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สารสนเทศการได้มาซ่ึงสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
1. การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 5 
 
1.1. วนัทีท่ ารายการ : ภายหลงัจากที ่

1. ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
PROSPECT และ 

2. ไดร้บัอนุมตัจิากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในเรื่องทีเ่กีย่วขอ้ง และ 

3. กองท รัสต์  PROSPECT ไ ด้ ด า เ นิ นกา รออกและ เ สนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิแลว้เสรจ็ และ 

4. คู่สญัญาได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขบังคบัก่อนที่ก าหนดไว้ในสญัญาที่
เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์  PROSPECT 
เรยีบรอ้ยแลว้ 

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

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ 
: 1. บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรพัยสิ์น” 

หรอื “บีเอฟทีแซด บางปะกง”) 
2. บรษิทัย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกงทีจ่ะเขา้เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิใ์น

ที่ดนิโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ร่วมกบับรษิัท บเีอฟทแีซด 
บางปะกง จ ากดั ที่อยู่ระหว่างการจดัตัง้ (“บริษทัย่อยของบีเอฟที
แซด บางปะกง”) และ 

3. บรษิัท พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท”์) 

ปัจจุบัน บีเอฟทีแซด บางปะกงเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์  
PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีความสมัพันธ์กับกองทรัสต์ 
PROSPECT โดยมพีรอสเพค ดเีวลลอปเมนทเ์ป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ คดิเป็น
สัด ส่ ว น ร้ อ ย ล ะ  50 . 00 ซึ่ ง พ ร อ ส เ พ ค  ดี เ ว ล ล อ ป เ ม นท์ เ ป็ น 
ผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็น
สดัส่วนร้อยละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในทรพัย์สนิ
ปัจจุบนัของกองทรสัต ์PROSPECT  

นอกจากนี้ บเีอฟทแีซด บางปะกงมแีผนจะจดัตัง้และถอืหุน้ในบรษิทัย่อย
ของบเีอฟทแีซด บางปะกง ในอตัราส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยบรษิทัย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกง ทีจ่ะ
จดัตัง้ขึน้จะถอืกรรมสทิธิร์วมบนทีด่นิในส่วนของสาธารณูปโภคและทีด่นิ
ถนนสว่นกลางในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 และจะมกีารแต่งตัง้ให้
บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางกอกฟรี
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เทรดโซน 4 และเป็นผู้ให้บรกิารสาธารณูปโภคและทีด่นิถนนส่วนกลาง
ดงักล่าวแก่กองทรสัต์ PROSPECT ดงันัน้ บเีอฟทแีซด บางปะกง จะมี
ความสมัพันธ์กับกองทรัสต์ PROSPECT โดยมีพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท์เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ซึ่งพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่
ของผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในทรพัย์สนิปัจจุบนัของ
กองทรสัต ์PROSPECT  

   
1.3. ลกัษณะสว่นไดเ้สยีของบุคคลที่

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

: พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์รายใหญ่รายหนึ่งของ
กองทรสัต ์PROSPECT และเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99  
 
โดยบรษิัทเจ้าของทรพัยส์นิซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของพรอสเพค ดเีวลลอป
เมนท์นัน้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ PROSPECT จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่5 และเป็นผูท้ีก่องทรสัต์ PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้
ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครัง้ที ่5 ภายหลงัการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิดงักล่าว  

   
1.4. ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : 1. กองทรสัต์ PROSPECT จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน หรอืการ

กูย้มืเงนิ หรอื เงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงนิประกนั
การเช่า ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทุกส่วนประกอบกัน ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 โดยการ  
(ก) สิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน 

คลงัสนิคา้ ส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งอื่น ๆ ทีต่ัง้อยู่บนทีด่นินัน้ 
พ ร้ อ ม ส่ ว น ค ว บ ข อ ง ที่ ดิ น แ ล ะ อ า ค า ร  จ า น ว น  101  
ยูนิต บางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 เป็น
ระยะเวลา 30 ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการเช่า และ
สทิธใินการต่ออายสุญัญาเชา่ทรพัยส์นิอกี 30 ปี 

(ข) ซื้อสงัหาริมทรพัย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรพัย์สนิ
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 

โดยมีมูลค่ารวมไม่เกิน 5,040 ล้านบาท (ช าระในวนัที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5) (ไม่รวม
ภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ตลอดจนค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รบัผดิชอบ) และกองทรสัต์ PROSPECT จะมสีทิธต่ิออายุสญัญา
เช่าอกี 30 ปี ซึง่มคี่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุอกีจ านวน
รวมไม่เกนิ 250,000,000 บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมกีารต่ออายุสญัญา
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เช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT จะเป็นผู้รบัผดิชอบ) โดยที่ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัต์ 
PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มีรายละเอียดปรากฏตาม 
ขอ้ 1.5  

2. กองทรัสต์ PROSPECT จะขอให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ 
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนทซ์ึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัเจา้ของ
ทรพัยส์นิรบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 
5 ที่ไม่มีผู้เช่าช่วง  ณ วันที่กองทรัสต์ PROSPECT เข้าลงทุน 
(“ทรพัย์สินท่ีไม่มีผู้เช่าช่วง”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวันที่
กองทรัสต์  PROSPECT เข้าลงทุน โดยชดเชยค่า เช่าส าหรับ
ทรพัย์สนิที่ไม่มีผูเ้ช่าช่วง โดยค านวณจากพืน้ที่ว่างของทรพัยส์นิที่
ไม่มีผู้เช่าช่วงทัง้หมด ณ วันที่กองทรสัต์ PROSPECT เข้าลงทุน 
คณูดว้ยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่องทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั 
ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต์ 
PROSPECT จะเข้าท ากับบริษัทเจ้าของทรัพย์สินและพรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนทต่์อไป  

3. กองทรัสต์ PROSPECT จะแต่งตัง้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินให้เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 

4. การลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 นี้  
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญา 
4.1 สญัญาเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 
4.2 สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและทีด่นิถนนในโครงการ 
4.3 สญัญาจ านอง (เพื่อรบัจ านองทรพัยส์นิ) 
4.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
4.5 สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง  เช่น สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ เป็นตน้ 

   
1.5. รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะ

ลงทุนเพิม่เตมิ 
: ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 ประกอบไปดว้ย 

1. สิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและอาคาร บางส่วนในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 4  
(1) ทีด่นิประมาณ 202 ไร่ 1 งาน 43.2 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลังสินค้าและส านักงาน 31 หลัง  101  

ยนูิต พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมประมาณ 187,949 ตร.ม.   
2. กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพย์ซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายใน

ทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 
   

1.6. ขนาดของรายการและมูลค่า
รวมของสิง่ตอบแทน 

: 1. รายการการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 ซึ่งมี
มลูค่ารวมไม่เกนิ 5,040 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 56.37
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ของมูลค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต์ PROSPECT ตามงบการเงนิ
ฉบับสอบทานสิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 (ช าระในวันที่
กองทรสัต์ PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่
5) ซึง่ประกอบไปดว้ย  

(ก) ค่าเช่าที่ดินบางส่วนและอาคาร พร้อมทัง้ส่วนควบของ
ทีด่นิและอาคาร ส าหรบับางส่วนในโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 4 เป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวันเริ่มต้น
ระยะเวลาการเช่า 

(ข) ค่าซื้อสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการ
ด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 4  

(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องซึ่งกองทรสัต์ 
PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ) และกองทรสัต ์PROSPECT 
จะมสีทิธต่ิอสญัญาเช่าอกี 30 ปี ซึ่งมคี่าเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าทีต่่ออายุอกีจ านวนรวมไม่เกนิ 250,000,000 บาท (ซึง่
จะช าระเมื่อมกีารต่ออายุสญัญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบ)  

2. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษิทัเจา้ของ
ทรัพย์สิน จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
(ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่) จากกองทรสัต์ PROSPECT ซึง่จะประกอบ
ไปดว้ย  
(1) ค่าจา้งบรหิารรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิาร  
(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 4 ของผล

การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
(3) ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วง (ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรอืจดัหาผูเ้ช่าช่วง) 
ก. ผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ โดยมรีะยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืตัง้แต่ 

3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 3 ปี 1 เดอืน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่า เช่ าช่วงที่กองทรั สต์  
PROSPECT จะได้รบัจ านวน 1 เดือน ในกรณีระยะเวลา
การเช่าไม่ถงึ 3 ปี ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะได้รับจ านวน 1 เดือนคูณด้วยระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึ้นไปแต่ไม่เกิน 9 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่า
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ช่วงที่กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัจ านวน 1.5 เดอืน 
ใ นก ร ณี ร ะย ะ เ วล ามากกว่ า  9 ปี ขึ้ น ไ ป  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดอืน 

ข. ผูเ้ช่าช่วงเดมิต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบักองทรสัต์ 
PROSPECT โดยมรีะยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืตัง้แต่ 3 
ปีขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 3 ปี 1 เดอืน ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่า เช่ าช่วงที่กองทรัสต์  
PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดอืน ในกรณีระยะเวลา
การเช่าไม่ถงึ 3 ปี ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงทีก่องทรสัต์ PROSPECT 
จะได้รบัจ านวน 0.5 เดือนคูณด้วยระยะเวลาการเช่าจรงิ 
เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึ้นไปแต่ไม่เกิน 9 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่า
ช่วงทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.75 เดอืน 
ใ นก ร ณี ร ะย ะ เ วล ามากกว่ า  9 ปี ขึ้ น ไ ป  ผู้ บ ริห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าช่วงที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดอืน 

ทัง้นี้ เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ
ต่อไป  

3. กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบับรษิทั
เจา้ของทรพัยส์นิและพรอสเพค ดเีวลลอปเมนทซ์ึง่เป็นผูถ้ือหุ้นราย
ใหญ่ของบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่5 เพื่อรบัประกนัค่าเช่าส าหรบั ทรพัยส์นิทีไ่ม่มผีูเ้ช่าช่วง เป็น
ระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน โดย
ชดเชยค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์นิทีไ่ม่มผีูเ้ช่าช่วง โดยค านวณจากพืน้ที่
ว่างของทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าช่วงทัง้หมด ณ วันที่กองทรัสต์ 
PROSPECT เข้าลงทุน คูณด้วยอัตราค่าเช่าขัน้ต ่ าที่กองทรัสต์ 
PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ในอตัรา 170 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ 
เดือน ทัง้นี้ เงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าท ากบับริษัทเจ้าของทรพัย์สนิและ
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนทต่์อไป 

4. กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าท าสญัญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ กบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิและ
บรษิัทย่อยของบเีอฟทแีซด บางปะกง โดยบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ
จะเรียกเก็บค่าบริการเป็นอตัรามูลค่าเริ่มต้น 3.28 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน สว่นเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาสญัญาใหบ้รกิาร
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สาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จะเขา้ท าต่อไป  

   
1.7. มลูค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ะลงทุน 

 
: มูลค่าทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 

5,040 ลา้นบาท (ช าระในวนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิ
ทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5) ซึง่ประกอบไปดว้ย  
 
(ก) ค่าเช่าที่ดินบางส่วนและอาคาร พร้อมทัง้ส่วนควบของที่ดินและ

อาคาร บางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 เป็นระยะเวลา 
30 ปีนบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า 

(ข) ค่าซื้อสงัหารมิทรพัยต่์าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการ
ภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4  
 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งซึง่กองทรสัต ์PROSPECT 
จะเป็นผูร้บัผดิชอบ) และกองทรสัต ์PROSPECT จะมสีทิธต่ิอสญัญาเช่า
อกี 30 ปี ซึง่มคี่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุอกีจ านวนรวมไม่
เกนิ 250,000,000 บาท (ซึง่จะช าระเมื่อมกีารต่ออายุสญัญาเช่า โดยไม่
รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ตลอดจนค่าธรรมเนียม
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบ)  
 
ผู้ประเมนิราคาอิสระจ านวน 2 ราย คือ กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ 
และ ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท์ ไดป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิหลกัที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) ทัง้นี้ ราคาทีจ่ะลงทุนดงักล่าวเป็นราคาทีส่งูกว่าราคาทีไ่ดจ้าก
รายงานการประเมินค่าต ่าสุดของอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งได้รบัจากบรษิัท
ประเมนิค่าทรพัยส์นิประมาณรอ้ยละ 5.41  

   
1.8. เกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าสิ่ง

ตอบแทน 
 

: 1. มูลค่าของทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในครัง้นี้ที่จะ
ช าระให้แก่บรษิัทเจา้ของทรพัย์สนิ ในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT 
เขา้ลงทุน พจิารณาจากอตัราผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมนิที่
ได้รับจากรายงานประเมินค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ
จ านวน 2 ราย 

2. อตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งจะมีการระบุ ไว้ใน
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามอตัราทีต่กลง
ร่วมกนัระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT และ บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทางการเงินของกองทรัสต์ 
PROSPECT ที่จ ัดท าขึ้น โดยใช้อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
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อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ดั ง ที่ จ ะ ก า ห น ด ไ ว้ ใ น สัญ ญ า แ ต่ ง ตั ้ ง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การคิดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสีย
ประโยชน์ โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงาน
ในระดับที่ เหมาะสม นอกจากนี้  อัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเป็นอตัราค่าธรรมเนียมทีเ่ปรยีบเทยีบไดก้บั
อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่นที่มี
ขอบเขตการใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่กลเ้คยีงกนักบั
กองทรสัต์ PROSPECT และค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์
ส าหรบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ PROSPECT ใน
ปัจจุบนั 

3. อตัราค่าบรกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการจะ
เป็นไปตามอตัราทีต่กลงร่วมกนัระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT และ 
บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทาง
การเงินของกองทรัสต์  PROSPECT ที่จ ัดท าขึ้นโดยใช้อัตรา
ค่าบริการดังที่จะก าหนดไว้ในสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและที่ดนิถนนในโครงการ การคดิอตัราค่าบรกิารดงักล่าว
ไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ 
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

   
1.9. ประโยชน์ที่ได้รับจากการให้

เช่าทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่5 

: ท าให้รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิ่มขึ้นอีกทัง้ยังช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึเป็นการช่วยลดการพึง่พาแหล่ง
รายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT 

   
1.10. แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ 
: จากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ เพิ่ม เติมจ านวนไม่ เกิน 

450,000,000 หน่วย หรอื การกูย้มืเงนิเพิม่เตมิจ านวนไม่เกนิ 2,000 ลา้น
บาท หรอื เงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ อนัไดแ้ก่ เงนิประกนัการเช่า 
ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทุกส่วนประกอบกนักไ็ด้ โดยรายละเอียดในการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เตมิและการกูย้มืเงนิเพื่ออนุมตักิารเขา้
ท ารายการเป็นไปตามหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์และ/หรอืแบบ
แสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ/หรอื หนังสอืชี้ชวน
ส าหรบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิม่ทุนครัง้ที ่3 ของกองทรสัต์ 
PROSPECT  

   
1.11. การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดงักล่าวเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งทรพัย์สนิของกองทรัสต์  

ซึง่มมีลูค่าเกนิรอ้ยละ 30 (สามสบิ) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
(โดยมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2568  
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มีมูลค่าเท่ากบัประมาณ 8,940.78 ล้านบาท) จึงต้องได้รบัอนุมตัิจากที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนน และรายการดงักล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกนั
ระหว่างกองทรสัต์ PROSPECT กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ โดยมมีูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไป หรอืเกนิ
กว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ PROSPECT 
แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ของกองทรัสต์ 
PROSPECT รายการดังก ล่าวจะต้อง ได้รับอ นุมัติจากที่ป ระชุ ม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีเ่ขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนนเช่นเดยีวกนั  
 
ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมตดิงักล่าว ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์
มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทัง้หมด ทัง้นี้  จ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม
ดงักล่าวต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ PROSPECT จงึจะ
ครบเป็นองคป์ระชุม 
 
การนับคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ จะ
ไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่มสี่วนได้เสยีเป็นพเิศษใน
เรื่องที่มกีารขอมติ โดยรายละเอยีดผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสี่วนได้เสยีเป็น
พิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบุในหนังสือเชิญประชุม 
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

   
1.12. ความเห็นของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้ท า
รายการ และเปรยีบเทยีบความ
ความสมเหตุสมผลระหว่างการ
ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยง
กบับุคคลภายนอก 
 

: 1. กองทรสัต์ PROSPECT จะน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุน หรอืการ
กูย้มื หรอื เงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ อนัไดแ้ก่ เงนิประกนัการ
เช่า ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรอื ทุกส่วนประกอบกนั ไปลงทุนในทรพัยส์นิ
ทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 ดงักล่าว เพื่อก่อใหเ้กดิโอกาสในการสรา้ง
ผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่เติมในอตัราทีเ่หมาะสมในระยะยาว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ PROSPECT บรษิัทฯ จงึเหน็
ว่าการลงทุนเพิม่เตมิในอสงัหารมิทรพัยค์รัง้นี้เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่
ดทีี่สุดของกองทรสัต์ PROSPECT เนื่องจากการลงทุนดงักล่าวเป็น
การลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่ม
ผลประโยชน์ให้กับกองทรัสต์ PROSPECT โดยมีโอกาสจะท าให้
รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ PROSPECT มี
ความมัน่คงเพิม่ขึน้ อกีทัง้ยงัช่วยกระจายความเสีย่งของการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเป็นการเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งทีม่าของรายได ้อนัจะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์แก่
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กองทรสัต์ PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรสัต์ต่อไป โดยบรษิัทฯ มี
ความเหน็ว่ามลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 ซึง่ก าหนดไว้
รวมไม่เกนิ 5,040 ล้านบาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต์ PROSPECT 
ลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5) ซึง่ประกอบไปดว้ย  
(ก) ค่าเช่าในที่ดนิบางส่วนและอาคาร พร้อมทัง้ส่วนควบของที่ดิน

และอาคาร บางสว่นในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4  
(ข) ค่าซื้อสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนิน

กจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ ายอื่ น  ๆ ที่ เกี่ยวข้องที่ กองทรัสต์  
PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ) และกองทรสัต์ PROSPECT จะมี
สทิธต่ิออายุสญัญาเช่าอกี 30 ปี ซึง่มคี่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า
ทีต่่ออายุอกีจ านวนรวมไม่เกนิ 250,000,000 บาท (ซึง่จะช าระเมื่อมี
การต่อสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการ 
จดทะเบยีน ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งที่
กองทรสัต์ PROSPECT จะเป็นผู้รบัผดิชอบ) มคีวามเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล  

 
2. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในการพจิารณา

ความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่
บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ PROSPECT 
บริษัทฯ  ได้ท าการเปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บ ริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ที่บรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิจะเรยีกเกบ็กบักองทรสัต์ 
PROSPECT กับอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Management Fee) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขตการ
ให้บรกิารของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ใกล้เคยีงกนักบักองทรสัต์ 
PROSPECT และค่าตอบแทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรับการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั  

 
บริษัทฯ เห็นว่าอัตราค่าตอบแทนดังกล่าวมีความเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล ทัง้นี้ เนื่องจากบริษัทเจ้าของทรพัย์สนิ เป็นผู้ได้รบั
ใบอนุญาตจดัตัง้เขตปลอดอากรของโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 
จึงเป็นผู้ที่มีความเหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัย์สินภายใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 แม้ว่าการพัฒนาและบริหาร
โครงการโดยรวมบรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิจะได้มอบหมายให้พรอส
เพค ดเีวลลอปเมนทซ์ึง่เป็นผู้ถอืหุน้ใหญ่ของบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ
เป็นผู้ด าเนินการ แต่การแต่งตัง้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินให้เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยังคงมีความจ าเป็น เพื่อให้การบริหาร
จัดการในเขตปลอดอากรเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่
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เกี่ยวขอ้ง ในขณะเดยีวกนั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ ซึ่งเป็นผู้ถอื
หุน้ใหญ่ของบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ มี ความรู ้ความเชีย่วชาญ และ
ประสบการณ์ในธุรกจิพฒันาและบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ชงิ
อุตสาหกรรม ตลอดจนมคีวามเขา้ใจในกระบวนการขออนุญาตและ
การด าเนินงานภายในเขตปลอดอากรเป็นอย่างด ีนอกจากนี้ ยงัมทีมี
ผู้บรหิารและบุคลากรทีม่คีวามช านาญในสาขาที่เกี่ยวขอ้ง สามารถ
สร้างมาตรฐานการบริหารจดัการที่มคีุณภาพ ตอบสนองต่อความ
ต้องการของผู้เช่าช่วงได้อย่างเหมาะสมและทันเวลา ส่งผลให้
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ PROSPECT มีเสถียรภาพและสามารถ
สร้างผลตอบแทนที่มัน่คงแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ดังนัน้ พรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนทจ์งึสามารถสนบัสนุนและก ากบัการบรหิารจดัการของ
บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิได้อย่างมปีระสทิธภิาพ ทัง้ในเชงิกฎหมาย
และการด าเนินธุรกิจ และจะสามารถสร้างผลประโยชน์ให้แก่
กองทรสัต ์PROSPECT และผูถ้อืหน่วยทรสัตต่์อไป 
 

3. ส าหรับรายการที่กองทรัสต์ PROSPECT จะขอให้บริษัทเจ้าของ
ทรพัย์สนิและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ รบัประกนัค่าเช่าส าหรบั 
ทรพัย์สนิที่ไม่มผีู้เช่าช่วง เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์ 
PROSPECT เข้าลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มี 
ผู้เช่าช่วง โดยค านวณจากพื้นที่ว่างของทรัพย์สนิที่ไม่มีผู้เช่าช่วง
ทัง้หมด ณ วนัที่กองทรสัต์ PROSPECT เข้าลงทุน คูณด้วยอตัรา 
ค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่องทรสัต์ PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ส่วนเงื่อนไข
อื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต์ PROSPECT 
จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัย์สนิและพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์
ต่อไปนั ้นเป็นราคาที่สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ 
 

4. ส าหรับอัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนใน
โครงการจะเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์ 
PROSPECT และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และเมื่อพิจารณาจาก
ประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต ์PROSPECT ทีจ่ดัท าขึน้โดย
ใช้อตัราค่าบรกิารดงัที่ก าหนดไว้ในสญัญาให้บรกิารสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและทีด่นิถนนในโครงการ การคดิอตัราค่าบรกิารดงักล่าว
ไม่ท าให้กองทรัสต์ PROSPECT เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ 
PROSPECT ยงัมกี าไรจากการด าเนินงานในระดบัทีเ่หมาะสม 

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

: ไม่ม ี
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2. การจดัสรรหน่วยทรสัตใ์ห้แก่ บริษทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดียวกบับุคคลดงักล่าว  

  
2.1. วนัทีท่ ารายการ : ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ

กองทรสัต์ PROSPECT และส านักงาน ก.ล.ต. ในเรื่องที่เกี่ยวขอ้ง และ
กองทรัสต์ PROSPECT ได้ด าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิม่เตมิดงักล่าว 

   
2.2. คู่กรณีทีเ่กีย่วขอ้งและ

ความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์

: บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในพรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนท์ คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.99 ซึ่งพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนทเ์ป็นผูม้อี านาจควบคุมของ 
1) บรษิทัฯ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 และ 
2) บรษิทั บเีอฟทแีซด บางปะกง จ ากดั คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 50  
และพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ยงัเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใหญ่รายหนึ่ง
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

   
2.3. ลกัษณะสว่นไดเ้สยีของบุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

: บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในพรอสเพค  
ดเีวลลอปเมนท์ คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.99 ซึ่งเป็นผู้มอี านาจควบคุม
ของบรษิทัฯ 
 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 
รวมถึง เ ป็นผู้บริหารอสังหาริมท รัพย์ในปัจจุบันของกองทรัสต์  
PROSPECT 

   
2.4. ลกัษณะทัว่ไปของรายการ : การจดัสรรหน่วยทรสัต์โดยเฉพาะเจาะจงให้แก่ บรษิัท มัน่คงเคหะการ 

จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกบัส่วนทีไ่ดร้บัจดัสรรในฐานะผูถ้อื
หน่วยทรสัต์เดมิแลว้จะมจี านวนไม่เกนิรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัต์ทีจ่ะมี
การออกและเสนอขายในการเพิม่ทุนครัง้นี้  

   
2.5. ขนาดของรายการ : ไม่เกนิ 1,134 ล้านบาท (ซึ่งเป็นการค านวณในกรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิเพื่อ

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่5 จ านวน 2,000 ลา้นบาท 
และค านวณในอตัราร้อยละ 35 ของเงนิระดมทุนจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใน
การเพิม่ทุนครัง้นี้ ซึง่มมีลูค่าไม่เกนิ 3,240 ลา้นบาท และของประมาณการ
ทีเ่กีย่วขอ้ง) 

   
2.6. เกณฑใ์นการก าหนดค่าจองซือ้

หน่วยทรสัตท์ีบ่รษิทั มัน่คง
เคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

: ราคาหน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขายในครัง้นี้จะก าหนดโดยอ้างอิงจากราคา
ประเมนิของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 5 ที่จดัท าโดยผู้ประเมิน
มลูค่าทรพัยส์นิอสิระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจน
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และ/หรอื พรอสเพค ดเีวลลอป
เมนท ์และ/หรอื กลุ่มบุคคล
เดยีวกบับุคคลดงักล่าว ตอ้ง
ช าระ 

การพจิารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มคีวามเกี่ยวขอ้ง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงนิ
ตลาดทุนในช่วงที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ (2) อตัราผลตอบแทนใน
ระดบัที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะได้รบั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ของ
ทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี้ยทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตรา
ผลตอบแทนที่จะได้จากการลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน  
ตราสารหนี้ รวมถงึการลงทุนทางเลอืกอื่น ๆ และ (6) ผลการส ารวจความ
ตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั (Bookbuilding)  

   
2.7. ประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการ

จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ 
บรษิทั มัน่คงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรอื พรอสเพค 
ดเีวลลอปเมนท ์และ/หรอื กลุ่ม
บุคคลเดยีวกบับุคคลดงักล่าว 

: กองทรัสต์  PROSPECT สามารถก าหนดผู้จองซื้อหน่วยทรัสต์ที่
เฉพาะเจาะจงได้แน่นอนเพื่อให้เป็นไปตามข้อตกลงกระท าการในการ 
ถือครองหน่วยทรสัต์ของ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ  
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์ทีจ่ะใหไ้วแ้ก่กองทรสัต์ PROSPECT 

   
2.8. การขออนุมตัทิ ารายการ : รายการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการเกี่ยวโยงกันระหว่างกองทรัสต์  

PROSPECT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ โดยมมีูลค่าตัง้แต่ 20 ล้านบาทขึน้ไป หรอื เกนิกว่าร้อยละ 3 
ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์PROSPECT แลว้แต่มลูค่าใดจะสงู
กว่า ภายใต้สัญญาก่อตัง้ทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT รายการ
ดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีง
ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ี่
เขา้ร่วมประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
 
นอกจากนี้ การเสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์บางราย จะต้องไม่มเีสยีงคดัคา้นจากผูถ้อืหน่วยทรสัตร์วมกนั
เกินกว่าร้อยละ 10 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และขอ้ 6 
ของประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง
 ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
 
ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขอมตดิงักล่าว ต้องมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์
มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ทัง้หมด ทัง้นี้ จ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมดงักล่าว
ต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่ น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรสัต์ PROSPECT จงึจะ
ครบเป็นองคป์ระชุม 
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การนบัคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว บรษิทัฯ จะไม่
นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สี่วนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่อง
ทีม่กีารขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สี่วนไดเ้สยีในเรื่องที่มี
การขอมตเิป็นไปตามทีร่ะบุในหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

   
2.9. ความเห็นของคณะกรรมการ

บรษิทัเกีย่วกบัการตกลงเขา้ท า
รายการ และเปรยีบเทยีบความ
สมเหตุสมผลระหว่างการท า
รายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยง
กบับุคคลภายนอก 

: สัดส่วนการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดยีวกบับุคคลดงักล่าว มคีวามสมเหตุสมผล เนื่องจากสดัส่วนที่จดัสรร 
ไม่ท าให้ บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนท์  และ /หรือ  ก ลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังก ล่าว  
ถือหน่วยทรสัต์ในลกัษณะที่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนที่ควบคุมคะแนน
เสยีงของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ได้ ส่วนหลกัเกณฑ์การก าหนดราคา
เสนอขายหน่วยทรสัต์เป็นหลกัเกณฑ์เดียวกบัที่ใช้ก าหนดราคาที่เสนอ
ขายผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิและต่อประชาชนทัว่ไป 

   
2.10. ความเห็นของคณะกรรมการ

ตรวจสอบ และ/หรอืกรรมการ
ของบริษัทที่ แ ตก ต่ า งจ าก
ความเห็นของคณะกรรมการ
บรษิทัฯ 

: ไม่ม ี
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3. ข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง  
3.1. รายการระหว่างกนั (ในปีทีผ่่าน

มา และปีปัจจุบนัจนถงึไตรมาส

ล่าสดุ)  

 

: 1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นเจ้าของทรัพย์สินในโครงการ
ดงัต่อไปนี้ ซึง่เป็นโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในปัจจุบนั 
 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1  
 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 และ 
 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  
 โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 6 
(รวมเรียกว่า “โครงการท่ีกองทรสัต์ PROSPECT เข้าลงทุนใน
ปัจจบุนั”) 

2. กองทรัสต์ PROSPECT ว่าจ้างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็น
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัโครงการที่กองทรสัต์ PROSPECT 
เข้าลงทุนในปัจจุบัน โดยค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ประกอบไปดว้ย 
 ค่าธรรมเนียมในการบรหิาร  
 ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละ 
 ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า  
ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมดงักล่าวมอีตัราไม่เกนิร้อยละ 3 ต่อปี ของมูลค่า
ทรพัย์สนิสุทธิของกองทรสัต์ (NAV) เว้นแต่ ค่าธรรมเนียมในการ
จดัหาผูเ้ช่าซึง่เป็นไปตามทีก่องทรสัต ์PROSPECT จ่ายจรงิ 

3. กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าช่วงและสัญญาบริการที่ดินถนน
ส่วนกลางเส้นรอง กบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็นถนน
ภายในทีเ่ชื่อมสูอ่าคารและทางผ่านเขา้ออกโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 1 ส าหรบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยค์รัง้แรกและการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และครัง้ที่ 3 โดยมีค่าตอบแทน
ประกอบไปดว้ย 
 ค่าเช่าช่วงทีด่นิ (จ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง)  
 ค่าบรกิารรายเดอืน 

4. กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 และครัง้ที ่3 และสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ
ถนนโครงการ สญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภคสว่นกลางและถนน กบั
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เพื่อใช้เป็นถนนภายในที่เชื่อมสู่อาคาร
และทางผ่านเข้าออกโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 โดยมี
ค่าตอบแทนประกอบไปดว้ย 
 ค่าเช่าช่วงทีด่นิ (จ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง)  
 ค่าเช่าช่วงทีด่นิรายปี ถงึวนัที ่15 พฤษภาคม 2593  
 ค่าบรกิารรายเดอืน 

5. กองทรสัต์ได้เข้าท าสญัญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
ถนน กับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์  ส าหรับการลงทุน ใน
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อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่2 และครัง้ที ่3 เพื่อใหก้องทรสัตม์สีทิธิ
ใชป้ระโยชน์ในสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรเีทรด
โซน 3 โดยกองทรสัตจ์่ายค่าบรกิารสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นราย
เดอืนใหแ้ก่พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

6. กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรับการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้ที ่4 สญัญาเช่าช่วงทีด่นิสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ และสญัญาให้บรกิารสาธารณูปโภค
สว่นกลางและถนนในโครงการ กบัพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เพื่อใช้
เป็นถนนภายในที่เชื่อมสู่อาคารและทางผ่านเข้าออกโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 6 โดยมคี่าตอบแทนประกอบไปดว้ย 
 ค่าเช่าช่วงทีด่นิ (จ่าย ณ วนัทีเ่ริม่ตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง)  
 ค่าเช่าช่วงที่ดนิรายปี ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2595 (ส าหรบัทีด่นิ

ที่ตัง้อาคาร 6-GA01) หรือวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ 2597 (ส าหรบั
ทีด่นิทีต่ัง้อาคาร 6-GA03) 

 ค่าบรกิารรายเดอืน 
   

3.2. รายชื่อผู้บริหาร และรายชื่อผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก 

รวมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือ

หน่วยทรัสต์ตัง้แต่ร้อยละ 0.5 

ของหน่วยทรัสต์ที่ออกและ

เสนอขายแลว้ของกองทรสัต ์ณ 

วันก าหนดรายชื่อผู้มีสทิธิเข้า

ร่วมประชุม (Record date) 

 

 รายชื่อผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของกองทรสัต์  

ประกอบดว้ย  

1. นางสาวอรอนงค ์ชยัธง ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

รักษาการหัวหน้าฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจและนักลงทุนสัมพันธ์ 

และฝ่ายก ากับตรวจสอบและ

บรหิารจดัการความเสีย่ง 

2. นายพงษ์พนัธุ ์กรรณสตู หวัหน้าฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์

3. นางสาวสนุิสา ส าเภา หัวห น้า ฝ่ ายสนับส นุนการ

ปฏบิตังิาน 

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก รวมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือ

หน่วยทรสัต์ตัง้แต่ร้อยละ 0.5 ของหน่วยทรสัต์ที่ออกและเสนอขายแลว้

ของกองทรัสต์ ณ วันก าหนดรายชื่อผู้มีสิทธิเข้าร่วมประชุม (Record 

date) วนัที ่16 ธนัวาคม 2568 ปรากฏตามใบแจง้รายชื่อผูถ้อืหน่วยตาม 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 12 

   
3.3. ตารางสรุปขอ้มลูทางการเงนิ  โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ย 1 ดา้นล่าง 

3.4. รายการประเมนิสนิทรพัย์โดย

ย่อ 

 โปรดพจิารณารายละเอยีดตามเอกสารแนบทา้ย 2 ดา้นล่าง 
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เอกสารแนบท้าย 1 
สรปุข้อมูลทางการเงินของกองทรสัต ์

 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

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

(ตรวจสอบ) 
2566 

(ตรวจสอบ) 
2567 

(ตรวจสอบ) 
2568 

(สอบทาน) 
สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผา่นก าไรหรอื

ขาดทุน 130.1  200.5  207.8  236.1 

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด   21.7    43.1    23.9  232.2 

ดอกเบีย้คา้งรบั     0.0      0.0      0.0  0.1 

ลกูหนี้ค่าเช่าและบรกิาร   27.7    39.0    26.6  53.0 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า     8.5    14.5    34.4  37.7 

สนิทรพัยอ์ืน่     1.7      2.4      2.3  8.4 

รวมสินทรพัย ์       3,538.4        5,419.1        5,359.3  8,940.8 

หน้ีสิน     

เจา้หนี้อื่น     1.7      6.1      1.4  1.5 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย   14.3    21.5    19.1  27.9 

ค่าเช่ารบัล่วงหน้า     1.1      4.4      2.8  6.9 

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 166.7  191.5  203.9  361.5 

ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งจ่าย     3.7      5.9      7.9  4.5 

เงนิกูย้มื 972.7           1,646.2           1,617.9  3,019.7 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า       -      54.2    53.9  93 

หนี้สนิอื่น     5.0      3.4      2.6  3.1 

รวมหน้ีสิน       1,165.3        1,933.2        1,909.5  3,518.1 

สินทรพัยส์ทุธิ       2,373.1        3,485.8        3,449.8  5,422.7 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย     

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

ก าไรสะสม 108.3    81.8    53.3  161.4 

สินทรพัยส์ทุธิ       2,373.1        3,485.8        3,449.8  5,422.7 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท)           9.6861            9.2955            9.1995  8.4203 

จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

ณ ปลายงวด (ลา้นหน่วย) 245.0  375.0  375.0  644.0 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสดุ 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 ก.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทาน) 

2568 
(สอบทาน) 

รายได้      

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร      432.6       508.7       578.1   432.2  564.5 

รายไดด้อกเบีย้ 0.1  0.3  0.3   0.2  0.2 

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท า

การ  -    26.5  1.0   1.0  - 

รายไดอ้ื่น 12.6  32.1  19.9   15.1  24.7 

รวมรายได้ 445.2  567.6  599.4   448.6 589.4 

ค่าใช้จ่าย      

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์        44.3         55.2         60.4   44.8  57.7 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์        11.3         16.0         17.5   13.1  16.5 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี          7.6           9.8           10.4   7.8  9.1 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน          1.1           1.1           1.6   1.2  1.7 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์        48.4         63.2         64.9   48.6  69.1 

ค่าใชจ้่ายอื่นในการบรหิารกองทรสัต์          1.8           4.7           3.7   2.4  5.5 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี          2.8           3.1           4.2   3.4  3.7 

ตน้ทุนทางการเงนิ        43.0         86.7         100.2    75.5  95.8 

รวมค่าใช้จ่าย 160.4  239.8  262.9   196.8  259.1 

ก าไรจากการลงทุนสทุธิ 284.8  327.8  336.5  251.8  330.4 

รายการก าไร (ขาดทุน) สทุธิจากเงิน

ลงทุน      

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน          1.0           0.9           2.3  1.7 6.0 

รายการก าไร (ขาดทุน) จากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ

ลงทุน\ทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่าน

ก าไรหรอืขาดทุน        (0.6)          1.9           2.4  1.8 (2.7) 

รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงใน

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์      (76.6)      (88.7)      (55.3) (11.4) - 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สทุธิจาก

เงินลงทุน (76.2)  (85.9)  (50.6)  (7.9) 3.3 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงาน 208.6  241.9  285.9  243.9 333.6 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสดุ 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 
ก.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทาน) 

2568 
(สอบทาน) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรม

ด าเนินงาน      

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการ

ด าเนินงาน       208.6        241.9        285.9  

                     

243.9 333.6 

ปรบักระทบรายการเพิม่ข้ึนใน

สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน

ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้

ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน              

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน (1.0) (0.9) (2.3) (1.7) (6.0) 

รายการ (ก าไร) ขาดทุนจากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ

เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม

ผ่านก าไรหรอืขาดทุน   0.6  (1.9) (2.4) (1.8) 2.7 

รายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลง

ในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์ 76.6  88.7  55.3  11.4  - 

ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มื   1.3    1.5    1.6   1.2  1.6 

ตน้ทุนทางการเงนิ 41.7  85.2  98.6   74.3  94.1 

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

ซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์     (292.9)     (245.7)     (250.4) (200.4) (260.0) 

เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทุนใน

หลกัทรพัย ์       395.6        178.1        247.9  202.7  235.0 

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

ดอกเบีย้รบั   0.1    0.3    0.3  0.2  0.1 

ลกูหนี้ค่าเช่าและบรกิารลดลง 

(เพิม่ขึน้) (9.6)       (11.3)       12.4  10.0  

 

(26.4) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าเพิม่ขึน้ (3.2) (5.9) (19.9) (13.3) (3.3) 

สนิทรพัยอ์ืน่ลดลง (เพิม่ขึน้) (0.1) (0.7) 0.1 0.2  (6.1) 

เจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) (0.4)   4.5    (4.7)  (2.5) 0.1 

หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) (1.6) (1.7) (0.8) (0.9)  0.5 

ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งจ่าย

เพิม่ขึน้ (ลดลง) (0.6)   2.1    2.0  2.4  (3.4) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) (6.8)   7.2    (2.4)  (0.7) 8.8 

ค่าเช่ารบัล่วงหน้าเพิม่ขึน้ (ลดลง)   0.2    3.3    (1.6)  (1.8) 4.1 

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าเพิม่ขึน้    1.1  24.8  12.4  10.4  157.7 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสดุ 
วนัท่ี 31 ธ.ค. 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 
ก.ย. 

2565 
(ตรวจสอบ) 

2566 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(ตรวจสอบ) 

2567 
(สอบทาน) 

2568 
(สอบทาน) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 

กิจกรรมด าเนินงาน  327.7  

          

(1,434.5)           431.5  333.5  (2,734.1) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหา

เงิน      

จ่ายดอกเบีย้       (41.7)       (83.5)       (95.9)  (72.3) (91.46) 

เงนิสดรบัจากการกูย้มื    -          692.0        -   -    1,435.5 

เงนิสดจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มื       (56.4)       (20.0)       (30.0)  (22.5) (35.3) 

เงนิสดรบัจากการออกจ าหน่าย

หน่วยทรสัต ์    -       1,139.3     -   -    1,892.2 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์     (182.5)     (268.4)     (361.4)  (233.4) (225.6) 

การคนืทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์       (48.4)    -       (7.6)     (7.6) (27.4) 

เงนิสดจ่ายช าระหนี้สนิตามสญัญาเช่า    -    (3.4) (2.9)  (2.9) (5.6) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 

กิจกรรมจดัหาเงิน (329.1) 

           

1,456.0  

           

(450.8)   (338.6) 2,942.4 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ  (1.3) 21.5  (19.3)   (5.2)  208.3 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 

ตน้งวด  23.0  21.7  43.1   43.1  23.9 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ ปลายงวด 21.7  43.1  23.9   38.0  232.2 

รายการท่ีไม่ใช่เงินสด      

ทรพัยส์นิทีเ่พิม่มาจากการท าสญัญา

เช่า      -    55.8  -   -    42.0 

 
 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและ 
ข้อมลูประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธ.ค. 
ส าหรบังวดเก้าเดือน
ส้ินสดุวนัท่ี 30 ก.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  72.3 

อตัราสว่นก าไรจากการลงทุนสุทธต่ิอรายไดร้วม 

(รอ้ยละ) 64.0  57.7  56.1  56.0 
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เอกสารแนบท้าย 2 

สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 ราย คอื บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั และบรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอร์

ตี้ คอนซลัแทนท์ จ ากดั ได้ท าการประเมนิทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ ซึ่งเป็นอสงัหารมิทรพัยใ์น

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 จ านวน 31 หลงั 101 ยูนิต พืน้ทีใ่หเ้ช่าอาคารรวมประมาณ 187,949 ตารางเมตร บน

ทีด่นิตามโฉนดรวมประมาณ 202 ไร่ 1 งาน 43.2 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 4  

31 202-1-43.2 187,949.0 4,852.0 4,781.3 

/1ราคาประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั ตามรายงานการประเมนิ
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่1 ธนัวาคม 2568 (ราคา ณ วนัที ่1 มถุินายน 2569)  
/2ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั ตามรายงานการประเมนิ
มลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่24 พฤษจกิายน 2568 (ราคา ณ วนัที ่1 มถุินายน 2569) 


