงาน โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 
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ผู้จะขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้จะขาย”)  
ผู้จะซือ้ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย อำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนกังำนในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ต ำบลบำง

เสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวัดสมุทรปรำกำรจ ำนวน 7 หลัง อำคำรดังกล่ำวมีพืน้ที่เช่ำอำคำรรวม
ประมำณ 20,996 ตำรำงเมตร พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของอำคำร 

ราคาทรัพยสิ์นที่ซือ้ขายและการ
ช าระราคา 

1. รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจะมีมลูค่ำประมำณ [•] ลำ้นบำท 
2. รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยขำ้งตน้ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษี

ธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
3. ผู้จะซือ้ตกลงช ำระรำคำทรัพย์สินที่ซือ้ขำยให้แก่ผู้จะขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ ตำมวิธีกำรที่

คู่สญัญำจะไดต้กลงรว่มกนั  
ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 1. ผูจ้ะขำยตกลงรบัผิดชอบภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ิน

ที่ซือ้ขำยที่มีอยู่หรือเกิดขึน้จนถึงวนัก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ภำษีต่ำง ๆ 
ที่เกี่ยวกบักำรใชท้รพัยส์ินที่ซือ้ขำย เช่น ภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และภำษีป้ำย หรือภำษีอ่ืนใด
ในท ำนองเดียวกัน ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่ออย่ำงใดก็ตำม เป็นตน้ และบรรดำควำมรบัผิดต่ำง ๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยที่เกิดขึน้เนื่องจำกกำรประเมินของหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้ง 
(ถำ้มี) 

2. ในกรณีที่ภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ ครบก ำหนดช ำระหลงัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะ
ขำยตกลงช ำระภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดดงักล่ำว โดยหำกผูจ้ะขำยไม่ช ำระภำระหนีส้ินและ
ควำมรบัผิดต่ำง ๆ ดงักล่ำวภำยในก ำหนด และผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดนัน้
แทนผูจ้ะขำยไปก่อน ผูจ้ะขำยตกลงช ำระเงินคืนพรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 7.5 (เจ็ดจุดหำ้) 
ต่อปีใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้จนครบถว้นภำยใน 30 (สำมสิบ) วนั นับตัง้แต่วนัที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระเงินจ ำนวน
ดงักล่ำวแทนผูจ้ะขำยและแจง้ใหผู้จ้ะขำยทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

3. ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขำยตกลงรบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกับกำรโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้(หำกมี) ฝ่ำยละกึ่งหนึ่งเท่ำกัน และผูจ้ะขำย
ตกลงรบัผิดชอบในภำษีเงินไดน้ิติบคุคล และภำษีธุรกิจเฉพำะ 

4. ผูจ้ะซือ้ตกลงรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำจำกผูจ้ะขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้
ส  ำหรบัทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย 

การโอนกรรมสิทธิ์ และการส่ง
มอบทรัพยสิ์น 

1. ผู้จะขำยตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่ซื ้อขำยให้แก่ผู้จะซื ้อต่อ
พนักงำนเจำ้หนำ้ที่ ณ ส ำนักงำนที่ดินที่เกี่ยวขอ้งภำยใน 60 (หกสิบ) วัน นับตั้งแต่วนัที่ปิดกำร
เสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  ำหรบักำรเพิ่มทนุครัง้แรก ซึ่งเป็นวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียน
เช่ำช่วงตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) 
หรือในวนัอ่ืนใดที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั ณ ส ำนกังำนที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ”์) และ
ผูจ้ะซือ้ตกลงจะรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยในวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยมี
หนำ้ที่ลงนำม และส่งมอบเอกสำรสิทธิ รวมถึงเอกสำรส ำคญัอ่ืนใดที่จ  ำเป็นและเกี่ยวขอ้งกับกำร
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือใหก้ำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เสรจ็สมบรูณใ์นวนัโอนกรรมสิทธิ์  

2. ผู้จะขำยตกลงส่งมอบกำรครอบครองทรัพย์สินที่ซือ้ขำยให้แก่ผู้จะซื ้อในวันโอนกรรมสิทธิ์ โดย
คู่สญัญำใหถ้ือว่ำกำรส่งมอบกำรครอบครองดงักล่ำวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนกรรมสิทธิ์  

3. ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ (ก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์) ผูจ้ะขำยตกลงรบัรองว่ำ ผูจ้ะขำยเป็น
เจำ้ของกรรมสิทธิ์และมีสิทธิโดยชอบตำมกฎหมำยในกำรขำยทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยตำมสญัญำนี ้
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และทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยปรำศจำกภำระผูกพัน และ/หรือกำรรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ใน
บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพำทใด ๆ เวน้แต่กำรน ำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยออกใหเ้ช่ำและบริกำร
ตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำร (รวมเรียกว่ำ “สัญญาเช่าและสัญญาบริการ”) ที่ผูจ้ะขำยได้
ท ำไว้ในฐำนะผู้ให้เช่ำและผู้ให้บริกำร กับผู้เช่ำและผู้รับบริกำร (รวมเรียกว่ำ “ผู้เช่าพื้นที่”) 
นอกจำกนี ้ทรัพย์สินที่ซือ้ขำยจะต้องมีใบอนุญำตที่ครบถ้วนถูกต้อง มีทำงเข้ำออกระหว่ำง
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยสู่ทำงสำธำรณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมำย รวมทัง้อยู่ในสภำพที่ดีและเหมำะสม
กบักำรใชง้ำนของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย โดยผูจ้ะซือ้จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย 

ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่ำ สภำพของทรพัยส์ินที่ซื ้อขำย อยู่ในสภำพที่เสียหำย หรือช ำรุดบกพร่อง
อย่ำงมีนยัส ำคญั จนถึงขนำดที่ถำ้ผูจ้ะซือ้ไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ผูจ้ะซือ้จะไม่เขำ้ท ำสญัญำฉบบันี ้ผูจ้ะ
ซือ้มีสิทธิที่จะปฏิเสธกำรรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจนกว่ำผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำร
แก้ไขควำมเสียหำย หรือควำมช ำรุดบกพร่องดังกล่ำว โดยผู้จะขำยมีหน้ำที่ต้องด ำเนินกำร
ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วนั นับตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จำกผูจ้ะซือ้ โดย
ค่ำใชจ้่ำยของผูจ้ะขำย 

ข้อตกลงของผู้จะขาย  1. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผู้จะขำยตกลงส่งมอบเงินประกันทั้งหมดที่ผูจ้ะขำยไดร้ับจำกผู้เช่ำพืน้ที่
ภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้  

2. ในกรณีที่ผูจ้ะขำยจัดท ำประกันภัยเกี่ยวกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไวก้่อนหนำ้ที่คู่สัญญำจะเขำ้ท ำ
สญัญำฉบบันีแ้ละกรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่ำวยงัคงมีผลใชบ้งัคบัภำยหลงัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
ผูจ้ะขำยตกลงว่ำ ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรใหผู้จ้ะซือ้และ/หรือผูใ้หส้ินเช่ือของผู้
จะซื ้อเป็นผู้เอำประกันภัยและผู้รับประโยชน์ตำมกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่ำวในส่วนของ
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์เป็นตน้ไป  

3. ในวนัที่ท  ำสญัญำฉบบันี ้ผูจ้ะขำยจะลงนำมในสญัญำอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำย
ตกลงไว ้โดยมีเงื่อนไขเป็นไปตำมสัญญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรักษ์) และสัญญำซือ้ขำยสังหำริมทรัพย์ ส  ำหรับโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์)   

4. ผูจ้ะขำยตกลงโอนมิเตอรน์ ้ำและมิเตอรไ์ฟฟ้ำ ที่เกี่ยวขอ้งในกำรแจกจ่ำยน ำ้ประปำและไฟฟ้ำใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ (ถำ้มี) รวมถึงเงินประกันมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำ (ถำ้มี) และให้
ควำมยินยอมที่จ  ำเป็น รวมถึงด ำเนินกำรใด ๆ เพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินกำรโอนมิเตอรด์งักล่ำวใหแ้ก่ผู้
จะซือ้ไดโ้ดยเรว็ 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำนี ้หำกว่ำในระยะเวลำใด ๆ  ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ สัญญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์ส ำหรบัโครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) หรือผิดค ำรบัรองและรบัประกันที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้
และ/หรือ สญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือ สญัญำ
ซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์ส ำหรบัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และไม่ด ำเนินกำร
แกไ้ขกำรผิดสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ใหถ้ือว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิด
สญัญำฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลำใด ๆ  ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำช่วง
ที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือสญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์
ส ำหรบัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์)  

3. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยถกูศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศำลสั่งให้
ลม้ละลำย หรืออยู่ในขั้นตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผู้
จะขำย  
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4. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมี
นัยส ำคัญ หรือกำรประกอบกิจกำรของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยมีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบอย่ำงมี
นยัส ำคญั  

5. ไม่มีกำรช ำระรำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้
ขำย ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำนี ้และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์ส ำหรบั
โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) (แลว้แต่กรณี) และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียน
เช่ำช่วงที่ดินภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 
(ถนนเทพำรกัษ์) 

ผลของการเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกเป็นฝ่ำยผิดสญัญำตำมขอ้ 1. หรือขอ้ 4. ของหวัขอ้เหตุเลิก
สัญญำ คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญำอำจบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้และ/หรือเรียก
ค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยที่ผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  

2. ในกรณีที่คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำตำมขอ้ 2. ของหวัขอ้เหตุเลิกสญัญำ ใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันี ้
สิน้สดุลง ทัง้นี ้คู่สญัญำไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

3. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมข้อ 3. หรือข้อ 4. ของหัวข้อเหตุเลิกสัญญำ ผู้จะซือ้อำจบอกเลิก
สัญญำฉบับนี ้โดยแจง้ใหผู้จ้ะขำยทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ทั้งนี ้ผูจ้ะซือ้ไม่มีสิทธิเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้แต่เหตุดงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำท
เลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย  

1.3 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ผู้ขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ขาย”)  
ผู้ซือ้ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้ซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย งำนระบบ อุปกรณ์ และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งเกี่ยวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องที่ดิน 

อำคำร สิ่งปลูกสรำ้ง และสิ่งติดตั้งตรึงตรำอ่ืน ๆ ในอำคำรโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์) 

ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจะมีมลูค่ำประมำณ [•] ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม) 
การโอนกรรมสิทธิ์ และการส่ง
มอบทรัพยสิ์น 

1. ผู้ขำยตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ และผู้ซือ้ตกลงจะรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซือ้ขำยแต่ละ
รำยกำรภำยใตเ้งื่อนไขของสัญญำฉบับนี ้ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยคลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนกังำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ซึ่งเป็นวนั
เดียวกับวนัจดทะเบียนเช่ำช่วงตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรด
โซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ณ ส ำนกังำนที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) 

2. ผู้ขำยตกลงส่งมอบกำรครอบครองทรัพย์สินที่ซื ้อขำยภำยใต้สัญญำนี ้ให้แก่ผู้ซื ้อในวันโอน
กรรมสิทธิ์ตำมสภำพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญำใหถ้ือว่ำกำรส่งมอบ
กำรครอบครองดงักล่ำวมีผลสมบูรณท์นัทีที่กำรจดทะเบียนเช่ำช่วงตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 และกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยคลังสินค้ำ โรงงำนและส ำนักงำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) มีผล
สมบรูณต์ำมกฎหมำย 

ในกรณีที่ผูซ้ือ้เห็นว่ำ สภำพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยอยู่ในสภำพที่เสียหำย หรือช ำรุดบกพรอ่งอย่ำง
มีนัยส ำคญัจนถึงขนำดที่ถำ้ผูซ้ือ้ไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ผูซ้ือ้จะไม่เขำ้ท ำสญัญำฉบบันี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะ
ปฏิเสธกำรรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย จนกว่ำผูข้ำยจะด ำเนินกำรแกไ้ขควำมเสียหำย 
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หรือควำมช ำรุดบกพร่องดงักล่ำว โดยผูข้ำยมีหนำ้ที่ตอ้งด ำเนินกำรดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยใน
ระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จำกผูซ้ือ้ โดยค่ำใชจ้่ำยของผูข้ำย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำนี ้หำกว่ำในระยะเวลำใด ๆ  ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ สัญญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำยคลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนักงำนโครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรักษ์) หรือผิดข้อรับรองที่ให้ไวใ้นสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ 
สัญญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 และ/หรือ สัญญำจะซือ้จะขำยคลงัสินคำ้ 
โรงงำนและส ำนักงำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ข
กำรผิดสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ใหถ้ือว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิดสญัญำ
ฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลำใด ๆ  ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำฉบบันี ้สญัญำเช่ำช่วง
ที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 และ/หรือ สัญญำจะซือ้จะขำยคลังสินค้ำ โรงงำนและ
ส ำนกังำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์)  

3. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูข้ำยถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศำลสั่งให้
ลม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำ รของ
ผูข้ำย  

4. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมี
นัยส ำคญั หรือกำรประกอบกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยมีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบ
อย่ำงมีนยัส ำคญั  

5. ไม่มีกำรช ำระรำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำนี ้และ/หรือ ไม่มีกำร
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำจะซือ้จะขำย
คลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนกังำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือ ไม่มี
กำรจดทะเบียนเช่ำช่วงที่ดินภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอก
ฟรีเทรดโซน 2 

ผลของการเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกเป็นฝ่ำยผิดสญัญำตำมขอ้ 1. หรือขอ้ 4 ของหวัขอ้เหตุเลิก
สญัญำ คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญำอำจบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ เรียก
ค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยที่ผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  

2. ในกรณีที่คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำตำมขอ้ 2. ของหวัขอ้เหตุเลิกสญัญำ ใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันี ้
สิน้สดุลง ทัง้นี ้คู่สญัญำไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

3. ในกรณีที่เกิดเหตกุำรณต์ำมขอ้ 3. หรือขอ้ 4. ของหวัขอ้เหตุเลิกสญัญำ ผูซ้ือ้อำจบอกเลิกสญัญำ
ฉบบันี ้โดยแจง้ใหผู้ข้ำยทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร ทั้งนี ้ผูซ้ือ้ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือ
ค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อผูข้ำย เวน้แต่เหตดุงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรง
ของผูข้ำย 

 

1.4 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ (พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรัสต์) 
(บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่23428, 23425) ส าหรับโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”)  
ผู้เช่าช่วง บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้เช่าช่วง”) 
เจ้าของทรัพยสิ์น บริษัท เช่ียวชำญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 
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ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบำงส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23428 และ 23425 โดยมีเนือ้ที่เช่ำช่วงประมำณ 3 ไร ่0 งำน 19.43 
ตำรำงวำ (4,877.70 ตำรำงเมตร) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของที่ดินถนนในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์)  

ค่าเช่าช่วง ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ผูเ้ช่ำช่วงตกลงช ำระค่ำเช่ำช่วงส ำหรบัที่ดินถนนในโครงกำร ใหแ้ก่
ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร เป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ [•] ลำ้นบำท (“ค่า
เช่าช่วง”) 

วัตถุประสงคใ์นการเช่าช่วง ผูเ้ช่ำช่วงตกลงว่ำจะเขำ้ครอบครอง ใช ้หำประโยชนท์ี่ดินถนนในโครงกำรร่วมกับผูเ้ช่ำรำยย่อยอ่ืนใน
โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) เพื่อใชเ้ป็นถนนภำยในที่เช่ือมสู่อำคำรและทำงผ่ำน
เขำ้ออกโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงใหผู้เ้ช่ำช่วงเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรมีก ำหนดระยะเวลำเท่ำกับระยะเวลำกำร
เช่ำช่วงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงที่คู่สญัญำตกลงกันในสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 
(ถนนเทพำรกัษ์) 

การจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง คู่สัญญำทุกฝ่ำยตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรให้แก่ผู้เช่ำช่วง ณ 
ส ำนกังำนที่ดินหรือหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งต่อเม่ือเง่ือนไขก่อนกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงได้
ส  ำเร็จครบถ้วนทุกประกำร ทั้งนี ้คู่สัญญำตกลงว่ำจะด ำเนินกำรจดทะเบียนในวนัเดียวกันกับวนัจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 
(ถนนเทพำรกัษ์) 

หน้าทีแ่ละข้อตกลงของ ผู้ให้เช่า
ช่วง 

• คู่สญัญำตกลงใหถ้ือว่ำผูใ้หเ้ช่ำช่วงไดส้่งมอบกำรครอบครองในที่ดินถนนในโครงกำรใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ
ช่วงในวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 
(ถนนเทพำรกัษ์) แลว้ และผูเ้ช่ำช่วงรบัทรำบว่ำ ผูเ้ช่ำรำยย่อยอ่ืนในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 
2 (ถนนเทพำรกัษ์) ยงัคงมีสิทธิครอบครองร่วมกันในที่ดินถนนในโครงกำร ทัง้นี ้เพื่อใหเ้ป็นตำม
วตัถปุระสงคก์ำรเช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงที่จะซ่อมแซม ดูแล และบ ำรุงรกัษำที่ดินถนนในโครงกำรแก่ผูเ้ช่ำช่วงเพื่อใหผู้้
เช่ำช่วง และ/หรือ บริวำรของผูเ้ช่ำช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียงผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยของผูเ้ช่ำ
ช่วงมีสิทธิใช้ประโยชน์ในที่ดินถนนในโครงกำรได้ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนใน
โครงกำร หำกมีค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซม ดแูล หรือบ ำรุงรกัษำที่ดินถนนในโครงกำรดงักล่ำว ผูใ้ห้
เช่ำช่วงตกลงที่จะเป็นผูร้บัผิดชอบในค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวแต่เพียงผูเ้ดียว 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงรบัรองว่ำตลอดก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะ
ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขต่ำงๆ ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรี
เทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะไม่กระท ำกำรใด ๆ อันเป็นกำรผิดนัด หรือผิด
สญัญำเช่ำช่วงที่ดินดงักล่ำวหรือเงื่อนไขใด ๆ หรือกระท ำกำรใด ๆ อนัท ำใหส้ญัญำเช่ำที่ดินหลกั
โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ดงักล่ำวถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยบริษัท 
เช่ียวชำญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั  

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วง รบัรองว่ำ ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะปฏิบัติ
ตำมและด ำเนินกำรให้ผู้เช่ำช่วงรำยอ่ืน ๆ ภำยในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์) ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขต่ำงๆ ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำเช่ำช่วงอย่ำงเครง่ครดั 
เพื่อไม่ให ้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงผิดสญัญำเช่ำที่ดินหลกัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) 
อนัส่งผลกระทบต่อสิทธิกำรเช่ำช่วงของที่ดินถนนในโครงกำรของผูเ้ช่ำช่วงได ้

การประกันภัย เพื่อด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก .ล.ต. โดยสญัญำฉบบันี ้ผูใ้ห้
เช่ำช่วงและผูเ้ช่ำช่วง ตกลงใหด้ ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรประกันภัยและกำรใชเ้งินที่ไดร้บัเป็นค่ำสินไหม
ทดแทนจำกบริษัทประกนัภยั โดยที่ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงที่จะน ำเงินค่ำสินไหมทดแทนที่ไดร้บัมำเพื่อใชใ้น
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กำรก่อสร้ำง และ/หรือ ซ่อมแซมที่ดินถนนในโครงกำรตำมสัญญำฉบับนี ้ให้คงเดิมในทุกกร ณี 
ดงัต่อไปนี ้
1. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะจัดใหมี้ประกันภัยควำมรบัผิดต่อบุคคลภำยนอก (Public Liability) โดย ผูใ้หเ้ช่ำ

ช่วงตกลงที่จะรบัผิดชอบ ค่ำใชจ้่ำย หรือค่ำธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เกี่ยวเนื่องจำกกำร
ด ำเนินกำรดงักล่ำวและกำรช ำระเบีย้ประกนัภยัตำมกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำว 

2. ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจะเป็นผูจ้ัดใหมี้กรมธรรมป์ระกันภัยควำมเสี่ยงภัยในทรพัยส์ินในส่วนที่ เกี่ยวขอ้งกบั
ที่ดินถนนในโครงกำร โดยกรมธรรมป์ระกันภัยทัง้หมดดงักล่ำวจะมีวงเงินเอำประกันตำมที่ ผูใ้ห้
เช่ำช่วง เห็นว่ำเหมำะสม  

การโอนสิทธิหน้าทีต่ามสัญญา  • ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร ผูใ้หเ้ช่ำช่วง ตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนำ้ที่ใด 
ๆ ภำยใตส้ญัญำฉบับนีใ้หก้ับบุคคลอ่ืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน หรือใหบุ้คคลใด ๆ เขำ้มำอยู่
แทน หรือก่อให้เกิดภำระผูกพันใด ๆ ที่ท  ำให้กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ที่ดินถนนใน
โครงกำรได ้โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้จำกกองทรสัตเ์ป็นลำยลักษณอ์ักษร เวน้แต่ใน
กรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงโอนสิทธิกำรใหเ้ช่ำช่วงใหแ้ก่ผูร้บัโอนภำยใตเ้งื่อนไขที่ระบุในสัญญำเช่ำช่วง
ที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) คู่สญัญำตกลงให ้ผูใ้หเ้ช่ำช่วงสำมำรถ
โอนสิทธิและหน้ำที่ตำมสัญญำฉบับนีไ้ด้โดยจะตอ้งแจ้งให้ผู้เช่ำช่วงทรำบล่วงหน้ำเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษร ในกำรนี ้กำรโอนสิทธิและหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและ
หนำ้ที่ใด ๆ ของผูเ้ช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผูกพนัเกินระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดิน
ถนนในโครงกำร 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ตอ้งมีกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหม่ใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงจำกกำรโอนสิทธิ
ข้ำงต้นนี ้คู่สัญญำจะร่วมมือ ประสำนงำน และด ำเนินกำรใหมี้กำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วง
ดงักล่ำวโดยไม่ชกัชำ้ โดยที่ผูเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำย หรือค่ำธรรมเนียมใด ๆ เพิ่มเติมอนัเกิดจำก
กำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหม่ดงักล่ำว เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอ่ืน 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่ำช่วงโอนสิทธิและหนำ้ที่ในกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรภำยใต้
สัญญำเช่ำช่วงนีไ้ม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนของที่ดินถนนในโครงกำรใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ไดโ้ดย
จะตอ้งไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วง 

ภา ษีอ าก รที่ เ ก่ี ย ว เ น่ื อ ง กับ
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง 

• ผูใ้หเ้ช่ำช่วงตกลงจะรบัผิดชอบค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง ภำษีป้ำยและค่ำธรรมเนียมหรือ
ภำษีอ่ืนใดที่ทำงรำชกำรอำจก ำหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง 
และ/หรือ รำยไดห้รือกำรใชป้ระโยชนค์รอบครองจำกที่ดินถนนในโครงกำรที่เกิดขึน้ก่อนและ
ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร 

• ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไดช้ ำระค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งและ/หรือภำษีอ่ืนใดแทน
คู่สญัญำอีกฝ่ำยไปก่อน คู่สญัญำฝ่ำยที่ตอ้งช ำระค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งและ/หรือภำษีอ่ืน
ใดดงักล่ำวตกลงช ำระคืนใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยที่ไดช้  ำระไปก่อนจนครบถว้นภำยใน 30 วนัท ำกำร
นบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกคู่สญัญำฝ่ำยนัน้  

• ผูเ้ช่ำช่วงตกลงรบัผิดชอบช ำระค่ำอำกรแสตมป์ที่เกี่ยวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำสญัญำฉบบันี  ้
เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณอ์ย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดังจะกล่ำวต่อไปนี ้ ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัด

ของคู่สญัญำที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุำรณด์งักล่ำว 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำช่วง  

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัที่ระบุ
ไวใ้นในสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่ำช่วงหรือผิดค ำรบัรองที่ให้
ไวใ้นสญัญำฉบบันีแ้ละ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งผูใ้หเ้ช่ำช่วง และผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยใน ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือวนัที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงทรำบถึงเหตุ
แห่งกำรผิดสญัญำนัน้ หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกัน หรือกรณีที่ผูใ้ห้
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เช่ำช่วงไม่ท ำกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรใหแ้ก่กองทรสัตใ์นวนัที่
ก ำหนดภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงจ ำหน่ำย จ่ำย โอนที่ดินถนนในโครงกำรภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ
ช่วงที่ดินถนนในโครงกำร โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมจำกผูเ้ช่ำช่วง 

1.3. ในกรณีใด ๆ ก็ตำมที่ที่ดินถนนในโครงกำรตำมสญัญำนีถ้กูยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำก
ควำมผิดของผูใ้หเ้ช่ำช่วง ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถกูตอ้งตำมกฎหมำย อนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่ำ
ช่วงไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกที่ดินถนนในโครงกำรอย่ำงเต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละ
วตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้ 

1.4. ในกรณีที่ผู ้ให้เช่ำช่วงถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูใ้หเ้ช่ำช่วงซึ่งผู้
เช่ำช่วงเห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูใ้หเ้ช่ำช่วงในกำรช ำระหนี ้หรือปฏิบตัิ
ตำมสญัญำนี ้ 

ใหถ้ือว่ำเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ เป็นสำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรับรองที่ เป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่ำช่วงนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่ผู ้
เช่ำช่วงในฐำนะคู่สญัญำไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หเ้ช่ำช่วง
ขำ้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่ำช่วง 
หำกผูเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำ
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูเ้ช่ำช่วง หรือผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ใหไ้ว้
ในสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูเ้ช่ำช่วง และผูเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถด ำเนินกำร
แกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือวนัที่ผูเ้ช่ำช่วง
ทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสญัญำนัน้หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สัญญำไดต้กลงกัน ใหถ้ื อว่ำ
เป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันี ้ 
ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็น
สำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ
สญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูเ้ช่ำช่วงนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่ผูใ้หเ้ช่ำช่วงในฐำนะคู่สญัญำไม่
ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูเ้ช่ำช่วง หรือเวน้
แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

สิทธิของคู่สัญญาเม่ือเกิดเหตุ
ผิดนัด  

• สิทธิของผูเ้ช่ำช่วงเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำช่วง 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ข้อ 1.1 ของหัวข้อเหตุผิดนัด กองทรัสต์จะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
เว้นแต่ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกผู้ใหเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวขอ้งของผู้ให้เช่ำช่วงและมี
ผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำร และเป็นเหตุ
ใหผู้เ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำร
ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง ผูเ้ช่ำช่วง
มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตุดงักล่ำว และ/หรือ บอกเลิกสญัญำฉบบันี ้
ไดท้นัที  

2. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบไุวใ้น ขอ้ 1.2 ขอ้ 1.3 และ ขอ้ 1.4 ของหวัขอ้เหตุผิดนดั 
โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ข ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ผูเ้ช่ำ
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ช่วงมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำช่วงจำกเหตดุงักล่ำว และ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบั
นีไ้ดท้นัที  

3. กำรใชส้ิทธิของผูเ้ช่ำช่วงตำมที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้ผูเ้ช่ำช่วงมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิเฉพำะ
พืน้ที่ที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

• สิทธิของผูใ้หเ้ช่ำช่วงเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่ำช่วง 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 2. ของหัวขอ้เหตุผิดนัด ผูใ้หเ้ช่ำช่วงสำมำรถ

เรียกค่ำเสียหำยจำกผูเ้ช่ำช่วงจำกเหตุดงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สุดลง 
เวน้แต่ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกผูเ้ช่ำช่วงจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงที่
ระบุไวใ้นสญัญำนี ้และมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อที่ดินถนนในโครงกำรภำยใตส้ญัญำ
ฉบบันี ้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืน
ค่ำเช่ำช่วงคงเหลือให้แก่ผู้เช่ำช่วง ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของผู้ให้เช่ำช่วงในกำรเรียกร้อง
ค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้  

2. กำรใชส้ิทธิของผูใ้หเ้ช่ำช่วงตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ ผูใ้หเ้ช่ำช่วงมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะส่วนที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

• ในกรณีที่สัญญำที่เกี่ยวขอ้งสิน้สุดลงทั้งหมดโดยไม่ไดเ้กิดจำกเหตุผิดนัดจำกคู่สัญญำฝ่ำยใด
ภำยใต้ข้อก ำหนดและเงื่อนไขของสัญญำดังกล่ำว คู่สัญญำตกลงใหส้ัญญำฉบับนีส้ิน้สุดลง
เช่นกนั 

การสิน้สุดของสัญญา สญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร ใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง โดย

ที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผู้
เช่ำช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอ่ืน 

2. คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ  
3. เนื่องจำกมีกำรเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่ง

ของหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทุน ทั้งนี ้โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สญัญำฝ่ำยใด ใหถ้ือว่ำสัญญำฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยที่
คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่ำช่วงไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผู้
เช่ำช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอ่ืน 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบำงส่วนที่ส  ำคญัของที่ดินถนนในโครงกำรแต่ละแปลงตกอยู่ภำยใต้
เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืนตำมประกำศหรือกฎหมำยอันเกี่ยวกับ
กำรเวนคืนหรือกฎหมำยอ่ืนๆ ซึ่ งท ำให้กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกที่ดินถนนใน
โครงกำรบำงแปลงไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั ทัง้นี ้โดยที่กองทรสัตมี์สิทธิพิจำรณำว่ำจะใหส้ญัญำฉบบั
นีส้ิน้สุดลงเฉพำะส่วนที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่ โดยผูเ้ช่ำช่วงจะพิจำรณำ
จำกผลกระทบจำกกำรเวนคืนดังกล่ำวว่ำมีนัยส ำคญัเพียงใด ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่ำช่วงเห็นควรให้
สัญญำฉบบันีส้ิน้สุดลงเฉพำะแปลงที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบ คู่สัญญำต่ำงไม่มี
สิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยซึ่งกันและกัน และผลประโยชน์หรือค่ำตอบแทนใด ๆ ที่ได้รับจำก
หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้งเนื่องจำกกำรเวนคืนดงักล่ำวในส่วนของที่ดินถนนในโครงกำรใหต้ก
เป็นของผูใ้หเ้ช่ำช่วงและผูเ้ช่ำช่วงตำมสัดส่วน โดยค ำนวณส่วนของเช่ำช่วงตำมสัดส่วนของ
ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรที่เหลืออยู่ 
ทัง้นี ้กำรใชส้ิทธิของคู่สญัญำตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้คู่สญัญำมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิเฉพำะ
ส่วนที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบนัน้หรือไม่ก็ได ้
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1.5 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่ินถนนในโครงการ โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 2 

ผู้ให้บริการ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ให้บริการ”)  
ผู้รับบริการ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล  
(“ผู้รับบริการ”)  

เจ้าของทรัพยสิ์น บริษัท เชี่ยวชำญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 
วัตถุประสงค์และข้อตกลงการ
ให้บริการ 

ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรผูใ้หบ้ริกำรตกลง 
1. ดแูล รกัษำ ซ่อมแซม และใหบ้ริกำรในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัที่ดินถนนในโครงกำรเพ่ือใหผู้ร้บับริกำร 

และ/หรือ บริวำรของผู้รับบริกำร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ผู้เช่ำช่วงพื ้นที่รำยย่อยของ
ผูร้บับริกำร สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นที่ดินถนนในโครงกำรเป็นถนนหลกัภำยในโครงกำรบำงกอก
ฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) ได ้

2. ใหบ้ริกำรในสำธำรณปูโภคส่วนกลำงแก่ผูร้บับริกำร ส ำหรบับริกำรบำงส่วนที่ผูร้บับริกำรมีหนำ้ที่
ตอ้งจดัหำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยของผูร้บับริกำร 

ระยะเวลาการให้บริการ สัญญำฉบับนีมี้ผลบังคับใชต้ั้งแต่วันเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง และมีก ำหนดระยะเวลำเท่ำกับ
ระยะเวลำกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรที่คู่สญัญำตกลงกนัในสญัญำเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร 
(ผูใ้หบ้ริกำรและผูร้บับริกำร) และสญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือสญัญำเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร (ผู้
ใหบ้ริกำรและผูร้บับริกำร) ฉบบัดงักล่ำวครบก ำหนดหรือสิน้สุดลงโดยไม่มีกำรต่อระยะเวลำกำรเช่ำ
ช่วงออกไป 

ค่าบริการ ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร ผูร้บับริกำรตกลงจะช ำระค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและที่ดิน
ถนนในโครงกำรใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริกำรโดยคิดค ำนวณตำมพืน้ที่อำคำรของผูร้บับริกำร โดยจะช ำระล่วงหนำ้
ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง และในวนัที่ 5 ของทกุเดือน  

การโอนสิทธิหน้าทีต่ามสัญญา  • ภำยในระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรผูใ้หบ้ริกำรตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนำ้ที่ใด  ๆ  ภำยใตส้ญัญำ
ฉบบันีใ้หก้บับคุคลอ่ืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน ทัง้นีไ้ม่ว่ำจะไดร้บัค่ำตอบแทนหรือไม่ก็ตำม โดย
ไม่ไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้จำกผูร้บับริกำรเป็นลำยลกัษณอ์กัษร เวน้แต่ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริกำร
โอนสิทธิกำรให้เช่ำช่วงให้แก่ผู้ร ับโอนภำยใต้เงื่อนไขที่ระบุในสัญญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือกรณีที่ ผูใ้หบ้ริกำรโอนสิทธิกำรใหเ้ช่ำช่วงใหแ้ก่
ผูร้บัโอนภำยใตเ้ง่ือนไขที่ระบใุนสญัญำเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร (ผูใ้หบ้ริกำรและผูร้บับริกำร) 
คู่สญัญำตกลงให ้ผูใ้หบ้ริกำรสำมำรถโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันีไ้ดโ้ดยจะตอ้งแจง้ให้
ผูร้บับริกำรทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษร ในกำรนี ้กำรโอนสิทธิและหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำ
ฉบบันีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนำ้ที่ใด ๆ ของผูร้บับริกำรภำยใตส้ญัญำฉบบันีแ้ละตอ้งไม่
ผกูพนัเกินระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร 

• ผู้ให้บริกำรยินยอมให้ผูร้บับริกำรโอนสิทธิและหน้ำที่ภำยใตส้ัญญำฉบับนี ้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือ
บำงส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ ไดโ้ดยจะตอ้งไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผู้
ใหบ้ริกำรเวน้แต่ในกรณีที่ผูร้บับริกำรโอนสิทธิกำรเช่ำช่วงใหแ้ก่ผูร้บัโอนภำยใตเ้งื่อนไขที่ระบุใน
สญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพำรกัษ์) และ/หรือสญัญำเช่ำช่วง
ที่ดินถนนในโครงกำร (ผูใ้หบ้ริกำรและผูร้บับริกำร) คู่สญัญำตกลงใหผู้ร้บับริกำรสำมำรถโอนสิทธิ
และหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันีไ้ดโ้ดยจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หบ้ริกำรทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษร 
นอกจำกนี ้ผูใ้หบ้ริกำรยินยอมใหผู้ร้บับริกำรสำมำรถน ำสิทธิและหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำฉบบันีไ้ป
เป็นหลักประกันกำรกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินใดๆ โดยผูร้บับริกำรจะตอ้งแจง้ให้ผูใ้หบ้ริกำร
ทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษร ในกำรนี ้กำรโอนสิทธิและหน้ำที่ภำยใต้สัญญำฉบับนี ้
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จะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนำ้ที่ใด ๆ  ของ ผูใ้หบ้ริกำรภำยใตส้ญัญำฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผกูพนั
เกินระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียม • ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร ผูร้บับริกำรตกลงรบัผิดชอบภำษีมูลค่ำเพิ่ม ภำษี อำกร อำกร
แสตมป์ ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ รวมทัง้เงินอ่ืนใด ที่เกี่ยวขอ้งกับกำรใหบ้ริกำรและรบั
บริกำรตำมสญัญำฉบบันี ้และที่เกี่ยวขอ้งกบักำรท ำสญัญำฉบบันีแ้ต่เพียงผูเ้ดียว  

• ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งได้ช ำระค่ำภำษีมูลค่ำเพิ่ม ภำษี อำกร อำกรแสตมป์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ รวมทัง้เงินอ่ืนใด แทนคู่สญัญำอีกฝ่ำยไปก่อน คู่สญัญำฝ่ำยที่
ตอ้งช ำระค่ำภำษีดงักล่ำวตกลงช ำระคืนใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยที่ไดช้  ำระไปก่อนจนครบถว้นภำยใน 
30 วนัท ำกำรนบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกคู่สญัญำฝ่ำยนัน้ 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณอ์ย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดังจะกล่ำวต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัด
ของคู่สญัญำที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุำรณด์งักล่ำว 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หบ้ริกำร  

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัที่ระบุ
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หบ้ริกำรหรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้น
สัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวข้องของผูใ้หบ้ริกำรและผูใ้หบ้ริกำรไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยใน ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือผูใ้หบ้ริกำรทรำบถึงเหตุแห่ง
กำรผิดสัญญำนั้นหรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สัญญำได้ตกลงกัน หรือกรณีที่ผู ้
ใหบ้ริกำรไม่ท ำกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำรใหแ้ก่ผูร้บับริกำรใน
วนัที่ก ำหนดภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงที่ดินถนนในโครงกำร (ผูใ้หบ้ริกำรและผูร้บับริกำร)  

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนใน
โครงกำรภำยในระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมจำกผูร้บับริกำร  

1.3. ในกรณีใด ๆ ก็ตำมที่สำธำรณปูโภคส่วนกลำงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรตำมสญัญำ
นีถู้กยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำกควำมผิดของผูใ้หบ้ริกำรซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถูกตอ้ง
ตำมกฎหมำย อันเป็นเหตุให้ผู้ร ับบริกำรไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกสำธำรณูปโภค
ส่วนกลำงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรและ/หรือทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง อย่ำงเต็มที่ ตำม
เจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันี ้ 

1.4. ในกรณีที่ผู ้ให้บริกำรถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผูใ้หบ้ริกำรซึ่ง
ผู้รับบริกำรเห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้ให้บริกำรในกำรช ำระหนี ้หรือ
ปฏิบตัิตำมสญัญำนี ้และ/หรือสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรักษ์) และ/หรือสัญญำเช่ำที่ดินหลักโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนน
เทพำรกัษ์) 

ใหถ้ือว่ำเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่ เป็นสำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรับรองที่ เป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หบ้ริกำรนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่
ผู ้ร ับบริกำรในฐำนะคู่สัญญำไม่ปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำที่เกี่ยวข้องของ ผู้
ใหบ้ริกำรขำ้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูร้บับริกำร 
หำกผูร้บับริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำ
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำร หรือผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ให้
ไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้ ับบริกำร และผู้รับบริกำรไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตำมสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือวนัที่
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ผูร้บับริกำรทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสญัญำนัน้หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้กลงกนั 
ใหถ้ือเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันี ้ 
ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็น
สำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคัญตำมที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ
สญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำรนัน้ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่ผูใ้หบ้ริกำรในฐำนะคู่สญัญำไม่
ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำร หรือ
เวน้แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

• สิทธิของผูร้บับริกำรเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หบ้ริกำร 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.1 ของหัวขอ้เหตุผิดนัด ผูร้บับริกำรจะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำรจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
เว้นแต่ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกผู้ให้บริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวข้องของผู้ให้บริกำรและมี
ผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่ำช่วงและ/หรือสำธำรณปูโภคส่วนกลำง และ/หรือ
ที่ดินถนนในโครงกำร และเป็นเหตุใหผู้ร้บับริกำรไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกทรพัยส์ินที่
เช่ำช่วงและ/หรือสำธำรณปูโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรตำมเจตนำรมณ์
และวตัถปุระสงคข์องสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง ผูร้บับริกำรมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำร
จำกเหตุดงักล่ำวและ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที และ ผูใ้หบ้ริกำรจะตอ้งช ำระคืน
ค่ำบริกำรคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อ่ืนใดที่ผู ้ให้บริกำรได้รับไว้ในนำม
ผูร้บับริกำรใหแ้ก่ผูร้บับริกำรตำมสดัส่วนของระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดั
สิทธิของผูร้บับริกำรในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มี
เหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.2 ขอ้ 1.3 และ ขอ้ 1.4 ของหวัขอ้เหตุผิดนัด
โดยผู้ให้บริกำรไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไข ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสัญญำ 
ผูร้บับริกำรมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำรจำกเหตุดังกล่ำว และ/หรือ บอกเลิก
สัญญำฉบบันีไ้ดท้ันที และผูใ้หบ้ริกำรจะตอ้งช ำระคืนค่ำบริกำรคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผูใ้หบ้ริกำรไดร้บัไวใ้นนำมผูร้บับริกำรใหแ้ก่ผูร้บับริกำรตำมสดัส่วน
ของระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรที่เหลืออยู่  
นอกจำกนี ้ผูใ้หบ้ริกำรตกลงชดใชค้่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรที่ผูร้บับริกำรไม่สำมำรถใช้
ประโยชนส์ำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรไดต้ำมระยะเวลำกำร
ใหบ้ริกำรที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของผูร้บับริกำรในกำรเรียกร้อง
ค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

3. กำรใชส้ิทธิของผูร้บับริกำรตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูร้บับริกำรมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะส่วนของสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรืออำคำร/ยูนิตภำยในทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง 
และ/หรือ พืน้ที่ที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

• สิทธิของผูใ้หบ้ริกำรเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูร้บับริกำร 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในขอ้ 2. ของหัวข้อเหตุผิดนัด ผู้ให้บริกำรจะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูร้บับริกำรจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง  
เวน้แต่ ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกผูร้บับริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่
ระบุไวใ้นสัญญำนี ้และมีผลกระทบอย่ำงร้ำยแรงต่อสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือ
ทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง และ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรภำยใตส้ญัญำฉบบัผูใ้หบ้ริกำรมีสิทธิบอก
เลิกสัญญำฉบับนี ้ได้ทันที โดยผู้ให้บริกำรไม่ต้องช ำระคืนค่ำบริกำรคงเหลือให้แก่
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ผูร้บับริกำร ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูใ้หบ้ริกำรในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำย
อ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้  

2. กำรใชส้ิทธิของผูใ้หบ้ริกำรตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ ผูใ้หบ้ริกำรมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะส่วนอำคำร/ยูนิตภำยในทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง และ/หรือ พืน้ที่ที่ดินถนนในโครงกำรที่
ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้ 

• ในกรณีที่สัญญำที่เกี่ยวขอ้งสิน้สุดลงทั้งหมดโดยไม่ไดเ้กิดจำกเหตุผิดนัดจำกคู่สัญญำฝ่ำยใด
ภำยใต้ข้อก ำหนดและเงื่อนไขของสัญญำดังกล่ำว คู่สัญญำตกลงใหส้ัญญำฉบับนีส้ิน้สุดลง
เช่นกนั 

• ในกรณีที่คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ หรือ หำกมีกำรเพิกถอนหรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำร
โดยผลของกฎหมำยและ/หรือค ำสั่งของหน่วยงำนของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงส ำนักงำน
คณะกรรมกำร ก .ล .ต . คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์และ/หรือ
คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ทั้งนี ้ โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สัญญำฝ่ำยใด หรือเม่ือผู้ถื อ
หน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกผูร้บับริกำรใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มี
สิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้ 
เพื่อประโยชนแ์ห่งควำมชัดเจน คู่สัญญำรบัทรำบและตกลงว่ำกำรที่ส  ำนักงำนคณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย ์และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทุนมีค ำสั่งเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำร ไม่ถือเป็นเหตุสดุวิสยัตำมที่ก ำหนด
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร 
2. คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
3. เนื่องจำกมีกำรเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำรโดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่ง

ของหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สญัญำฝ่ำยใด 

ผลของการสิน้สุดของสัญญา กำรสิน้สดุสญัญำ หรือกำรเลิกสญัญำตำมสญัญำฉบบันีจ้ะไม่เป็นผลท ำใหผู้ร้บับริกำรหรือผูใ้หบ้ริกำร
หลดุพน้จำกหนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยในกำรช ำระเงินจ ำนวนต่ำง ๆ ที่ถึงก ำหนด
ช ำระ หรือคำ้งช ำระ หรือกำรกระท ำ หรืองดเวน้กระท ำใด ๆ ณ เวลำ หรือก่อนวนัสิน้สุดสญัญำ หรือ
วนัที่มกีำรเลิกสญัญำฉบบันี ้

 

2. สรุปสาระส าคัญของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

2.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ผู้จะขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้จะขาย”)  
ผู้จะซือ้ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) ตั้งอยู่ที่ต  ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 

จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 191635, 191632 และ 191364 รวม 3 โฉนด เนือ้ที่ตำมโฉนดรวม 53 ไร่ 3 งำน 

91.2 ตำรำงวำ  
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2. อำคำรคลงัสินคำ้และโรงงำนโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) จ ำนวน 
6 หลัง ขนำดพื ้นที่อำคำรให้เช่ำรวมประมำณ 49,133 ตำรำงเมตร พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงและ
ทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร  

ราคาทรัพยสิ์นที่ซือ้ขายและการ
ช าระราคา 

1. รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจะมีมลูค่ำประมำณ [•] ลำ้นบำท  
รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยขำ้งตน้ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกจิ
เฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 

2. ผู้จะซือ้ตกลงช ำระรำคำทรัพย์สินที่ซื ้อขำยให้แก่ผู้จะขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ ตำมวิธีกำรที่
คู่สญัญำจะไดต้กลงรว่มกนั  

ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย 1. ผู้จะขำยตกลงรับผิดชอบภำระหนี ้สินและควำมรับผิดต่ำง  ๆ  ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยที่มีอยู่หรือเกิดขึน้จนถึงวนัก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง 
ภำษีต่ำง ๆ ที่เกี่ยวกบักำรใชท้รพัยส์ินที่ซือ้ขำย เช่น ภำษีโรงเรือนและที่ดิน ภำษีบ ำรุงทอ้งที่ และ
ภำษีป้ำย เป็นต้น และบรรดำควำมรับผิดต่ำง  ๆ  ที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินที่ซือ้ขำยที่เกิดขึน้
เนื่องจำกกำรประเมินของหน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวขอ้ง (ถำ้มี) 

2. ในกรณีที่ภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ ครบก ำหนดช ำระหลงัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะ
ขำยตกลงช ำระภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดดงักล่ำว  

3. ผูจ้ะขำยและผูจ้ะซือ้ตกลงรบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกับกำรโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้(หำกมี) ฝ่ำยละกึ่งหนึ่งเท่ำกัน และผูจ้ะขำย
ตกลงรบัผิดชอบในภำษีเงินไดน้ิติบคุคล และภำษีธุรกิจเฉพำะ  

4. ผูจ้ะซือ้ตกลงรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำจำกผูจ้ะขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้
ส  ำหรบัทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย 

การโอนกรรมสิทธิ์ และการส่ง
มอบทรัพยสิ์น 

1. ผูจ้ะขำยตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ที่ ณ 
ส ำนกังำนที่ดินที่เกี่ยวขอ้งภำยใน 60 (หกสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสต์ส  ำหรับกำรเพิ่มทุนครั้งแรก  (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) และผู้จะซื ้อตกลงจะรับโอน
กรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยนีใ้นวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยมีหนำ้ที่ลงนำม และส่ง
มอบเอกสำรสิทธิ รวมถึงเอกสำรส ำคัญอ่ืนใดที่จ  ำเป็นและเกี่ยวข้องกับกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์เพ่ือใหก้ำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เสรจ็สมบรูณใ์นวนัโอนกรรมสิทธิ์  

2. ผูจ้ะขำยตกลงส่งมอบกำรครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยในวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยคู่สญัญำใหถ้ือว่ำ
กำรส่งมอบกำรครอบครองดงักล่ำวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนกรรมสิทธิ์  

3. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ (ก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์) ผูจ้ะขำยตกลงรบัรองว่ำ ผูจ้ะขำยเป็น
เจำ้ของกรรมสิทธิ์และมีสิทธิโดยชอบตำมกฎหมำยในกำรขำยทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยตำมสญัญำนี ้
และทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยปรำศจำกภำระผูกพัน และ /หรือกำรรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ใน
บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพำทใด ๆ เวน้แต่กำรน ำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยออกใหเ้ช่ำตำมสญัญำ
เช่ำ (“สัญญาเช่า”) ที่ผู ้จะขำยได้ท ำไว้ในฐำนะผู้ให้เช่ำกับผู้เช่ำ (“ผู้เช่าพื้นที่”) นอกจำกนี ้ 
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจะตอ้งมีใบอนญุำตที่ครบถว้นถกูตอ้ง มีทำงเขำ้ออกระหว่ำงทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย
สู่ทำงสำธำรณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมำย รวมทัง้อยู่ในสภำพที่ดีและเหมำะสมกับกำรใชง้ำนของ
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย โดยผูจ้ะซือ้จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย  
ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่ำ สภำพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย อยู่ในสภำพที่เสียหำย หรือช ำรุดบกพร่อง
อย่ำงมีนยัส ำคญั จนถึงขนำดที่ถำ้ผูจ้ะซือ้ไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ผูจ้ะซือ้จะไม่เขำ้ท ำสญัญำฉบบันี ้ผูจ้ะ
ซือ้มีสิทธิที่จะปฏิเสธกำรรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย จนกว่ำผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำร
แก้ไขควำมเสียหำย หรือควำมช ำรุดบกพร่องดังกล่ำว โดยผู้จะขำยมีหน้ำที่ต้องด ำเนินกำร
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ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วนั นับตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จำกผูจ้ะซือ้ โดย
ค่ำใชจ้่ำยของผูจ้ะขำย 

การด าเนินการเก่ียวกับผู้เช่า
ช่วงพื้นที่รายย่อยและข้อตกลง
ในการได้รับผลประโยชน ์

• เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินกิจกำรใหเ้ช่ำที่ดิน อำคำรคลงัสินคำ้ หรืออำคำรโรงงำนบำงส่วนใน
โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 ผูจ้ะขำยตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ในกำรใหเ้ช่ำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย 
ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำพืน้ที่กับผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยย่อย และตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ใน
กำรใหบ้ริกำร ในฐำนะผูใ้หบ้ริกำรภำยใตส้ญัญำบริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและสำธำรณูปโภคกบัผู้
เช่ำพืน้ที่รำยย่อยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ และผูจ้ะซือ้ตกลงรบัโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำดงักล่ำว 

• ผูจ้ะขำยจะส่งหนังสือบอกกล่ำวแจง้ใหผู้เ้ช่ำพืน้ที่รำยย่อยทรำบถึงกำรโอนสิทธิและหนำ้ที่ของ
ผูใ้หเ้ช่ำเดิมและผูใ้หบ้ริกำรเดิมภำยใตส้ญัญำเช่ำพืน้ที่และสญัญำบริกำรพืน้ที่ส่วนกลำงและ
สำธำรณปูโภคที่เกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยย่อยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ โดยใหมี้ผลในวนัโอนกรรมสิทธิ์  

• นับแต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ หำกผูจ้ะขำยไดร้บัค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร เงินจ ำนวนใด ๆ หรือสิทธิประโยชน์
อ่ืน ๆ ไม่ว่ำในรูปแบบใด อันเกิดจำกทรัพย์สินที่ซือ้ขำย ไม่ว่ำด้วยเหตุใดก็ตำม ผู้จะขำยจะ
ด ำเนินกำรส่งมอบเงินและ/หรือสิทธิประโยชนท์ัง้หมดที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ทัง้หมด  

ข้อตกลงของผู้จะขาย 1. จะขำยตกลงจะด ำเนินกำรใหมี้กำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมในอสังหำริมทรพัยบ์นที่ดินโฉนด
ที่ดินเลขที่ 45969 และ 19163 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนในโครงกำรและทำงเขำ้ออกสู่ถนนสำธำรณะ
ของโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3  (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) (“ที่ดินแปลงภารยทรัพย”์) 
ใหต้กอยู่ในภำระจ ำยอมของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 191635, 191632 และ 191364 (“ทีด่ินแปลง
สามยทรัพย”์) เพ่ือใหผู้ใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินแปลงสำมยทรพัย ์ (ไม่ว่ำจะในฐำนะเจำ้ของที่ดินแปลง
สำมยทรพัย ์หรือบริวำรของเจำ้ของที่ดินแปลงสำมยทรพัย์) มีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นที่ดินแปลง
ภำรยทรพัย ์เพื่อเป็นทำงสญัจรภำยในโครงกำรและทำงเขำ้ออก ทำงเดิน ทำงรถยนต ์โดยไม่มี
ค่ำตอบแทน  

2. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยตกลงส่งมอบเงินประกันทั้งหมด ที่ผูจ้ะขำยไดร้บัจำกผูเ้ช่ำพืน้ที่
ภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้   

3. ในกรณีที่ผูจ้ะขำยจัดท ำประกันภัยเกี่ยวกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไวก้่อนหนำ้ที่คู่สญัญำจะเขำ้ท ำ
สญัญำฉบบันีแ้ละกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวยงัคงมีผลใชบ้งัคบัภำยหลงัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
ผูจ้ะขำยตกลงว่ำ ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูเ้อำประกันภยัและ
ผูร้บัประโยชนแ์ละผูใ้หส้ินเช่ือของผูจ้ะซือ้ (ถำ้มี) เป็นผูเ้อำประกนัภยัและ/หรือผูร้บัประโยชนต์ำม
กรมธรรมป์ระกันภัยดงักล่ำวในส่วนของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย โดยมีผลนับตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์

เป็นตน้ไป  
4. ในวนัที่ท  ำสญัญำฉบบันี ้ผูจ้ะขำยจะลงนำมในสญัญำอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำย

ตกลงไว ้โดยมีเงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์ส ำหรบัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรด
โซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19)  

5. ผูจ้ะขำยตกลงโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำที่เกี่ยวขอ้งในกำรแจกจ่ำยน ำ้ประปำและไฟฟ้ำใน
ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ (ถำ้มี) รวมถึงเงินประกันมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำ (ถำ้มี) และ
ใหค้วำมยินยอมที่จ  ำเป็น รวมถึงด ำเนินกำรใด ๆ เพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินกำรโอนมิเตอรด์งักล่ำว
ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ไดโ้ดยเรว็ 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำนี ้หำกว่ำในระยะเวลำใด ๆ  ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ สัญญำซือ้ขำยสังหำริมทรพัย์ 
ส  ำหรับโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) หรือผิดค ำรับรองและ
รับประกันที่ให้ไว้ในสัญญำฉบับนี ้ และ/หรือ สัญญำซือ้ขำยสังหำริมทรัพย์ ส  ำหรับโครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำภำยใน
ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ใหถ้ือว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิดสญัญำฉบบันี ้
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2. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ คู่สัญญำตกลงเลิกสัญญำฉบับนี  ้และ/หรือ 
สญัญำซือ้ขำยสงัหำริมทรพัย ์ส ำหรบัโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) 

3. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยถกูศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศำลสั่งให้
ลม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผู้
จะขำย  

4. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมี
นัยส ำคัญ หรือกำรประกอบกิจกำรของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยมีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบอย่ำงมี
นยัส ำคญั  

5. ไม่มีกำรช ำระรำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้
ขำย ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำนี ้ 

ผลของการเลิกสัญญา 1. ในกรณีที่คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกเป็นฝ่ำยผิดสญัญำตำมขอ้ 1. หรือขอ้ 5. ของหวัขอ้เหตุเลิก
สัญญำ คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ไม่ได้เป็นผู้ผิดสัญญำอำจบอกเลิกสัญญำฉบับนี ้และเรียก
ค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยที่ผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  

2. ในกรณีที่คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำตำมขอ้ 2. ของหวัขอ้เหตุเลิกสญัญำ ใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันี ้
สิน้สดุลง ทัง้นี ้คู่สญัญำไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 
ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมขอ้ 3. หรือข้อ 4. ของหัวข้อเหตุเลิกสัญญำ ผู้จะซือ้อำจบอกเลิก
สัญญำฉบับนี ้โดยแจง้ใหผู้จ้ะขำยทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ทั้งนี ้ผูจ้ะซือ้ไม่มีสิทธิเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้แต่เหตุดงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำท
เลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย  

2.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้สังหาริมทรัพย ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ผู้ขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ขาย”)  
ผู้ซือ้ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้ซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย งำนระบบ อุปกรณ์ สำธำรณูปโภค และทรัพย์สินอ่ืนที่เกี่ยวข้องเกี่ยวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำรใช้

ประโยชนข์องที่ดิน อำคำร สิ่งปลกูสรำ้ง และสิ่งติดตัง้ตรงึตรำอื่น ๆ ในอำคำรโครงกำรบำงกอกฟรีเทรด
โซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) 

ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย รำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยจะมีมลูค่ำประมำณ [•] ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพ่ิม)  
ภาษีอากรและค่าใช้จ่าย ผูข้ำยตกลงรบัผิดชอบค่ำใชจ่้ำยและค่ำธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกับกำรโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้

ขำยตำมสญัญำนี ้(ถำ้มี) และผูซื้อ้ตกลงรบัผิดชอบค่ำภำษีมูลค่ำเพ่ิมที่เกี่ยวขอ้งกบักำรโอนกรรมสิทธิ์

ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยตำมสญัญำนี ้
การโอนกรรมสิทธิ์ และการส่ง
มอบทรัพยสิ์น 

1. ผู้ขำยตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ และผู้ซือ้ตกลงจะรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซือ้ขำยแต่ละ
รำยกำรภำยใตเ้งื่อนไขของสญัญำฉบบันี ้ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) ณ 
ส ำนกังำนที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ”์) 

2. ผู้ขำยตกลงส่งมอบกำรครอบครองทรัพย์สินที่ซื ้อขำยภำยใต้สัญญำนี ้ให้แก่ผู้ซื ้อในวันโอน
กรรมสิทธิ์ตำมสภำพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญำใหถ้ือว่ำกำรส่งมอบ
กำรครอบครองดังกล่ำวมีผลสมบูรณท์ันทีที่กำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) มีผล
สมบรูณต์ำมกฎหมำย 
ในกรณีที่ผูซ้ือ้เห็นว่ำ สภำพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยอยู่ในสภำพที่เสียหำย หรือช ำรุดบกพรอ่งอย่ำง
มีนัยส ำคญัจนถึงขนำดที่ถำ้ผูซ้ือ้ไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ผูซ้ื ้อจะไม่เขำ้ท ำสญัญำฉบบันี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะ
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ปฏิเสธกำรรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขำย จนกว่ำผูข้ำยจะด ำเนินกำรแกไ้ขควำมเสียหำย 
หรือควำมช ำรุดบกพร่องดงักล่ำว โดยผูข้ำยมีหนำ้ที่ตอ้งด ำเนินกำรดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยใน
ระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จำกผูซ้ือ้ โดยค่ำใชจ้่ำยของผูข้ำย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เว้นแต่ที่ก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอ่ืนในสัญญำนี ้ หำกว่ำในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอน
กรรมสิทธิ์ คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำย
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) หรือผิดค ำ
รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรำ้ง โครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) และไม่ด ำเนินกำรแก้ไขกำรผิดสัญญำ
ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำ ใหถ้ือว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิดสญัญำฉบบันี ้และ
คู่สญัญำอีกฝ่ำยที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญำอำจบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่ำเสียหำย 
โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยที่ผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

2. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ คู่สัญญำตกลงเลิกสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ
สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด 
กม. 19) 

3. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูข้ำยถูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศำลสั่งให้
ลม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของ
ผูข้ำย ผูซ้ือ้มีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้โดยแจง้ใหผู้ข้ำยทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  

4. ในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมี
นัยส ำคญั หรือกำรประกอบกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยมีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบ
อย่ำงมีนยัส ำคญั ผูซ้ือ้มีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้โดยแจง้ใหผู้ข้ำยทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

5. ไม่มีกำรช ำระรำคำทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำนี ้และ/หรือ ไม่มีกำร
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขำยภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดตำมสญัญำจะซือ้จะขำย
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19)  
คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญำอำจบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่ำเสียหำย 
โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยที่ผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

 

2.3 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่ินถนนในโครงการ โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 3 

ผู้ให้บริการ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“ผู้ให้บริการ”)  
ผู้รับบริการ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย์ จ ำกัด ในฐำนะทรัสตี ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“ผู้รับบริการ”)  

วัตถุประสงค์และข้อตกลงการ
ให้บริการ 

ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรผูใ้หบ้ริกำรตกลง 
1. ดแูล รกัษำ ซ่อมแซม และใหบ้ริกำรในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัที่ดินถนนในโครงกำรเพื่อใหผู้ร้บับริกำร 

และ/หรือ บริวำรของผู้รับบริกำร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ผู้เช่ำช่วงพื ้นที่รำยย่อยของ
ผูร้บับริกำร สำมำรถใชป้ระโยชนใ์นที่ดินถนนในโครงกำรเป็นถนนหลกัภำยในโครงกำรบำงกอก
ฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) ได ้

2. ใหบ้ริกำรในสำธำรณปูโภคส่วนกลำงแก่ผูร้บับริกำร ส ำหรบับริกำรบำงส่วนที่ผูร้บับริกำรมีหนำ้ที่
ตอ้งจดัหำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยของผูร้บับริกำร 

ระยะเวลาการให้บริการ สญัญำฉบบันีมี้ผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งไป
จนถึงระยะเวลำตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้
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ค่าบริการ ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร ผูร้บับริกำรตกลงจะช ำระค่ำบริกำรสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและที่ดิน
ถนนในโครงกำรใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริกำรโดยคิดค ำนวณตำมพืน้ที่อำคำรของผูร้บับริกำร  โดยจะช ำระล่วงหนำ้
ในวนัโอนกรรมสิทธิต์ำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง และในวนัที่ 5 ของทกุเดือน  

การโอนสิทธิและหน้าที่ตาม
สัญญา  

• ภำยในระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรผูใ้หบ้ริกำรตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนำ้ที่ใด  ๆ  ภำยใตส้ญัญำ
ฉบบันีใ้หก้บับคุคลอ่ืนไม่ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วน ทัง้นีไ้ม่ว่ำจะไดร้บัค่ำตอบแทนหรือไม่ก็ตำม โดย
ไม่ไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้จำกผูร้บับริกำรเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  

• ผู้ให้บริกำรยินยอมใหผู้ร้ ับบริกำรโอนสิทธิและหนำ้ที่ภำยใต้สัญญำฉบับนี ้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือ
บำงส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ  ไดโ้ดยจะตอ้งไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผู้
ใหบ้ริกำร 

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียม • ตลอดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร ผูร้บับริกำรตกลงรบัผิดชอบภำษีมูลค่ำเพิ่ม ภำษี อำกร อำกร
แสตมป์ ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ รวมทัง้เงินอ่ืนใด ที่ เกี่ยวขอ้งกับกำรใหบ้ริกำรและรบั
บริกำรตำมสญัญำฉบบันี ้และที่เกี่ยวขอ้งกบักำรท ำสญัญำฉบบันีแ้ต่เพียงผูเ้ดียว  

• ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งได้ช ำระค่ำภำษีมูลค่ำเพิ่ม ภำษี อำกร อำกรแสตมป์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ รวมทัง้เงินอ่ืนใด แทนคู่สญัญำอีกฝ่ำยไปก่อน คู่สญัญำฝ่ำยที่
ตอ้งช ำระค่ำภำษีดงักล่ำวตกลงช ำระคืนใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยที่ไดช้  ำระไปก่อนจนครบถว้นภำยใน 
30 วนัท ำกำรนบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกคู่สญัญำฝ่ำยนัน้ 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณอ์ย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมที่ระบุในกรณีดงัจะกล่ำวต่อไปนี ้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด
ของคู่สญัญำที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุำรณด์งักล่ำว 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หบ้ริกำร  

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัที่ระบุ
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หบ้ริกำรหรือผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้น
สัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หบ้ริกำรและผูใ้หบ้ริกำรไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ขภำยใน ระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือผูใ้หบ้ริกำรทรำบถึงเหตุแห่ง
กำรผิดสัญญำนั้นหรือภำยในระยะเวลำใด ๆ ที่คู่สัญญำได้ตกลงกัน หรือกรณีที่ผู ้
ใหบ้ริกำรไม่ท ำกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมที่ดินถนนในโครงกำรใหแ้ก่ผูร้บับริกำรในวนัที่
ก ำหนดภำยใตส้ญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง  

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หบ้ริกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนใน
โครงกำรภำยในระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมจำกผูร้บับริกำร  

1.3. ในกรณีใด ๆ ก็ตำมที่สำธำรณปูโภคส่วนกลำงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรตำมสัญญำ
นีถู้กยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำกควำมผิดของผูใ้หบ้ริกำรซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถูกตอ้ง
ตำมกฎหมำย อันเป็นเหตุให้ผู้ร ับบริกำรไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกสำธำรณูปโภค
ส่วนกลำงและ/หรือที่ดินถนนในโครงกำร อย่ำงเต็มที่ ตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถุประสงค์
ของสญัญำฉบบันี ้ 

1.4. ในกรณีที่ผู ้ให้บริกำรถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์หรือถูกศำลสั่งให้ล้มละลำย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผูใ้หบ้ริกำรซึ่ง
ผู้รับบริกำรเห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผู้ให้บริกำรในกำรช ำระหนี ้หรือ
ปฏิบตัิตำมสญัญำนี ้ 

ใหถ้ือว่ำเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่
กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมข้อตกลงที่เป็นสำระส ำคัญหรือกำรผิดค ำรับรองที่ เป็น
สำระส ำคญัตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูใ้หบ้ริกำรนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่
ผู ้ร ับบริกำรในฐำนะคู่สัญญำไม่ปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำที่ เกี่ยวข้องของ ผู้
ใหบ้ริกำรขำ้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้
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2. เหตผุิดนดัโดยผูร้บับริกำร 
หำกผูร้บับริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำ
ฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำร หรือผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ให้
ไวใ้นสัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำร และผูร้บับริกำรไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรแกไ้ข และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตำมสญัญำภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำหรือ
วนัที่ผูร้บับริกำรทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสญัญำนัน้หรือภำยในระยะเวลำใดๆ ที่คู่สญัญำไดต้ก
ลงกนั ใหถ้ือเป็นเหตผุิดนดัตำมสญัญำฉบบันี ้ 

 
ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่กำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่
เป็นสำระส ำคญัหรือกำรผิดค ำรบัรองที่เป็นสำระส ำคญัตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ
สญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำรนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมำจำกกำรที่ผูใ้หบ้ริกำรในฐำนะคู่สญัญำ
ไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และ/หรือสญัญำที่เกี่ยวขอ้งของผูร้บับริกำร 
หรือเวน้แต่ไดก้ ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอ่ืนในสญัญำฉบบันี ้

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

• สิทธิของผูร้บับริกำรเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หบ้ริกำร 
1. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.1 ของหัวขอ้เหตุผิดนัด ผูร้บับริกำรจะเรียก

ค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำรจำกเหตดุงักล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง 
เว้นแต่ควำมเสียหำยดังกล่ำวเกิดจำกผู้ให้บริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตำม
ข้อตกลงที่ระบุไว้ในสัญญำฉบับนี ้และ/หรือสัญญำที่เกี่ยวข้องของผู้ให้บริกำรและมี
ผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนในโครงกำร และ
เป็นเหตุใหผู้ร้บับริกำรไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกสำธำรณปูโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดิน
ถนนในโครงกำรตำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำที่เกี่ยวขอ้ง ผูร้บับริกำรมีสิทธิ
เรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำรจำกเหตุดังกล่ำวและ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้ันที 
และ ผูใ้หบ้ริกำรจะตอ้งช ำระคืนค่ำบริกำรคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผู ้
ให้บริกำรได้รับไว้ในนำมผู้รับบริกำรให้แก่ผู้ร ับบริกำรตำมสัดส่วนของระยะเวลำกำร
ใหบ้ริกำรที่เหลืออยู่ ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของผูร้บับริกำรในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยและ/หรือ
ค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

2. ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.2 ขอ้ 1.3 และ ขอ้ 1.4 ของหวัขอ้เหตุผิดนัด
โดยผู้ให้บริกำรไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสัญญำ 
ผูร้บับริกำรมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หบ้ริกำรจำกเหตุดังกล่ำว และ/หรือ บอกเลิก
สัญญำฉบบันีไ้ดท้นัที และผูใ้หบ้ริกำรจะตอ้งช ำระคืนค่ำบริกำรคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผูใ้หบ้ริกำรไดร้บัไวใ้นนำมผูร้บับริกำรใหแ้ก่ผูร้บับริกำรตำมสดัส่วน
ของระยะเวลำกำรใหบ้ริกำรที่เหลืออยู่  
นอกจำกนี ้ผูใ้หบ้ริกำรตกลงชดใชค้่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรที่ผูร้บับริกำรไม่สำมำรถใช้
ประโยชนส์ำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือที่ดินถนนในโครงกำรไดต้ำมระยะเวลำกำร
ใหบ้ริกำรที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของผูร้บับริกำรในกำรเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

3. กำรใชส้ิทธิของผูร้บับริกำรตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูร้บับริกำรมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะส่วนของสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและ/หรือ พืน้ที่ที่ดินถนนในโครงกำรที่ได้รับ
ผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้

• สิทธิของผูใ้หบ้ริกำรเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูร้บับริกำร 
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1. ใ น ก ร ณี ที่ เ กิ ด เ ห ตุ ก ำ ร ณ์ ต ำ ม ที่ ร ะ บุ ไ ว้ ใ น ข้ อ  2 ข อ ง หั ว ข้ อ เ ห ตุ ผิ ด นั ด  
ผูใ้หบ้ริกำรจะเรียกค่ำเสียหำยจำกผูร้บับริกำรจำกเหตุดังกล่ำว และไม่มีผลท ำใหส้ญัญำ
ฉบบันีส้ิน้สดุลง  
เวน้แต่ ควำมเสียหำยดงักล่ำวเกิดจำกผูร้บับริกำรจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงที่
ระบุไวใ้นสัญญำนี ้และมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อสำธำรณูปโภคส่วนกลำง และ/หรือ
ที่ดินถนนในโครงกำรภำยใตส้ญัญำฉบบันี ้ผูใ้หบ้ริกำรมีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที 
โดยผูใ้หบ้ริกำรไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำบริกำรคงเหลือใหแ้ก่ผูร้บับริกำร ทั้งนี ้ไม่ตัดสิทธิของผู้
ใหบ้ริกำรในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยและ/หรือค่ำใชจ้่ำยอ่ืนใดอนัเกิดจำกกำรที่มีเหตุผิดนัด
เกิดขึน้นัน้  

2. กำรใชส้ิทธิของผูใ้หบ้ริกำรตำมที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูใ้หบ้ริกำรมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิ
เฉพำะส่วนพืน้ที่ที่ดินถนนในโครงกำรที่ไดร้บัผลกระทบจำกเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ก็ได ้ 

• ในกรณีที่สัญญำที่เกี่ยวขอ้งสิน้สุดลงทั้งหมดโดยไม่ไดเ้กิดจำกเหตุผิดนัดจำกคู่สญัญำฝ่ำยใด
ภำยใต้ข้อก ำหนดและเงื่อนไขของสัญญำดังกล่ำว คู่สัญญำตกลงให้สัญญำฉบับนีส้ิน้สุดลง
เช่นกนั 

• ในกรณีที่คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ หรือ หำกมีกำรเพิกถอนหรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำร
โดยผลของกฎหมำยและ/หรือค ำสั่งของหน่วยงำนของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงส ำนักงำน
คณะกรรมกำร ก .ล .ต . คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์และ/หรือ
คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ทั้งนี ้ โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สัญญำฝ่ำยใด หรือเม่ือผู้ถือ
หน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกผูร้บับริกำรใหถ้ือว่ำสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง โดยที่คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มี
สิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งได ้ 
เพื่อประโยชนแ์ห่งควำมชัดเจน คู่สัญญำรบัทรำบและตกลงว่ำกำรที่ส  ำนักงำนคณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย ์และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทุนมีค ำสั่งเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำร ไม่ถือเป็นเหตสุุดวิสยัตำมที่ก ำหนด
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรใหบ้ริกำร 
2. คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
3. เนื่องจำกมีกำรเพิกถอน หรือยกเลิกสถำนะของผูร้บับริกำรโดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่ง

ของหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมกำรก ำกับ
ตลำดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ควำมผิดของคู่สญัญำฝ่ำยใด 

ผลของการสิน้สุดของสัญญา กำรสิน้สดุสญัญำ หรือกำรเลิกสญัญำตำมสญัญำฉบบันีจ้ะไม่เป็นผลท ำใหผู้ร้บับริกำรหรือผูใ้หบ้ริกำร
หลดุพน้จำกหนำ้ที่ และควำมรบัผิดชอบต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยในกำรช ำระเงินจ ำนวนต่ำง ๆ ที่ถึงก ำหนด
ช ำระ หรือคำ้งช ำระ หรือกำรกระท ำ หรืองดเวน้กระท ำใด ๆ ณ เวลำ หรือก่อนวนัสิน้สุดสญัญำ หรือ
วนัที่มกีำรเลิกสญัญำฉบบันี ้

3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ร่ำงสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 และสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 มีขอ้สญัญำหลกัที่ใกลเ้คียงกนั ดงันี ้
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คู่สัญญา • บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ำกดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
• บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ในฐำนะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“กองทรัสต”์) 

• บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์)  
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
วันทีสั่ญญามีผลใช้บังคับ ใหส้ัญญำฉบบันีมี้ผลใชบ้งัคบันับแต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน (“วันที่

สัญญามีผลใช้บังคับ”) 
ระยะเวลาการจ้างบริหาร • คู่สญัญำตกลงใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยป์ฏิบตัิหนำ้ที่ต่ำงๆ ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันีเ้ป็น

ระยะเวลำ 10 ปีนบัตัง้แต่วนัที่สญัญำมีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรก”) 
• เม่ือครบระยะเวลำกำรจำ้งบริหำรช่วงแรกหรือระยะเวลำกำรจำ้งบริหำรช่วงต่อๆ ไป (แลว้แต่กรณี) 

โดยในช่วงระยะเวลำกำรจ้ำง ผู้จัดกำรกองทรสัต์หรือทรัสตีมิไดแ้จ้งเหตุผิดสัญญำต่อผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์คู่สญัญำตกลงใหต้่ออำยสุญัญำฉบบันีอ้อกไปอีกครำวละ 10 ปี โดยอตัโนมตัิ โดย
เง่ือนไข และหลกัเกณฑข์องสญัญำที่ต่อออกไปใหเ้ป็นตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบับนี ้ อย่ำงไรก็ดี 
ระยะเวลำกำรจำ้งบริหำรจะตอ้งไม่เกินกว่ำระยะเวลำกำรเช่ำช่วงภำยใตส้ญัญำกำรเขำ้ลงทุนใน
ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

หน้าทีข่องผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

• หนำ้ที่ทั่วไป 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้ำที่ทั่วไปในกำรบริหำรและจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ที่
กองทรสัตล์งทนุ ตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำนี ้หรือหนำ้ที่ใด ๆ ที่คู่สญัญำจะไดต้กลงกนัเป็นลำยลกัษณ์
อักษร โดยกำรปฏิบัติหนำ้ที่ดังกล่ำวจะต้องสอดคล้องกับแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี สัญญำ
ก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมำยหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ 

• หนำ้ที่ที่ไดร้บัมอบหมำยเพ่ิมเติม 
นอกเหนือจำกหนำ้ที่ที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญำนี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยมี์หนำ้ที่ที่จะตอ้งด ำเนินกำรใด 
ๆ ตำมที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัต์จะไดม้อบหมำยเพิ่มเติมตำมสมควรแก่กรณีเฉพำะที่เกี่ยวเนื่องกบักำร
ด ำเนินงำนของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และ/หรือ ที่เกี่ยวเนื่องกบักำรปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่
ก ำหนดในสัญญำฉบับนี ้ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผูถ้ือหน่วยทรัสต ์โดยผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยมี์สิทธิที่จะไดร้บัค่ำตอบแทนส ำหรบักำรปฏิบตัิหนำ้ที่เพิ่มเติมดงักล่ำวตำมที่จะได้
ตกลงกนัต่อไป 
อย่ำงไรก็ดี หำกหน้ำที่นั้นมีผลเป็นกำรเพิ่มภำระหน้ำที่ให้แก่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์อย่ำงมี
นัยส ำคญั หรืออำจก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยแก่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงมีนัยส ำคญั ผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรัพย์สงวนสิทธิที่จะปฏิเสธกำรปฏิบัติหน้ำที่ตำมที่ได้รับมอบหมำยเพิ่มเติมจำก
กองทรสัตด์งักล่ำว ในกรณีดงักล่ำวทรสัตีมีสิทธิที่จะมอบหมำยหนำ้ที่นัน้ใหบ้คุคลอ่ืนปฏิบตัิแทนได ้
ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัต ์ทัง้นี ้กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของบุคคลดังกล่ำว จะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อ
กำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์ำมสญัญำนีเ้กินสมควร 

• หนำ้ที่ในกำรจดัใหมี้บคุลำกรที่เพียงพอและเหมำะสม 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตกลงที่จะจัดให้มีบุคลำกรเพื่อปฏิบัติงำนประจ ำที่อสังหำริมทรัพยท์ี่
กองทรสัตล์งทุน และดูแลจัดกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนในเวลำ และจ ำนวนที่
เหมำะสม บุคลำกรที่จัดให้มีดังกล่ำวต้องเป็นผู้มีควำมรู้และประสบกำรณ์ในกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุและมีคณุสมบตัิในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ 

• หนำ้ที่ในกำรจดัท ำแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 



 เอกสารแนบ 2  หนา้ 27 

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์กลงจัดท ำแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพยท์ี่
กองทรสัตล์งทุน และจะเสนอแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน
ดงักล่ำว ต่อผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พ่ือขออนมุตัิเป็นกำรล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 60 วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปี
บญัชีแต่ละปี และผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีเพ่ือขออนุมตัิเป็นกำรล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 30 
วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี โดยส่งพรอ้มกับแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีล่วงหนำ้ 5 ปี 
เฉพำะที่เกี่ยวกับกำรปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน (Major 
Renovation) ยกเวน้แผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2566 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
และทรสัตีจะพิจำรณำและตกลงร่วมกันถึงแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีดงักล่ำวภำยใน 15 วนัท ำ
กำรนับแต่วนัที่สญัญำมีผลใชบ้งัคบั และคู่สญัญำตกลงใหใ้ชแ้ผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีที่เสนอ
ส ำหรบักำรด ำเนินงำนในรอบปี 2566  
อย่ำงไรก็ดี ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ำจปรบัเปลี่ยนแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีดังกล่ำวไดต้ำม
ควำมเหมำะสมโดยพิจำรณำจำกประโยชนส์งูสดุของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุประกอบกับ
สภำวะธุรกิจกำรตลำดและอตุสำหกรรม 

• หนำ้ที่ในกำรเก็บรกัษำส ำเนำเอกสำร 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะเก็บรักษำส ำเนำเอกสำรหลักฐำนต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตำมควำมจ ำเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชดุส ำเนำเอกสำรประกอบ
ยืนยนักำรจ่ำยเงินสดย่อยต่ำงๆ (ถำ้มี) ซึ่งรวมถึง ไฟลส์แกนส ำเนำใบเสร็จรบัเงินค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ 
ตำมที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นผูด้  ำเนินกำร หรือติดต่อประสำนงำน เป็นระยะเวลำอย่ำงนอ้ย 5 
ปียอ้นหลังในสภำพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพรอ้มใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ี่เกี่ยวขอ้ง
ตรวจสอบ และจะส่งมอบส ำเนำเอกสำรดงักล่ำวคืนแก่กองทรสัตเ์ม่ือสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุ  

ค่าตอบแทน และ ค่าใช้จ่าย • ค่ำตอบแทนในกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ คิดค ำนวณตำมรำยไดค้่ำเช่ำช่วงและ
ค่ำบริกำรจำกสญัญำเช่ำช่วงและสญัญำบริกำรที่ท  ำกับลูกคำ้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตำม
หลกัเกณฑก์ำรรบัรูร้ำยไดต้ำมมำตรฐำนทำงบญัชีที่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะช ำระในรอ้ยละ 3.0 ของ
รำยไดค้่ำเช่ำช่วงและค่ำบริกำร 

• ค่ำตอบแทนเพื่อสร้ำงแรงจูงใจในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนให้ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์คิดค ำนวณจำกผลกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยจะช ำระในอตัรำรอ้ยละ 5.0 ของ
ผลกำรบริหำรอสังหำริมทรพัย์ (โดยไม่รวมรำยกำรชดเชยรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่ พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์จ่ำยใหแ้ก่กองทรสัตส์  ำหรบัทรพัยส์ินที่รบัประกนั ตำมที่ระบุในสญัญำตกลงกระท ำกำร
ของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(ในส่วนที่เกี่ยวกับกำรรบัชดเชยรำยไดค้่ำเช่ำของพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท)์) กองทรสัตต์กลงที่จะช ำระค่ำตอบแทนใหแ้ก่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยเ์ป็นรำยเดือนโดยให้
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จัดท ำใบแจง้หนี ้(Invoice) โดยเป็นยอด ณ วันสิน้เดือนที่ค  ำนวณจำก
รำยงำนผูเ้ช่ำ (Rent Roll) และส่งมอบใหก้ับกองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะช ำระค่ำตอบแทนตำมที่
ก ำหนดในใบแจง้หนีภ้ำยใน 15 วันนับจำกวันที่กองทรสัตไ์ดร้บัใบแจง้หนีด้ังกล่ำว ในกำรนี ้โดย
คู่สญัญำตกลงใหมี้กำรปรบัปรุงค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยร์ำยเดือนดังกล่ำวเม่ือได้รบั
มูลค่ำทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต์ (Net  Asset Value) ที่ไดร้บักำรยืนยันจำกผูจ้ัดกำรกองทรสัต ์
และทรัสตีแล้ว และจะมีกำรจ่ำยเพิ่มหรือช ำระคืนโดยเพิ่มหรือหักกลบกับค่ำตอบแทนที่ใหแ้ก่
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นรอบถดัไป 

• ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผูเ้ช่ำ (ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยแ์นะน ำหรือจดัหำผูเ้ช่ำ) 
(1) ผูเ้ช่ำรำยใหม่ โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำเท่ำกับหรือตั้งแต่  3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน 

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดร้บัค่ำธรรมเนียมเท่ำกบัค่ำเช่ำที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ ำนวน 1 เดือน 
ในกรณีระยะเวลำกำรเช่ำไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่ำธรรมเนียมโดย
ค ำนวณตำมสดัส่วนระยะเวลำกำรเช่ำจริง เทียบกบัระยะเวลำกำรเช่ำมำตรฐำน 36 เดือน ใน
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กรณีระยะเวลำมำกกว่ำ 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ไดร้บั
ค่ำธรรมเนียมเท่ำกบัค่ำเช่ำที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ ำนวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลำมำกกว่ำ 
9 ปีขึน้ไป ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยไ์ดร้ับค่ำธรรมเนียมเท่ำกับค่ำเช่ำที่กองทรัสตจ์ะไดร้บั
จ ำนวน 2 เดือน 

(2) ผูเ้ช่ำเดิมต่อสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรกับกองทรสัตโ์ดยมีระยะเวลำกำรเช่ำเท่ำกับหรือ
ตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดร้บัค่ำธรรมเนียมเท่ำกบัค่ำ
เช่ำที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ ำนวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลำกำรเช่ำไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหำร
อสังหำริมทรัพยมี์สิทธิไดร้บัค่ำธรรมเนียมโดยค ำนวณตำมสัดส่วนระยะเวลำกำรเช่ำจริง 
เทียบกบัระยะเวลำกำรเช่ำมำตรฐำน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลำมำกกว่ำ 3 ปี 1 เดือนขึน้ไป
แต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดร้บัค่ำธรรมเนียมเท่ำกบัค่ำเช่ำที่กองทรสัต ์จะไดร้บั
จ ำนวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลำมำกกว่ำ 9 ปีขึน้ไป ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ไดร้บั
ค่ำธรรมเนียมเท่ำกบัค่ำเช่ำที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจ ำนวน 1 เดือน 

• ค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จำกกำรปฏิบัติหนำ้ที่ของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์ำมสัญญำฉบับนีจ้ะต้อง
เป็นไปตำมประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยที่ระบไุวใ้นแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีของกองทรสัต ์(ซึ่งอำจมี
กำรแกไ้ขเพ่ิมเติมเป็นครำว ๆ) เวน้แต่ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่ำงอ่ืน  

การพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

• ตลอดอำยุของสัญญำฉบบันี ้ผูจ้ัดกำรกองทรสัตมี์อ ำนำจในกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของ
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ในรอบระยะเวลำทุก  ๆ 3 ปีนับจำกวันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน 
(“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน”) กำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยจ์ะพิจำรณำจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของอสงัหำริมทรพัย ์(EBITDA) โดยเฉลี่ย
ในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน โดยก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของอสงัหำริมทรพัย ์
(EBITDA) โดยเฉลี่ยในแต่ละรอบระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนจะตอ้งไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 
70 ของแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 

• ในกรณีที่รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนใดต ่ำกว่ำ
เกณฑ์กำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน  ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะพิจำรณำผลกำรด ำเนิน งำนของ
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอี์กครัง้ในปีถัดไป โดยจะพิจำรณำรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนเฉลี่ยในช่วง
ระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบที่ต  ่ำกว่ำเกณฑก์ำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน 
รวมกบัระยะเวลำ 1 ปี นบัจำกวนัครบก ำหนดตำมรอบนัน้ (“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

ข้อตกลงกระท าการหรือละเว้น
กระท าการของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

• เว้นแต่จะเป็นกำรด ำเนินกำรซึ่งเกี่ยวข้องหรือเกี่ยวเนื่องกับกำรปฏิบัติหน้ำที่ของผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยต์ำมที่ระบไุว ้หรือบทบญัญัติใด ๆ ของสญัญำฉบบันี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะไม่
กระท ำกำรใด ๆ  รวมทัง้กำรลงนำมในเอกสำรใดๆ กำรใหถ้อ้ยค ำต่อเจำ้หนำ้ที่ของตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เจำ้หนำ้ที่ของส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก .ล.ต. และ/หรือ เจำ้หนำ้ที่ของหน่วย
รำชกำรอ่ืนใดในนำมกองทรสัต ์และจะไม่ก่อภำระหนำ้ที่ ควำมผูกพันใดๆ ในนำมของกองทรสัต ์
หรือผูจ้ัดกำรกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมจำกทรสัตีหรือผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์ป็นลำยลกัษณ์
อกัษรล่วงหนำ้ก่อนกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 

• หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงบุคลำกรหลกัในกำรจัดกำร และบริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร โด ยผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์จะต้องจัดหำบุคลำกรหลักรำยใหม่ที่มีควำมรูแ้ละประสบกำรณ์ในกำรบริหำร
อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยพ์ิจำรณำว่ำมีคุณสมบัติ
เหมำะสมในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่แทนบคุลำกรหลกัรำยเดิม และไม่มีผลกระทบต่อกำรปฏิบตัิหนำ้ทีต่ำ่ง 
ๆ ของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพยต์ำมที่ก ำหนดไวใ้นสัญญำฉบับนีโ้ดยไม่ชักชำ้เพื่อใหก้ำรบริหำร
จดักำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุเป็นไปอย่ำงต่อเนื่อง 
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• ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะปฏิบัติหนำ้ที่โดยซื่อสตัย ์สุจริต และใชค้วำมระมัดระวังโดยค ำนึงถึง
มำตรฐำนกำรประกอบอำชีพของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

• ระหว่ำงที่สญัญำนีมี้ผลใชบ้งัคบั หรือภำยหลงัจำกที่มีกำรเลิกสญัญำนีเ้ป็นเวลำอีก 3 ปีคู่สญัญำตก
ลงที่จะเก็บรกัษำขอ้มูล ที่เกี่ยวกับสญัญำฉบบันี ้หรือคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง ซึ่งคู่สญัญำนัน้ไดล้่วงรู ้
มำหรือไดร้บักำรเปิดเผยใหท้รำบในระหว่ำงอำยแุห่งสญัญำนีเ้ป็นควำมลบั และจะไม่เปิดเผยขอ้มลู
อนัเป็นควำมลบัดงักล่ำวใหแ้ก่บคุคลใด ๆ ทรำบ เวน้แต่ 
1. เป็นกำรเปิดเผยขอ้มูลดงักล่ำวแก่กรรมกำร พนักงำน ที่ปรึกษำ หรือตวัแทนของคู่สญัญำเพ่ือ

ประโยชนใ์นกำรปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้โดยที่บุคคลดงักล่ำวตกลงจะเก็บขอ้มูลที่ไดร้บัไว้
เป็นควำมลบัเช่นเดียวกนั 

2. เป็นกำรเปิดเผยโดยอ ำนำจของกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง หรือคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งยินยอมอนญุำต
เป็นลำยลกัษณอ์กัษรใหเ้ปิดเผยได ้หรือเป็นไปตำมขอ้บงัคบัและแนวทำงกำรปฏิบตัิงำนของ
ส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือ 

3. เป็นขอ้มลูที่สำธำรณชนทรำบเป็นกำรทั่วไปอยู่ก่อนแลว้ 
การเลิกสัญญา สญัญำฉบบันีอ้ำจถกูบอกเลิกไดโ้ดยคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งหำกเกิดเหตกุำรณใ์ดๆ ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ให้

คู่สญัญำที่เกี่ยวขอ้งแจง้กำรบอกเลิกสญัญำใหแ้ก่คู่สญัญำฝ่ำยหนึ่งทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์อกัษร
เป็นเวลำไม่นอ้ยกว่ำ 30 วนั 
1. ทรสัตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1.1. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงตำมที่ก ำหนดไวภ้ำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำ
กำรตำมที่จะไดล้งนำมกนัต่อไประหว่ำงผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยก์บัทรสัตีในนำมกองทรสัต  ์

1.2. ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์กระท ำกำรหรือละเว้นกระท ำกำรอันเป็นเป็นเหตุให้ขำดควำม
น่ำเช่ือถือในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำ 

2. ผูจ้ดักำรกองทรสัตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
2.1 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยถ์กูศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรืออยู่

ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี 
2.2 ศำลมีค ำสั่งให้ฟ้ืนฟูกิจกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ต่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรที่

เกี่ยวขอ้งซึ่งส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรช ำระหนีห้รือ
ปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้

2.3 กรณีตำมที่ก ำหนดในเรื่องกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โดย
จะตอ้งเป็นไปตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำนี ้

2.4 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันีใ้นส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบั
กำรเงินของกองทรสัตโ์ดยจงใจหรือโดยทจุริต 

2.5 กรณีผูจ้ัดกำรกองทรสัตพ์บว่ำ ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยก์ระท ำกำรหรือละเวน้กระท ำกำรอัน
เป็นเหตใุหข้ำดควำมน่ำเชื่อถือในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบันี ้

3. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยมี์สิทธิเลิกสญัญำไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี ้
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่บริหำรจดักำรกองทรสัตต์ำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์อนัเป็นผลใหเ้กิด
ควำมเสียหำยต่อกองทรัสต์อย่ำงมีนัยส ำคัญจนอำจก่ อให้เกิดควำมเสียหำยต่อผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์

4. คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
4.1 กองทรสัตเ์ลิกกองทรสัตต์ำมที่ก ำหนดไวใ้นหวัขอ้ “กำรเลิกสญัญำก่อตัง้ทรสัต์” ของสญัญำ

ก่อตัง้ทรสัต ์หรือในกรณีที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. มีค ำสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์
4.2 อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนถกูท ำลำยทัง้หมดหรือไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมีนยัส ำคญั

และกองทรสัตไ์ม่ประสงคท์ี่จะจัดหำประโยชนใ์นอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนดังกล่ำว
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อีกต่อไป อนัเป็นผลใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่สำมำรถปฏิบตัิตำมหนำ้ที่ตำมสญัญำฉบบั
นีไ้ดอี้กต่อไป 

4.3 เม่ือมีกำรเปลี่ยนแปลงของกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้งอนัท ำใหคู้่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่สำมำรถ
ปฏิบตัิหนำ้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสำระส ำคญัของสญัญำนี ้

4.4 คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือปฏิบตัิ
ตำมหนำ้ที่ดงักล่ำวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์หรือคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งผิดค ำรบัรองที่ใหไ้วใ้น
สญัญำนี ้ซึ่งกำรไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือผิดค ำรบัรองดงักล่ำวก่อใหเ้กิดผลกระทบในทำงลบอย่ำง
มีนัยส ำคญัต่อกองทรสัตห์รืออสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ หรือต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 
และคู่สญัญำดงักล่ำวไม่ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุผิดสญัญำดังกล่ำวภำยใน 90 วนันับจำกวนัที่
ไดร้บัแจง้จำกคู่สญัญำฝ่ำยที่ไม่ผิดสญัญำเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

เม่ือสญัญำกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัตร์ะงับลงทั้งหมดโดยเกิดจำกควำมผิดของคู่สัญญำ
ฝ่ำยใด คู่สัญญำฝ่ำยที่ผิดสัญญำตกลงจะชดเชยค่ำเสียหำยจำกกำรเลิกสัญญำให้แก่ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์
เพ่ือใหป้รำศจำกขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่มีฐำนะเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตอี์กต่อไปไม่ว่ำกรณีใด 
ๆ เหตุดงักล่ำวไม่เป็นเหตุใหส้ญัญำนีส้ิน้สดุลง โดยผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยย์งัคงมีสิทธิและหนำ้ที่ต่อไป
ตำมสญัญำนี ้และทรสัตีมีสิทธิที่จะแต่งตัง้บคุคลอ่ืนใดเขำ้ท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ทนผูจ้ัดกำร
กองทรสัตร์ำยเดิม ระหว่ำงที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้บคุคลใดเขำ้ท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์สิทธิและหนำ้ที่
ของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตกเป็นของทรสัตีจนกว่ำผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่จะไดร้บักำรแต่งตัง้ 

ผลของการเลิกสัญญา • นับแต่วนัที่มีผลเป็นกำรเลิกสญัญำใหถ้ือว่ำคู่สญัญำปรำศจำกภำระหนำ้ที่ซึ่งจะตอ้งผูกพนักนัตำม
สญัญำฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยมี์สิทธิที่จะไดร้บัค่ำตอบแทนตำมส่วนของระยะเวลำที่
ได้มีกำรปฏิบัติหนำ้ที่จริงส ำหรับหน้ำที่ที่ไดด้  ำเนินกำรไปแลว้จนถึงวันสิน้สุดกำรท ำหน้ำที่เป็น
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยกองทรสัตจ์ะช ำระค่ำตอบแทนดงักล่ำวภำยใน 30 วนั นบัจำกวนับอก
เลิกสญัญำ และไม่ตดัสิทธิคู่สญัญำฝ่ำยที่มิไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำ ในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยตำมที่
เกิดขึน้จริงจำกกำรที่คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญำนี ้

• ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดท ำรำยงำนสรุปกำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
จนถึงงวดที่ครบก ำหนดกำรเลิกสัญญำ และส่งมอบเอกสำรข้อมูลต่ำง  ๆ  ที่เกี่ยวกับกำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหแ้ก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตีโดยไม่ชกัชำ้ แต่ทัง้นีไ้ม่เกิน 90 
วนันบัจำกวนัที่มีผลเป็นกำรเลิกสญัญำ 

การชดใช้ความรับผิด • ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยบ์ริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุของกองทรสัตไ์ม่
เป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้หรือผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยล์ะเลยไม่ปฏิบตัิหนำ้ที่ตำมที่ระบุ
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้หรือปฏิบตัิหนำ้ที่ดว้ยควำมประมำทเลินเล่อ หรือจงใจกระท ำผิดหนำ้ที่ ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยต์อ้งรบัผิดต่อควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ 

• ในกรณีคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่ง (ก) ได้รับควำมเสียหำย มีข้อเรียกร้อง ข้อพิพำท หรือกำร
ด ำเนินคดีใด ๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง อนัเนื่องมำจำกหรือเกี่ยวขอ้งกบักำรปฏิบตัิผิดสญัญำฉบบั
นีร้วมถึงกำรผิดค ำรบัรอง และ/หรือค ำรบัประกันของคู่สญัญำฝ่ำยที่ตอ้งรบัผิด หรือ (ข) ตอ้งช ำระ
ค่ำเสียหำยใดๆ แทนคู่สญัญำฝ่ำยที่ตอ้งรบัผิดไปก่อนโดยสุจริต และขอ้พิพำทหรือควำมเสียหำย
ดงักล่ำวเกิดขึน้จำกหรือเกี่ยวขอ้งกบักำรปฏิบตัิผิดสญัญำฉบบันี ้รวมถึงกำรผิดค ำรบัรอง และ/หรือ 
ค ำรบัประกันของคู่สญัญำฝ่ำยที่ตอ้งรบัผิดตำมที่ก ำหนดในสญัญำนี ้คู่สญัญำฝ่ำยที่ตอ้งรบัผิดตก
ลงยินยอมรบัผิดชอบชดใชค้่ำเสียหำยและค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จริงทัง้หมดเกี่ยวกบักระบวนพิจำรณำ
ตำมกฎหมำย ค่ำจำ้งที่ปรึกษำกฎหมำย ทนำยควำม เพื่อแกไ้ขขอ้พิพำทหรือต่อสูค้ดีดงักล่ำวใหแ้ก่
คู่สญัญำฝ่ำยที่ไดร้บัควำมเสียหำยจนครบถว้น และจะช ำระค่ำเสียหำย และ/หรือค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำว
ภำยใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้จำกคู่สญัญำฝ่ำยที่ไดร้บัควำมเสียหำย 
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ความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ • ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดกำรกองทรสัตท์รำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรโดยไม่
ชกัชำ้ในกรณีที่อำจมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ของ
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยภ์ำยใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และหำกทรสัตี
พิจำรณำแลว้เห็นว่ำกรณีดงักล่ำวอำจก่อใหเ้กิดควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน ์และก่อใหเ้กิดควำม
เสียหำยแก่กองทรสัต ์ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้บ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยท์รำบ
เป็นลำยลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชักชำ้ ซึ่งคู่สญัญำตกลงที่จะร่วมกันหำรือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อ
พิจำรณำเหตกุำรณด์งักล่ำวเป็นรำยกรณี 

• ในกรณีที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดบ้ริหำรจัดกำรทรพัยส์ินประเภทอำคำรคลงัสินคำ้หรืออำคำร
โรงงำนให้แก่ผู้อ่ืนอยู่และได้แจ้งให้แก่กองทรัสต์ทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรแล้ว ผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่ำทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่ำอำคำรคลังสินคำ้หรืออำคำรโรงงำน 
ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยส์ินทั้งหมด ใหลู้กคำ้เป็นผูพ้ิจำรณำตัดสินใจโดยไม่มีกำร
แบ่งแยกว่ำจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ำยใด รวมถึงกำรก ำหนดค่ำเช่ำช่วงส ำหรบัอำคำรที่สำมำรถ
เทียบเคียงกันได ้ทั้งในดำ้นขนำด ท ำเล รูปแบบ และอำยุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิด
ควำมโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคำ้ในกำรตดัสินใจ 

การโอนสิทธิ คู่สญัญำทัง้สำมฝ่ำยตกลงจะไม่โอนสิทธิ หรือหนำ้ที่ใด ๆ ของตนภำยใตส้ญัญำนีฉ้บบันีไ้ม่ว่ำทัง้หมดหรือ
บำงส่วนใหแ้ก่บคุคลใด ๆ เวน้แต่ไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกคู่สญัญำฝ่ำยอ่ืน 

สรุปสำระส ำคัญของร่ำงสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 มีรำยละเอียดที่
แตกต่ำงกนั ดงันี ้

หน้าที่ เพิ่ ม เติมของผู้ บ ริห าร
อสังหาริมทรัพย ์

• ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยร์บัรองว่ำ ตลอดระยะเวลำกำรจำ้งบริหำรตำมสญัญำฉบบันี ้(รวมถึงที่ได้
ต่ออำยุ) ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์จะปฏิบัติตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรเป็นผูไ้ด้รบัอนุญำต
จัดตัง้เขตปลอดอำกรอย่ำงเครง่ครดั และผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะไม่กระท ำกำรใด ๆ  อนัเป็นกำร
ผิดเงื่อนไขใดๆ หรือกระท ำกำรใดๆ อนัเป็นเหตุใหใ้บอนญุำตที่เกี่ยวขอ้งกบัเขตปลอดอำกรดงักล่ำว
ถูกยกเลิกหรือเพิกถอนโดยหน่วยงำนที่ เกี่ ยวข้องกับใบอนุญำตดังกล่ำว และผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยจ์ะบอกกล่ำวใหก้องทรสัตท์รำบเป็นหนงัสือโดยไม่ชักชำ้ กรณีมีเหตุกำรณใ์ด ๆ อนั
เป็นกำรผิดเงื่อนไขใด ๆ  หรือกำรกระท ำกำรใด ๆ อนัท ำใหใ้บอนุญำตที่เกี่ยวขอ้งกับเขตปลอดอำกร
ถกูยกเลิก หรือเพิกถอนโดยหน่วยงำนที่เกี่ยวขอ้ง 
ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณใ์ด ๆ อนัท ำใหใ้บอนุญำตที่เกี่ยวขอ้งกับเขตปลอดอำกรถูกยกเลิก หรือเพิก
ถอนโดยหน่วยงำนที่เกี่ยวขอ้ง ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะใหค้วำมร่วมมือในกำรด ำเนินกำรเพ่ือให้
บคุคลใด ๆ ที่กองทรสัตแ์ต่งตัง้ตำมที่เห็นสมควร (“บุคคลที่กองทรัสตแ์ต่งตั้ง”) เขำ้ด ำเนินกำรขอ
ใบอนุญำตที่เกี่ยวขอ้งกับกำรจัดตัง้เขตปลอดอำกร รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงใหบุ้คคลที่กองทรสัต์
แต่งตัง้มีสิทธิบริหำรจัดกำรในพืน้ที่โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน เพื่อใหโ้ครงกำรบำงกอกฟรีเทรด
โซนด ำเนินกิจกำรต่อไปไดโ้ดยไม่มีผลกระทบ และใหบุ้คคลที่กองทรสัตแ์ต่งตัง้สำมำรถปฏิบตัิตำม
กฎหมำยที่เกี่ยวขอ้งกับกำรเป็นผูไ้ดร้บัอนุญำตจัดตั้งเขตปลอดอำกรเพื่อประโยชนข์องโครงกำร
บำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 19) โดยรวม ทัง้นี ้โดยจะไม่เรียกรอ้งค่ำใชจ้่ำยใด ๆ 
เพ่ิมเติมจำกกองทรสัต ์ 

4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

คู่สัญญา • บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกัด ในฐำนะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“กองทรัสต”์) 
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• บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) 
หน้าที่เ ก่ียวกับการรับชดเชย
รายได้ค่าเช่าของพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์

1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะรบัชดเชยรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร (รวมเรียกเป็น “ค่าเช่า”) 
ให้แก่กองทรัสต์จำกทรัพย์สินที่เช่ำที่ ไม่มีผู้เช่ำ ณ วันที่กองทรัสต์เข้ำลงทุน (“ทรัพย์สินที่
รับประกัน”) เป็นระยะเวลำ 2 ปีนบัจำกวนัเริ่มตน้ระยะเวลำกำรเช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำทรพัยส์ิน 
(“ระยะเวลารับประกัน”) โดยก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำขัน้ต ่ำ ดงันี ้ 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  

(ถนนเทพารักษ)์ 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  

(บางนา-ตราด กม. 19)  
160 บำท ต่อ ตำรำงเมตร ต่อ เดือน 170 บำท ต่อ ตำรำงเมตร ต่อ เดือน 

(“ค่าเช่าข้ันต ่า”) 
2. คู่สญัญำจะค ำนวณค่ำเช่ำที่รบัประกนัส ำหรบัทรพัยส์นิที่รบัประกนัตำมขอ้ 1 โดยจะค ำนวณจำก

พืน้ที่ของทรพัยส์ินที่รบัประกัน ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน คูณดว้ยอตัรำค่ำเช่ำขัน้ต ่ำจนถึงวนั
สิน้สดุระยะเวลารับประกัน (“ค่าเช่ารับประกัน”) 
ทัง้นี ้คู่สญัญำตกลงใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทช์ ำระจ ำนวนเงินชดเชยรำยไดค้่ำเช่ำส่วนขำด
จำกค่ำเช่ำรับประกันให้แก่กองทรัสตต์ลอดระยะเวลำรับประกันเป็นรำยเดือนโดยมีเงื่อนไข 
ตำมที่ไดร้ะบไุวใ้นขอ้ 3 และ 4  

3. ภำยในระยะเวลำรบัประกัน หำกเกิดกรณีมีผูเ้ช่ำพืน้ที่เขำ้ท ำสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรเพื่อ
เช่ำทรัพย์สินที่รับประกัน แต่กองทรัสต์ได้รับค่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรของ
ทรพัยส์ินที่รบัประกนัต ่ำกว่ำค่ำเช่ำรบัประกัน พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะชดเชยรำยไดค้่ำเช่ำ
ส่วนขำดจำกค่ำเช่ำรบัประกนัใหแ้ก่กองทรสัตภ์ำยในระยะเวลำรบัประกนั 

4. ภำยในระยะเวลำรบัประกัน หำกเกิดกรณีมีผูเ้ช่ำพืน้ที่บนทรัพยส์ินที่รบัประกันรำยใดผิดนัด
หรือไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรได ้ใหถ้ือว่ำกองทรสัตมี์รำยไดจ้ำก
สญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรนัน้ และจะน ำไปค ำนวณรวมในรำยไดค้่ำเช่ำรวมที่กองทรสัตไ์ดร้บั
จำกทรพัยส์ินที่รบัประกนั อย่ำงไรก็ดี หำกมีกำรเลิกสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรของผูเ้ช่ำพืน้ที่
บนทรพัยส์ินที่รบัประกนัรำยใดก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำของผูเ้ช่ำพืน้ที่รำยนัน้ เนื่องจำกผู้
เช่ำพืน้ที่ผิดสญัญำ (ไม่ว่ำจำกสำเหตใุดก็ตำม) พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะรบัชดเชยรำยไดค้่ำ
เช่ำส่วนขำดจำกค่ำเช่ำรบัประกนัใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

การประกอบกิจการอาคาร
คลังสินค้าและโรงงานให้เช่า
ช่วงของพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์

ภำยในระยะเวลำตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี  ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงและจะด ำเนินกำรให้
กลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงว่ำกำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำช่วงและค่ำบริกำรของพืน้ที่ใหเ้ช่ำช่วงแก่ผูเ้ช่ำช่วง
พืน้ที่และผูร้บับริกำรรำยใหม่ในทรพัยส์ินที่อยู่ภำยใตข้อ้จ ำกัดสิทธิ ตอ้งไม่เป็นกำรแข่งขันกับกำรใหเ้ช่ำ
ช่วงพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อยรำยใหม่ของทรพัยส์ินที่เช่ำช่วง รวมถึงกำรไม่ใหก้ำรสนับสนุนหรือ
ประโยชนต์อบแทนใด ๆ  แก่ผูเ้ช่ำช่วงพืน้ที่และผูร้บับริกำรรำยใหม่ซึ่งไม่เป็นไปตำมปกติทำงกำรคำ้ เพื่อ
จูงใจให้เข้ำท ำสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำร และจะเสนอทรัพย์สินทั้งหมดใหลู้กค้ำเป็นผูพ้ิจำรณำ
ตดัสินใจโดยไม่มีกำรแบ่งแยกว่ำจะเป็นทรพัยส์ินของฝ่ำยใด รวมถึงกำรก ำหนดค่ำเช่ำส ำหรบัอำคำรที่
สำมำรถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดำ้นขนำด ท ำเล รูปแบบ และอำย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพ่ือใหเ้กิด
ควำมโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคำ้ในกำรตดัสินใจ ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมสญัญำตกลง
กระท ำกำรของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 

สิทธิในการปฏิเสธก่อน ภำยในระยะเวลำตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้หำกพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทมี์ควำมประสงคจ์ะขำย 
ใหเ้ช่ำ จ ำหน่ำย จ่ำย โอน ไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วนทรพัยส์ินภำยในโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 2 
(ถนนเทพำรกัษ์) และโครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 3 (บำงนำ-ตรำด กม. 19) ที่มิใช่เป็นกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่
ในกำรด ำเนินธุรกิจแก่ลูกคำ้ทั่วไปตำมปกติทำงกำรคำ้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงใหก้องทรสัต์
ไดร้บัสิทธิในกำรปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในกำรลงทุนในทรพัยส์ินดงักล่ำวนัน้ เวน้แต่เป็น
กำรขำย ใหเ้ช่ำ จ ำหน่ำย จ่ำย โอนทรพัยส์ินที่อยู่ภำยใตส้ิทธิในกำรปฏิเสธก่อนใหแ้ก่กลุ่มบคุคลเดียวกัน 
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หรือผู้เช่ำช่วงพืน้ที่รำยย่อย หรือผู้ที่มีควำมประสงค์จะซือ้ รับโอน หรือเช่ำทรัพย์สินดังกล่ำวเพื่อใช้
ประโยชนใ์นกำรประกอบธุรกิจของตนที่ไม่ใช่กำรใหเ้ช่ำช่วงที่ดิน อำคำรคลงัสินคำ้ หรืออำคำรโรงงำน
เพื่อพำณิชยกรรมและอุตสำหกรรม หรือเป็นกำรปรบัโครงสรำ้งธุรกิจภำยในของพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนทแ์ละ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรของพรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท ์(พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 
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เอกสารแนบ 3 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่2 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้ไดร้บัการประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 
2 ราย คือ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั และบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณารายละเอียดอื่นๆ เพิ่มเติมไดท้ี่ส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1.5 และส่วนที่ 2 ขอ้ 2.5.1 ของ
รายงานฉบบันี ้

1. สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

1.1 สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) เลขที่ 98/17-98/28 ซอยจงเจรญิ ถนนเทพารกัษ์ (ทล.
3268) ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที่ 23425 และ 23427-23428 จ านวน 3 แปลง 

เนือ้ที่รวม 30-1-94.9 ไร ่หรือ 12,194.9 ตารางวา 

ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 23-0-95.25 ไร ่หรือ 9,295.25 ตารางวา 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ จ านวนรวม 7 หลงั (12 ยนูิต) 

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 12 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร ใบอนญุาตปลกูสรา้งอาคาร อนญุาตให:้ 

• บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

• บรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั 

ภาระผูกพัน ภาระผูกพันที่มีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดิน: เช่ามีก าหนด สามสิบปี รวมส่ีโฉนด ผู้รับ
สญัญา บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

สิทธกิารใช้ทางเข้า – 
ออก 

ทางสาธารณประโยชน ์

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อสาธารณะ 



  เอกสารแนบ 3  หนา้ 2 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach), วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีส ารวจ 22 เมษายน 2565 และ วนัท่ีประเมิน 1 ธันวาคม 2565 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 

• เป็นเงิน 284,000,000.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มลูค่า ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 อายสุญัญาคงเหลือ 27 ปี 5 เดือน 15 วนั 

• เป็นเงิน 399,200,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ 1.  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครั้งนี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจารณามูลค่าทรพัยส์ินโดยมีเงื่อนไขการ
ประเมินมูลค่าเป็นลกัษณะสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าสิ่งปลูกสรา้ง ก าหนดระยะเวลาเช่า ประมาณ 27 ปี 5 เดือน 15 
วนั ตามความประสงคจ์ากทางผูว้่าจา้งฯ เท่านั้น โดยก าหนดให ้วนัที่ 1 ธันวาคม 2565 ถึง 15 พฤษภาคม 2593 เป็นวนัเริ่มและ
สิน้สดุสญัญาเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งทรพัยส์ินที่ท  าการประเมิน 

 2.  ทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า เป็นสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง เนือ้ที่ดินรวมทั้ง โครงการ 30-1-94.9 ไร่ หรือ 12,194.9 
ตาราง ประเมินเนือ้ ที่ดินเพียง 23-0-95.25 ไร ่หรือ 9,295.25 ตารางวา 

 3.  ในการพิจารณามูลค่าทรพัยส์ินสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคารครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน 
จ ากดั อา้งอิงเนือ้ที่ดินที่เช่า, พืน้ที่เช่าอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมลูค่าที่ไดร้บัจากทางผูว้่าจา้ง
ฯ เป็นเกณฑใ์นการพิจาณามูลค่าโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach) และ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 
เท่านัน้ 

 4.  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะห์
รายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมูลค่าของทรพัยส์ิน
มากที่สดุ 

1.2 สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (พรอ้มอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้) 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ไม่ติดเลขที่ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภูมิ ต าบล
บางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดั สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที่ จ านวน 35 แปลง เนือ้ที่รวม 95-2-07.2 ไร ่หรือ 38,207.2 ตารางวา 

ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 3 แปลง เนือ้ที่ 53-3-91.2 ไร ่หรือ 21,591.2 ตารางวา 

ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
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อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน และ คลงัสินคา้ จ านวนรวม 6 หลงั (23 ยนูิต) 

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 23 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร ใบอนญุาตปลกูสรา้งอาคาร อนญุาตให:้ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพัน ภาระผูกพนัที่มีการจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน: โฉนดที่ดินล าดบัที่ 1-35 จ านองเป็นประกัน
กับ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ส าเนาโฉนดเลขที่ 26140 – 26143 ไม่สามารถ
ตรวจสอบได ้

สิทธกิารใช้ทางเข้า – 
ออก 

เป็นถนนภายในโครงการ 

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อสาธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach), วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีสารวจ 22 เมษายน 2565 และ วนัท่ีประเมิน 1 ธันวาคม 2565 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 

• เป็นเงิน 1,139,650,000.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มลูค่า ณ วนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 

• เป็นเงิน 1,369,350,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ 1.  ในการพิจารณามูลค่าทรพัยส์ินสิทธิการช่วงที่ดินและอาคารครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด อา้งอิงเนือ้
ที่ดินที่เช่า, พืน้ที่เช่าอาคาร ตามเอกสารและรายละเอียดทรพัยส์ินที่ท  าการประเมินมูลค่าที่ไดร้บัจากทางผูว้่าจา้งฯ เป็นเกณฑใ์น
การพิจาณามลูค่าโดยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) และ วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เท่านัน้ 

 2.  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะห์
รายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมูลค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมูลค่าของทรพัยส์ิน
มากที่สดุ 

 3.  ในการพิจารณามูลค่าทรพัยส์ิน โดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) เป็นการประเมินภายใตส้มมติฐานเท่านัน้ ดงันัน้ 
หากมีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานจะท าใหม้ลูค่าทรพัยส์ินนัน้เปลี่ยนแปลงไป 

 4. ปัจจุบนัอาคารอยู่ระหว่างการก่อสรา้งมูลค่าทรพัยส์ินขา้งตน้อยู่ภายใตเ้งื่อนไขที่อาคารก่อสรา้งแลว้เสร็จ และสามารถใชง้านได้
เท่านัน้ 

 5. ปัจจบุนัโครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) อยู่ระว่างการรวมโฉนดและแบ่งโฉนดใหม่ ดงันัน้ การประเมินมลูค่าในครัง้นี ้
โดยทางบริษัทฯ พิจารณาเนือ้ที่ดิน ตามรายละเอียดการแบ่งแปลง ตามผังที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งเป็นหลกั โดยมี เนือ้ที่ดินที่
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ประเมินรวม 53-3-91.2 ไร ่หรือ 21,591.2 ตารางวา หากภายหลงัท าการแบ่งแยกแลว้มีรายละเอียดเปลี่ยนแปลง อาจท าใหม้ลูคา่
ทรพัยส์ินเปลี่ยนแปลงได ้

2. สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

2.1 สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) 

ผู้ประเมิน บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

ประเภทของทรัพยส์นิ สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จ านวน 7 อาคาร รวม 12 ยนูิต 

ชื่อลูกค้า บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าสิทธิการเชา่ (Leasehold Value) ของทรพัยสิ์น เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงค์
สาธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ ประมาณ 27 
ปี 5 เดือน 15 วนั ประกอบดว้ย 

• ที่ดิน เนื ้อที่ตามสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่า ประมาณ  23-0-95.25 ไร่ (9,295.25 
ตารางวา) 

• อาคารส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 7 อาคาร รวม 12 ยูนิต มีพืน้ที่เช่ารวม ประมาณ 20,996 ตาราง
เมตร 

สรุปรายละเอียดสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ิน 

ผู้ให้เช่าชว่ง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัต ์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

เนือ้ทีด่นิเช่า ประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา 

อายุสัญญาเช่า นับตั้งแต่วันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง จนถึงวันที่ 15 พฤษภาคม 2593 โดยบริษัท 15 ที่
ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ไดร้บัแจง้จากบรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั ว่าระยะเวลาการเช่า
ช่วงดังกล่าวจะเริ่มต้น ณ วันที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 1 ธันวาคม 2565 - สิน้สุดวันที่  30 
พฤษภาคม 2593 รวมอายสุญัญาเช่า ประมาณ 27 ปี 5 เดือน 15 วนั 

ค่าเช่าชว่งตามสัญญา ระยะเวลาเช่าช่วง อัตราค่าเช่าช่วง (บาท/ไร่/เดือน) 
วนัที่เขา้ท าสญัญา (1 ธ.ค. 65) – 15 พฤษภาคม 2568 10,500.000 

16 พฤษภาคม 2568 – 15 พฤษภาคม 2573 11,550.000 
16 พฤษภาคม 2573 – 15 พฤษภาคม 2578 12,705.000 
16 พฤษภาคม 2578 – 15 พฤษภาคม 2583 13,975.500 
16 พฤษภาคม 2583 – 15 พฤษภาคม 2588 15,373.050 
16 พฤษภาคม 2588 – 15 พฤษภาคม 2593 16,910.355  
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เงือ่นไข และข้อตกลง
อื่นๆ 

• ผู้ให้เช่าช่วงยินยอมให้ผูเ้ช่าช่วงน าทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงออกให้บุคคลภายนอกเช่าอาคารที่
ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่าช่วงและ/หรือเช่าช่วงที่ดินอนัเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ไม่ว่า
ทัง้หมดหรือบางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อน 

• ผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งนบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า
ช่วง 

ท าเลทีต่ั้ง ตั้งอยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ซอยจงเจริญ แยกจากถนนเทพารักษ์ บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 22 - 23 ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ค่าพิกดั GPS LAT 13°35’15” N, LONG 100°47’45” E 

ทางเขา้ - ออก ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า สามารถเขา้ - ออก ไดโ้ดยมีรายละเอียดดงันี ้

• ซอยจงเจริญ แยกจากถนนเทพารกัษ์ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการบางกอกฟรีเทรด โซน 2 เป็น
ทางสาธารณประโยชน ์

• ถนนภายในโครงการบางกอก ฟรีเทรด โซน 2 เป็นถนนส่วนบุคคล เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ - ออก
ที่ดินแปลงย่อยภายในโครงการ 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

เอกสารสทิธทิีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 23425 23427 และ 23428 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

มีภาระผกูพนัสญัญาเช่ามีก าหนด 30 ปี รวม 4 โฉนด (มีเงื่อนเวลา) 

รายละเอียดสัญญาเช่าทีด่ิน 

ผู้ให้เช่า บรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ผู้เช่า บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

เนือ้ทีด่นิทีเ่ช่า ประมาณ 41-2-28.9 ไร ่

อายุสัญญาเช่า 30 ปี (เริ่มตน้วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2563 - สิน้สดุวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2593) 

ระยะเวลาการเช่า
คงเหลือ 

ประมาณ 25 ปี 5 เดือน 15 วนั 

ค่าเช่าตามสัญญา ระยะเวลาเช่า อัตราค่าเช่า (บาท/ปี) 
16 พ.ค. 2563 - 15 พ.ค. 2568 5,238,103.50 
16 พ.ค. 2568 - 15 พ.ค. 2573 5,761,913.85 
16 พ.ค. 2573 - 15 พ.ค. 2578 6,338,105.24 
16 พ.ค. 2578 - 15 พ.ค. 2583 6,971,915.76 
16 พ.ค. 2583 - 15 พ.ค. 2588 7,669,107.33 
16 พ.ค. 2588 - 15 พ.ค. 2593 8,436,018.07  

เงือ่นไข และข้อตกลง
อื่นๆ 

• ค่าตอบแทนการเช่าที่ดิน 49,886,700 บาท 
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• ช าระค่าเช่ารายปีภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม ของทกุปีปฎิทิน จนกว่าจะสิน้สดุระยะเวลาการ
เช่า 

• ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ชา่ใหเ้ชา่ชว่งที่ดินที่เชา่ทัง้หมด หรือบางส่วนได  ้แต่ตอ้งไม่เกินระยะเวลา
การเช่าตามสญัญานี ้

• ผูเ้ช่าเป็นผูช้  าระค่าภาษีที่ดิน และส่ิงก่อสรา้งอื่นใดบนที่ดินที่เช่าทัง้หมด 

• ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าใหเ้ช่าช่วงที่ดินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนได ้แต่ตอ้งไม่เกินระยะเวลา
สญัญาเช่าที่ดิน 

• เมื่อครบก าหนดสัญญาเช่านีแ้ลว้ กรรมสิทธ์ิอาคารส่ิงปลูกสรา้งต่างๆ บนที่ดินที่เช่าใหต้ก
เป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่าโดยทนัที 

ข้อก าหนดทางผังเมือง 
และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดของผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ที่ที่ก  าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน ตามกฎกระทรวง
ใหใ้ชบ้งัคับผังเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 ซึ่งก าหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 
และคลงัสินคา้ (พืน้ท่ีสีม่วง / บรเิวณหมายเลข อ. 1 - 7) 

กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ในเขตการปกครองของส านกังานเทศบาล ต าบลบางเสาธง ซึ่ง
การขออนญุาตก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคารจะตอ้งขออนญุาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

กฎหมายอื่นๆ 

ไม่มี 

การใช้ประโยชนใ์น
ปัจจุบัน 

สภาพทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า มีการใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 1 ธันวาคม 2565 

มูลค่าสิทธิการเช่า 

(Leasehold Value) 

390,600,000 บาท 

(ระยะเวลาคงเหลือ 27 ปี 5 เดือน 15 วนั ช าระครัง้เดียว ณ วนัจดทะเบียนการเช่า) 

2.2 สรุปร่างรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) 

ผู้ประเมิน บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากัด 

ประเภทของทรัพยส์นิ สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ จ านวน 7 อาคาร รวม 12 ยนูิต 

ชื่อลูกค้า บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาด (Market Value) ของทรพัยสิ์นเพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า ไดแ้ก่ ที่ดินพรอ้มอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ ประกอบดว้ย 

• ที่ดิน เนือ้ที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิประมาณ 95-2-07.2 ไร่ (95.518 ไร่) และมีเนือ้ที่ดินที่
ประเมินมลูค่ารวมประมาณ 53-3-91.2 ไร ่(57.978 ไร)่ 
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• อาคารส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 6 อาคาร รวม 23 ยนูิต มีพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 49,133 ตารางเมตร 

ท าเลทีต่ั้ง ตัง้อยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ถนนเลียบคลองส่งน า้ สุวรรณภูมิ แยกจากถนน
เทพารกัษ์ บรเิวณหลกักิโลเมตรท่ี 19 ในต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ค่าพิกดั GPS LAT 13°35'03"N, LONG 100°46'04"E 

ทางเขา้ - ออก ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า สามารถเขา้ - ออก ไดโ้ดยมีรายละเอียดดงันี ้

• ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภูมิ แยกจากถนนเทพารกัษ์ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการบางกอก 
ฟรีเทรด โซน 3 เป็นทางสาธารณประโยชน ์

• ถนนภายในโครงการบางกอก ฟรีเทรด โซน 3 เป็นถนนส่วนบคุคล เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ - ออก
ที่ดินแปลงย่อยภายในโครงการ 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์และท่อระบายน า้ 

เอกสารสทิธทิีด่นิ ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน 35 โฉนด 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

จดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

สิทธกิารครอบครอง กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold) 

ข้อก าหนดทางผังเมือง 
และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ขอ้ก าหนดของผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ในบรเิวณพืน้ท่ีที่ก าหนดการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน ตามกฎกระทรวงให้
ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมสมทุรปราการ พ.ศ. 2556 ซึ่งก าหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรม และ
คลงัสินคา้ (พืน้ที่สีม่วง / บรเิวณหมายเลข อ. 1 - 8) 

กฎหมายควบคมุอาคาร 

ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า ตัง้อยู่ในเขตการปกครองขององคก์ารบริหารส่วนต าบลบางปลา ซึ่งการ
ขออนญุาตก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร จะตอ้งขออนญุาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

ณ วนัที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น มีขอ้ก าหนด และกฎหมายควบคุมอาคารที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์น 
ไดแ้ก่ กฎกระทรวง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิด หรือ
บางประเภท ในพืน้ที่บางส่วนในทอ้งที่อ  าเภอบางบ่อ อ าเภอพระประแดง อ าเภอบางพลี  อ าเภอ
เมืองสมุทรปราการ อ าเภอพระสมุทรเจดีย ์และกิ่งอ าเภอบางเสาธง  อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ พ.ศ.2547 

กฎหมายอื่นๆ 

ไม่มี 

การใช้ประโยชนใ์น
ปัจจุบัน 

ทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่า มีการใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่า 

วันทีป่ระเมินมูลค่า 1 ธันวาคม 2565 
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มูลค่าตลาด 

(Market Value) 

1,356,500,000 บาท 

 


