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สารสนเทศการได้มาซ่ึงสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 
1. การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 4 
 
1.1. วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัต์ PROSPECT และคู่สญัญาไดป้ฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่
ก าหนดไว้ในสญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัการได้มาซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์  
PROSPECT เรยีบรอ้ยแลว้ 

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

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 
: บรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) 

ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 4 มคีวามสมัพนัธ์กบั
กองทรสัต์ PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ในบรษิัทฯ ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT 
คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใน
ทรพัยส์นิปัจจุบนัของกองทรสัต ์PROSPECT  

   
1.3. ลกัษณะสว่นไดเ้สยีของบุคคลที่

เ กี่ ย ว โ ย ง กัน กับ ผู้ จ ั ด ก า ร
กองทรสัต ์

: พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์มสี่วนได้เสยีโดยเป็นผู้ถอืหุน้ใหญ่ในบรษิทัฯ 
ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คิดเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 99.99 และเป็นผูท้ีก่องทรสัต์ PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้ให้
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 
ภายหลงัการได้มาซึ่งทรพัย์สนิดงักล่าว รวมถึงเป็นเจ้าของทรพัย์สนิที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4  

   
1.4. ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : 1. กองทรัสต์ PROSPECT จะน าเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

PROSPECT อนัไดแ้ก่เงนิประกนัการเช่า หรอื เงนิทีไ่ดร้บัจากการ
กูย้มืเงนิ สว่นใดสว่นหนึ่ง หรอื ทัง้สองสว่นประกอบกนั  ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 โดยการ  
1.1 เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสทิธิอ์าคารโรงงาน 

คลงัสนิคา้ ส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอื่น ๆ ทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ
นัน้ พรอ้มส่วนควบของทีด่นิและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยู
นิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 
เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 28 ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการ
เช่าช่วง 

1.2 เช่าช่วงทีด่นิและรบัโอนกรรมสทิธิอ์าคารโรงงาน คลงัสนิค้า 
ส านักงาน และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีต่ัง้อยู่บนทีด่นินัน้ พรอ้ม
สว่นควบของทีด่นิและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต (อาคาร 
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6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 เป็นระยะเวลา
ไม่เกนิ 29 ปีนบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง  

1.3 ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิ
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 

โดยมีมูลค่ารวมไม่เกิน 970 ล้านบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4) (ไม่รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และค่าธรรมเนียมการ
โอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็นผู้รบัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วง
ทีด่นิในส่วนทีก่องทรสัต์ PROSPECT มหีน้าทีจ่ะต้องช าระเป็นราย
ปีให้แก่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ภายหลังจากวันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT เข้าลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วงที่ดินกับ
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ซึ่งมจี านวนรวมไม่เกิน 259 ล้านบาท) 
ซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 4 มรีายละเอยีดปรากฏ
ตาม ขอ้ 1.5  

2. กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดเีวลลอปเมนทใ์หเ้ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 

3. การลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นี้  
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญา 
3.1 สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภค

สว่นกลางและถนนในโครงการ 
3.2 สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและถนนในโครงการ  
3.3 สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
3.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
3.5 สัญญาอื่นใดที่ เกี่ยวข้อง เช่น สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ สญัญาตกลงกระท าการ บนัทึกข้อตกลง
ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทีด่นิถนนในโครงการ
เป็นตน้ 

   
1.5. รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะ

ลงทุนเพิม่เตมิ 
: ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 ประกอบไปดว้ย 

1. สทิธิการเช่าช่วงบางส่วนในที่ดิน และกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 
คลงัสนิค้า และส านักงาน จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต (อาคาร 6-GA01) 
ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 28 ปี นับ
จากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง ดงันี้ 
1.1 สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและสว่นควบของทีด่นิบางสว่น โดยมเีน้ือ

ทีท่ีด่นิประมาณ 33 ไร่ 3 งาน 24.11 ตารางวา 
1.2 กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิค้า และส านักงาน และสิง่

ปลูกสรา้งอื่น ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต 
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(อาคาร 6-GA01) โดยมีพื้นที่ให้เช่ารวมประมาณ 40,932 
ตารางเมตร  

1.3 กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการที่
เกีย่วขอ้งกบั 1.1 และ 1.2  

2. สทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิค้า 
และส านกังาน จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต (อาคาร 6-GA03) ในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปี นับจากวัน
เริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง ดงันี้ 
2.1 สทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิและส่วนควบของทีด่นิ โดยมเีนื้อทีท่ีด่นิ

ประมาณ 11 ไร่ 1งาน 91.00 ตารางวา 
2.2 กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิค้า และส านักงาน และสิง่

ปลูกสรา้งอื่น ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต 
(อาคาร 6-GA03) โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมประมาณ 9,816 ตาราง
เมตร 

2.3 กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการที่
เกีย่วขอ้งกบั 2.1 และ 2.2 

   
1.6. ขนาดของรายการและมูลค่า

รวมของสิง่ตอบแทน 
: 1. รายการการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 ซึ่งมี

มูลค่ารวมไม่เกนิ 970 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นประมาณร้อยละ 18.22 
ของมลูค่าสนิทรพัยส์ทุธขิองกองทรสัต์ PROSPECT ตามงบการเงนิ
ฉบับสอบทานสิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2568 (ช าระในวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 
4) ซึง่ประกอบไปดว้ย  
(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดนิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคาร พร้อมทัง้ส่วน

ควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 ( ไม่ รวมค่ า เช่ าช่ ว งที่ดิน ในส่ วนที่กองทรัสต์  
PROSPECT มหีน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่พรอสเพค 
ดเีวลลอปเมนทภ์ายหลงัจากวนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT เขา้
ลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วงที่ดินกับพรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนทซ์ึง่มจี านวนรวมไม่เกนิ 259 ลา้นบาท)  

(ข) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนิน
กจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 

(ค) ค่าเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนใน
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น 
ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  
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2. กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิาร
ทีด่นิสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ กบัพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ โดยพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์จะเรยีกเกบ็ค่าบรกิาร
เป็นอตัรามูลค่าเริม่ต้นรวม 3.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ส่วน
เงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ดิน
สาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ ที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะเขา้ท ากบัพรอสเพค ดเีวลลอปเมนทต่์อไป 
 

3. ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์นัน้ พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) จากกองทรสัต์ PROSPECT ซึง่จะประกอบ
ไปดว้ย  
(1) ค่าจา้งบรหิารรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  
(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 4 ของผล

การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(3) ค่ าธรรมเนียมในการจัดหาผู้ เช่ า  ( ในกรณีที่ผู้บริห าร

อสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรอืจดัหาผูเ้ช่า) 
ก. ผู้เช่ารายใหม่ โดยมรีะยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืตัง้แต่ 3 

ปีขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 3 ปี 1 เดอืน ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 3 
ปี ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์มสีทิธิได้รบัค่าธรรมเนียม
เท่ากบัค่าเช่าทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 
เดอืนคณูดว้ยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลาการ
เช่ามาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 
เดอืนขึน้ไปแต่ไม่เกนิ 9 ปี ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต์ PROSPECT จะ
ไดร้บัจ านวน 1.5 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้
ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่า
เช่าทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดอืน 

ข. ผู้เช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรัสต์  
PROSPECT โดยมรีะยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืตัง้แต่ 3 
ปีขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 3 ปี 1 เดอืน ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดอืน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 
3 ปี ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 
0.5 เดอืนคณูดว้ยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทยีบกบัระยะเวลา
การเช่ามาตรฐาน 36 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 
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1 เดอืนขึน้ไปแต่ไม่เกนิ 9 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต์ PROSPECT จะ
ได้รบัจ านวน 0.75 เดอืน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปี
ขึน้ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบั
ค่าเช่าทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืน 

 
ทัง้นี้  เงื่อนไขเป็นไปตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบัพรอสเพค ดเีวลลอปเมนทต่์อไป 

   
1.7. มลูค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ะลงทุน 

 
: มลูค่าทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 จะมมีลูค่ารวมไม่เกนิ 970 

ล้านบาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4) ซึง่ประกอบไปดว้ย  
(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดนิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคาร พร้อมทัง้ส่วนควบ

ของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 (ไม่
รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต์  PROSPECT มีหน้าที่
จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่บรษิัทเจ้าของทรพัยส์นิภายหลงัจาก
วนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุนตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิซึ่งมจี านวนรวมไม่เกิน 259 
ลา้นบาท)  

(ข) ค่าซือ้สงัหารมิทรพัยต่์าง ๆ ทีเ่กีย่วเน่ืองซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการ
ภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 

(ค) ค่าเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 6  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจ
เฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  
 
ผู้ประเมินราคาอิสระจ านวน 2 ราย คือ บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยส์นิ จ ากดั และ บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั ได้
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 โดยใชว้ธิพีจิารณา
จากรายได ้(Income Approach) ทัง้นี้ ราคาทีจ่ะลงทุนดงักล่าวเป็นราคาที่
ไม่สงูกว่าราคาประเมนิต ่าสดุเกนิรอ้ยละ 5 ซึง่เป็นราคาทีส่งูกว่าราคาทีไ่ด้
จากรายงานการประเมนิค่าต ่าสดุของอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ไดร้บัจากบรษิทั
ประเมนิค่าทรพัยส์นิประมาณรอ้ยละ 0.73 

   
1.8. เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าสิ่ง

ตอบแทน 
 

: 1. มูลค่าของทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี้ที่จะ
ช าระให้แก่บรษิัทเจา้ของทรพัย์สนิ ในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT 
เขา้ลงทุน พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมนิที่
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ได้รับจากรายงานประเมินค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ
จ านวน 2 ราย 
 

2. อตัราค่าบรกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการจะ
เป็นไปตามอตัราทีต่กลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT และ
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และเมื่อพจิารณาจากประมาณการทาง
การเงินของกองทรัสต์  PROSPECT ที่จ ัดท าขึ้นโดยใช้อัตรา
ค่าบริการดังที่จะก าหนดไว้ในสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ การคดิอตัราค่าบรกิารดงักล่าว
ไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ 
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
3. อตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งจะมีการระบุไว้ใน

สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามอตัราทีต่กลง
ร่วมกนัระหว่างกองทรสัต์ PROSPECT และ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และเมื่อพจิารณาจากประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์ 
PROSPECT ที่จ ัดท าขึ้น โดยใช้อัตราค่ าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดังที่ จะก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั ้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์การคดิอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดย
กองทรัสต์ PROSPECT ยังมีก าไรจากการด าเนินงานในระดับที่
เหมาะสม นอกจากนี้ อตัราค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าวเป็นอัตราค่าธรรมเนียมที่ เปรียบเทียบได้กับ อัตรา
ค่ า ธ ร รม เนี ย มผู้ บ ริห า ร อสัง ห า ริมทรัพย์ข อ งกองทุ น รวม
อสงัหาริมทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นที่มี
ขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่กลเ้คยีงกนักบั
กองทรสัต์ PROSPECT และค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์
ส าหรบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ PROSPECT ใน
ปัจจุบนั 

   
1.9. ประโยชน์ที่ได้รับจากการให้

เช่าทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่4 

: ท าให้รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิ่มขึ้นอีกทัง้ยังช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึเป็นการช่วยลดการพึง่พาแหล่ง
รายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT 

   
1.10. แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 
: จากเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ PROSPECT อนัได้แก่เงนิประกนั

การเช่า หรอื การกู้ยมืเงนิเพิม่เติมจ านวนไม่เกนิ 900 ล้านบาท ส่วนใด
ส่วนหนึ่ง หรอื ทัง้สองส่วนประกอบกนักไ็ด้ โดยรายละเอยีดในการกูย้มื
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เงนิ เป็นไปตามหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่ออนุมตักิารลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 

   
1.11. การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์  

PROSPECT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์โดยมมีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 
3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์PROSPECT แลว้แต่มลูค่าใดจะ
สูงกว่า ภายใต้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT รายการ
ดงักล่าวจะต้องได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ด้วยคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
 
ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมตดิงักล่าว ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์
มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมดงักล่าว
ต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่ น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ PROSPECT จงึจะ
ครบเป็นองคป์ระชุม 
 
การนับคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ จะ
ไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนไดเ้สยีในเรื่องทีม่กีาร
ขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องที่
มกีารขอมตเิป็นไปตามทีร่ะบุในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

   
1.12. ความเห็นของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้ท า
รายการ และเปรยีบเทยีบความ
ความสมเหตุสมผลระหว่างการ
ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยง
กบับุคคลภายนอก 
 

: 1. กองทรัสต์ PROSPECT จะน าเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 
PROSPECT อนัไดแ้ก่เงนิประกนัการเช่า หรอืการกูย้มื ส่วนใดส่วน
หนึ่ง หรือ ทัง้สองส่วนประกอบกนัไปลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่  4 ดังกล่าว เพื่อก่อให้เกิดโอกาสในการสร้าง
ผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เติมในอตัราทีเ่หมาะสมในระยะยาว
ให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT บรษิัทฯ จงึเหน็
ว่าการลงทุนเพิม่เตมิในอสงัหารมิทรพัยค์รัง้นี้เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่
ดทีีสุ่ดของกองทรสัต์ PROSPECT เนื่องจากการลงทุนดงักล่าวเป็น
การลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่ม
ผลประโยชน์ให้กับกองทรัสต์ PROSPECT โดยมีโอกาสจะท าให้
รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิม่ขึน้ อกีทัง้ยงัช่วยกระจายความเสีย่งของการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเป็นการเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งทีม่าของรายได ้อนัจะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์แก่
กองทรสัต์ PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรสัต์ต่อไป โดยบรษิัทฯ มี
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ความเหน็ว่ามลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4 ซึง่ก าหนดไว้
รวมไม่เกิน 970 ล้านบาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ PROSPECT 
ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่4) ซึง่ประกอบไปดว้ย  
(ก) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและค่าซือ้กรรมสทิธิใ์นอาคาร พรอ้มทัง้สว่นควบ

ของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
(ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต์  PROSPECT มี
หน้าที่จะต้องช าระเป็นรายปีให้แก่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์
ภายหลังจากวันที่กองทรัสต์ PROSPECT เข้าลงทุนตามที่
ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงทีด่นิกบัพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ซึง่
มจี านวนรวมไม่เกนิ 259 ลา้นบาท)  

(ข) ค่าซื้อสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนิน
กจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 

(ค) ค่าเช่าช่วงสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดนิถนนในโครงการ 
ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 

(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษีธุรกจิ
เฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ)  
 
นอกจากนี้  อัตราค่าเช่าช่วงที่ดินรายปีที่กองทรัสต์ PROSPECT 
จะต้องช าระใหแ้ก่พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จะไม่เกนิอตัราค่าเช่า
ที่ดินรายปีที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ มีหน้าที่จะต้องช าระให้แก่ 
เจา้ของทีด่นิ ตามทีร่ะบุในสญัญาเช่าทีด่นิระหว่างพรอสเพค ดเีวลล
อปเมนท์ และเจ้าของทีด่นิ ซึ่งไม่ท าใหก้องทรสัต์ PROSPECT เสยี
ประโยชน์ และกองทรสัต์ PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงาน
ในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
2. ส าหรับอัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนใน

โครงการจะเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์ 
PROSPECT และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ และเมื่อพจิารณาจาก
ประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต ์PROSPECT ทีจ่ดัท าขึน้โดย
ใช้อตัราค่าบรกิารดงัที่ก าหนดไว้ในสญัญาให้บรกิารสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีท
รดโซน 6 การคิดอัตราค่าบริการดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ 
PROSPECT เสยีประโยชน์ โดยกองทรสัต์ PROSPECT ยงัมกี าไร
จากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

 
3. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในการพจิารณา

ความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์จะเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ PROSPECT 
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บริษัทฯ  ได้ท าการเปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จะเรียกเก็บกับ
ก อ ง ท รั ส ต์  PROSPECT กั บ อั ต ร า ค่ า ต อ บ แ ท น ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Management Fee) ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์อื่นที่มี
ขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่กลเ้คยีงกนักบั
กองทรสัต์ PROSPECT และค่าตอบแทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ส าหรบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ PROSPECT ใน
ปัจจุบนั  

 
บริษัทฯ เห็นว่าอัตราค่าตอบแทนดังกล่าวมีความเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล และเนื่ องจากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผู้
บรหิารงานในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิม่
มาตัง้แต่เริ่มต้นและเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มี
ประสบการณ์และความช านาญในการบรหิารงานอาคารโรงงานและ
คลงัสนิคา้ อกีทัง้ยงัมคีวามช านาญในการบรหิารจดัการและมทีมีงาน
ด้านต่าง ๆ ที่มปีระสบการณ์และมปีระสทิธภิาพ โดยพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์นัน้ถือว่าเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความ
เชีย่วชาญและประสบการณ์ พรอ้มทัง้มคีวามคุน้เคยกบัทรพัยส์นิทีจ่ะ
เขา้ลงทุนเพิม่เป็นอย่างด ีซึง่จะสามารถบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกั
เพื่อสร้างผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ PROSPECT และผู้ถือ
หน่วยทรสัตต่์อไป 

   
1.13. ความเห็นของคณะกรรมการ

ตรวจสอบ และ/หรือกรรมการ
ขอ งบ ริษัทที่ แ ตก ต่ า งจ าก
ความเห็นของคณะกรรมการ
บรษิทัฯ 

: ไม่ม ี
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2. ข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง  
2.1. รายการระหว่างกนั (ในปีทีผ่่าน

มา และปีปัจจุบนัจนถงึไตรมาส

ล่าสดุ) 

 

: 1. พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เป็นเจา้ของทรพัยส์นิในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3 ซึ่งเป็นโครงการที่กองทรสัต์เข้าลงทุนใน
ปัจจุบนั  

2. กองทรัสต์ PROSPECT ว่าจ้างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็น
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิที่กองทรสัต์ PROSPECT 
เข้าลงทุนในปัจจุบัน โดยค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมในการบรหิาร ค่าตอบแทนเพื่อสร้าง
แรงจงูใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าธรรมเนียมในการจดัหา
ผู้เช่า ทัง้นี้ ไม่เกนิอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง
กองทรสัต์ (NAV) เว้นแต่ ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้เช่า เป็นไป
ตามทีจ่่ายจรงิ 

3. กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการที่ดินถนน
ส่วนกลางเส้นรอง กบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็นถนน
ภายในทีเ่ชื่อมสูอ่าคารและทางผ่านเขา้ออกโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 1 โดยค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าเช่าช่วงทีด่นิจ่าย ณ วนัที่
เริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง และค่าบรกิารรายเดอืน 

4. กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที่ 2 ของกองทรสัต์ และสญัญาเช่าช่วง
ที่ดินถนนโครงการ สญัญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
ถนน กบัพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เพื่อใชเ้ป็นถนนภายในทีเ่ชื่อมสู่
อาคารและทางผ่านเข้าออกโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 โดย
ค่าตอบแทนประกอบไปดว้ย (1) ค่าเช่าช่วงทีด่นิจ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้
ระยะเวลาการเช่าช่วง (2) ค่าเช่าช่วงที่ดินรายปี ถึงวันที่ 15 
พฤษภาคม 2593 และ (3) ค่าบรกิารรายเดอืน 

5. กองทรสัต์ได้เข้าท าสญัญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
ถนน กับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์  ส าหรับการลงทุน ใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 ของกองทรสัต์ เพื่อให้กองทรสัต์มี
สทิธใิชป้ระโยชน์ในสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 3 โดยกองทรสัต์จ่ายค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลาง
เป็นรายเดอืนใหแ้ก่พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

   

2.2. รายชื่อผู้บริหาร และรายชื่อผู้

ถอืหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก ณ 

วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสดุ 

 

 รายชื่อผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์  

ประกอบดว้ย  

1. นางสาวอรอนงค ์ชยัธง ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

รักษาการหัวหน้าฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ 
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และฝ่ายก ากับตรวจสอบและ

บรหิารจดัการความเสีย่ง 

2. นายพงษ์พนัธุ ์กรรณสตู หวัหน้าฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์

3. นางสาวสนุิสา ส าเภา หัวห น้า ฝ่ ายสนับส นุนการ

ปฏบิตังิาน 

รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 10 รายแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบยีนล่าสุด (วนัที ่

22 สงิหาคม 2568) ปรากฏตามใบแจ้งรายชื่อผูถ้ือหน่วยตามสิง่ที่ส่งมา

ดว้ย 11 

   
2.3. ตารางสรุปขอ้มลูทางการเงนิ  โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ย 1 ดา้นล่าง 

   
2.4. รายการประเมนิสนิทรพัย์โดย

ย่อ 

 โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ย 2 ดา้นล่าง 
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เอกสารแนบท้าย 1 
สรปุข้อมูลทางการเงินของกองทรสัต ์

 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 
2565 

(ตรวจสอบ) 
2566 

(ตรวจสอบ) 
2567 

(ตรวจสอบ) 
2568 

(สอบทาน) 
สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผา่นก าไรหรอื

ขาดทุน 130.1  200.5  207.8  101.8 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม          3,348.7           5,119.6           5,064.3  8,373.4 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด   21.7    43.1    23.9  262.7 

ดอกเบีย้คา้งรบั     0.0      0.0      0.0  0.0 

ลกูหนี้ค่าเช่าและบรกิาร   27.7    39.0    26.6  53.2] 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า     8.5    14.5    34.4  35.1 

สนิทรพัยอ์ืน่     1.7      2.4      2.3  15.2 

รวมสินทรพัย ์       3,538.4        5,419.1        5,359.3  8,841.3 

หน้ีสิน     

เจา้หนี้อื่น     1.7      6.1      1.4  3.8 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย   14.3    21.5    19.1  29.0 

ค่าเช่ารบัล่วงหน้า     1.1      4.4      2.8  7.7 

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 166.7  191.5  203.9  350.8 

ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งจ่าย     3.7      5.9      7.9  0.1 

เงนิกูย้มื 972.7           1,646.2           1,617.9  3,030.8 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า       -      54.2    53.9  91.8 

หนี้สนิอื่น     5.0      3.4      2.6  3.5 

รวมหน้ีสิน       1,165.3        1,933.2        1,909.5  3,517.4 

สินทรพัยส์ทุธิ       2,373.1        3,485.8        3,449.8  5,323,9 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย     

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์          2,264.8           3,404.1           3,396.5  5,261.3 

ก าไรสะสม 108.3    81.8    53.3  62.5 

สินทรพัยส์ทุธิ       2,373.1        3,485.8        3,449.8  5,323.9 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท)           9.6861            9.2955            9.1995  8.2668 

จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

ณ ปลายงวด (ลา้นหน่วย) 245.0  375.0  375.0  644.0 
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งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 

ส ำหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส ำหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 
30 มิ.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทำน) 

2568 
(สอบทำน) 

รายได้      

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร      432.6       508.7       578.1   286.5  307.2 

รายไดด้อกเบีย้ 0.1  0.3  0.3   0.2  0.1 

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท า

การ  -    26.5  1.0   0.6  0.0 

รายไดอ่ื้น 12.6  32.1  19.9   9.5  15.9 

รวมรำยได้ 445.2  567.6  599.4   296.9  323.2 

ค่าใช้จ่าย      

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์        44.3         55.2         60.4   31.9  32.5 

คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์        11.3         16.0         17.5   8.7  9.4 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี          7.6           9.8           10.4   5.2  5.4 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน          1.1           1.1           1.6   0.9  1.0 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์        48.4         63.2         64.9   31.3  39.6 

คา่ใชจ้า่ยอ่ืนในการบรหิารกองทรสัต ์          1.8           4.7           3.7   1.7  4.3 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ          2.8           3.1           4.2   2.2  2.9 

ตน้ทนุทางการเงิน        43.0         86.7         100.2    50.3  553.2 

รวมค่ำใช้จ่ำย 160.4  239.8  262.9   132.2  148.2 

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 284.8  327.8  336.5  164.6  175.0 

รำยกำรก ำไร (ขำดทุน) สุทธิจำกเงิน

ลงทุน      

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ          1.0           0.9           2.3  1.4 3.2 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการ

เปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงิน

ลงทนุ\ที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่าน

ก าไรหรอืขาดทนุ        (0.6)          1.9           2.4  0.9 (1.4) 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน

มลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์      (76.6)      (88.7)      (55.3) (11.4) 0.0 

รวมรำยกำรก ำไร (ขำดทุน) สุทธิจำก

เงนิลงทุน (76.2)  (85.9)  (50.6)  (9.1) 1.8 

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำร

ด ำเนินงำน 208.6  241.9  285.9  155.5 176.8 
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 

ส ำหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส ำหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 
มิ.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทำน) 

2568 
(สอบทำน) 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรม

ด ำเนินงำน      

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน       208.6        241.9        285.9  

                     

155.5 176.8 

ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ใน

สินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน

ให้เป็นเงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้

ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน         -     

รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ (1.0) (0.9) (2.3) (1.4) (3.2) 

รายการ (ก าไร) ขาดทนุจากการ

เปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของ

เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม

ผ่านก าไรหรอืขาดทนุ   0.6  (1.9) (2.4) (0.9) 1.3 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน

มลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน

อสงัหารมิทรพัย ์ 76.6  88.7  55.3  11.4  0.0 

คา่ตดัจ  าหนา่ยคา่ธรรมเนียมเงินกูย้ืม   1.3    1.5    1.6   0.8  0.9 

ตน้ทนุทางการเงิน 41.7  85.2  98.6   49.5  52.2 

ซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์       (81.8)  (1,803.8)  -  -    (3,267.0) 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์     (292.9)     (245.7)     (250.4) (130.4) (25.0) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุใน

หลกัทรพัย ์       395.6        178.1        247.9  152.7  132.8 

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

ดอกเบีย้รบั   0.1    0.3    0.3  0.2  0.1 

ลกูหนีค้า่เชา่และบรกิารลดลง (เพ่ิมขึน้) (9.6)       (11.3)       12.4  6.4  (26.6) 

คา่ใชจ้า่ยจา่ยลว่งหนา้เพิ่มขึน้ (3.2) (5.9) (19.9) (12.3) (0.7) 

สินทรพัยอ่ื์นลดลง (เพ่ิมขึน้) (0.1) (0.7) 0.1 0.2  (12.9) 

เจา้หนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (0.4)   4.5    (4.7)  (1.5) 2.4 

หนีส้ินอ่ืนเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (1.6) (1.7) (0.8) 0.0  0.9 

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จา่ยคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ 

(ลดลง) (0.6)   2.1    2.0  1.6  (7.8) 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (6.8)   7.2    (2.4)  (4.3) 9.9 

คา่เชา่รบัลว่งหนา้เพิ่มขึน้ (ลดลง)   0.2    3.3    (1.6)  (1.6) 4.8 
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 

ส ำหรับปีสิน้สุด 
วันที ่31 ธ.ค. 

ส ำหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 
มิ.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทำน) 

2568 
(สอบทำน) 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่เพิ่มขึน้    1.1  24.8  12.4  6.8  147.0 

เงนิสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) 

กิจกรรมด ำเนินงำน  327.7  

          

(1,434.5)           431.5  232.4  (2,814.0) 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน      

จา่ยดอกเบีย้       (41.7)       (83.5)       (95.9)  (48.1) (50.8) 

เงินสดรบัจากการกูย้ืม    -          692.0        -   -    1,435.5 

เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืม       (56.4)       (20.0)       (30.0)  (15.0) (23.5) 

เงินสดรบัจากการออกจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์    -       1,139.3     -   -    1,892.2 

การแบง่ปันสว่นทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์     (182.5)     (268.4)     (361.4)  (152.7) (167.6) 

การคืนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์       (48.4)    -       (7.6)     (7.6) (27.4) 

เงินสดจา่ยช าระหนีส้ินตามสญัญญา

เชา่    -    (3.4) (2.9)  (2.9) (5.6) 

เงนิสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) 

กิจกรรมจัดหำเงนิ (329.1) 

           

1,456.0  

           

(450.8)   (226.4) 3,052.8 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเทำ่เงนิสด

เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  (1.3) 21.5  (19.3)   6.1  238.8 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ 

ตน้งวด  23.0  21.7  43.1   43.1  23.9 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเทำ่เงนิสด 

ณ ปลำยงวด 21.7  43.1  23.9   49.2  262.7 

รำยกำรทีไ่ม่ใช่เงนิสด      

ทรพัยส์ินที่เพ่ิมมาจากการท าสญัญา

เชา่      -    55.8  -   -    42.0 

 
 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและ 
ข้อมลูประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธ.ค. 
ส าหรบังวดหกเดือน
ส้ินสดุวนัท่ี 30 มิ.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2568 
(สอบทาน) 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท)           9.6861            9.2955            9.1955  8.2668 

อตัราสว่นก าไรจากการลงทุนสุทธกิ่อนหกั

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 73.6  73.0  72.9  70.59 

อตัราสว่นก าไรจากการลงทุนสุทธต่ิอรายไดร้วม 

(รอ้ยละ) 64.0  57.7  56.1  54.14 
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เอกสารแนบท้าย 2 

สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอร์

ตี้ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ได้ท าการประเมนิทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ ซึ่งเป็นอสงัหารมิทรพัย์ใน

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 จ านวน 2 หลงั 10 ยนูิต พืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 50,748 ตารางเมตร บนทีด่นิ

ตามโฉนดรวมประมาณ 45 ไร่ 1 งาน 15.11 ตารางวา 

โดยสรุปรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ไดด้งัต่อไปนี้ 

โครงการ อาคาร 

พืน้ท่ีดิน 

(ไร-่งาน- 

ตารางวา) 

พืน้ท่ีให้เช่า

ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ราคาประเมิน 

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท) 

บริษทั  

กรงุสยาม

ประเมินค่า

ทรพัยสิ์น จ ากดั/1 

บริษทั ซิมส ์

พรอ็พเพอรต้ี์ 

คอนซลัแทนท ์

จ ากดั/2 

โครงการบางกอก

ฟรเีทรดโซน 6  

6-GA01 33-3-24.11 40,932 773.94 769.10 

6-GA03 11-1-91.00 9,816 193.94 193.90 

รวม  45-1-15.11 50,748 967.88 963.00 
/1ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั ตามรายงานการประเมนิ
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่14 กรกฎาคม 2568 (ราคา ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568)  
/2ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ตามรายงานการประเมนิ
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่23 มถุินายน 2568 (ราคา ณ วนัที ่1 กนัยายน 2568) 

 
 


