
ที� MK 002/2566 

วนัที� 28 กมุภาพนัธ ์2566 

เรื�อง แจง้มติคณะกรรมการบริษัทให้เช่าช่วงและจาํหน่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล และการจองซื2อหน่วยทรสัตเ์พิ�มทนุ 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

สิ�งที�ส่งมาด้วย 1.รายละเอียดทรัพย์สินที�จะให้เช่าช่วงและจําหน่ายให้แก่ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
และสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล และรายการสญัญาที�เกี�ยวขอ้ง 

                         2.ราคาประเมินของทรพัยส์ินที�จะจาํหน่ายใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

                         3.สรุปสาระสาํคญัของสัญญาตกลงกระทาํการจากการจาํหน่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

                         4.สรุปสาระสาํคัญของสัญญาแต่งตั2งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์าํหรับทรัพยส์ินที�จะจาํหน่ายให้แก่                     
ทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อนิดสัเทรียล 

          5. สารสนเทศเกี�ยวกบัการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
และสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล 

ที�ประชมุคณะกรรมการบรษัิท มั�นคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ”) ครั2งที� 1/2566 เมื�อวนัที� 28 กมุภาพนัธ ์
2566 ได้มีมติเกี�ยวกับการให้เช่าช่วงและจําหน่ายทรัพย์สินโดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ํากัด (“PD”                                  
หรือ “เจา้ของทรพัยส์ิน”) (บริษัทย่อยซึ�งบริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) ใหแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT”) และการดาํเนินการ                              
ที�เกี�ยวขอ้ง และการจองซื2อหน่วยทรสัตเ์พิ�มทนุในการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์PROSPECT โดยรายละเอียดสามารถ
สรุปไดด้งันี 2 

1. การใหเ้ช่าช่วงและจาํหน่ายทรัพยส์ินใหแ้ก่กองทรัสต ์PROSPECT 

1.1 รายละเอยีดทร ัพยส์ินท ี'จะให้เช ่าช่วงและจาํหน่าย 

ทรัพยส์ินที�จะใหเ้ช่าช่วงและจาํหน่ายโดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด ใหแ้ก่กองทรัสต ์
PROSPECT ประกอบดว้ย 

1) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
- สิทธิการเช่าช่วงที�ดินบางส่วนเป็นระยะเวลาไม่เกิน 28.0 ปี นับจากวันที�จดทะเบียนสิทธิ                       

การเช่าช่วงที�ดนิ ถงึวนัที� 15 พฤษภาคม 2593 เนื 2อที�รวมประมาณ 23-0-95.3 ไร ่
- กรรมสิทธิRในอาคารบางส่วนในโครงการ รวม 7 หลัง พื 2นที�อาคารรวมประมาณ 20,996.0 

ตารางเมตร และกรรมสิทธิRในสงัหารมิทรพัยที์�เกี�ยวเนื�อง  
 



2) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 
- กรรมสิทธิในที�ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ รวม 6 หลัง โดยมีพื2นที�ที�ดินประมาณ                       

53-3-91.2 ไ ร่  พื 2น ที� อาค า ร ร วม ป ร ะ ม า ณ  49,133.0 ต าราง เม ต ร  แล ะก รร ม สิ ท ธิR                                                   
ในสงัหารมิทรพัยที์�เกี�ยวเนื�อง 

รายละเอียดทรัพย์สินที�จะให้เช่าช่วงและจาํหน่ายให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT ตลอดจนรายการ
สญัญาที�เกี�ยวขอ้ง ปรากฎตามสิ�งที�สง่มาดว้ย 1 

1.2 ราคาจาํหน่ายทรัพยส์ิน 

ราคาจาํหน่ายทรัพยส์ินให้แก่กองทรัสต์ PROSPECT มีมูลค่ารวมไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคา
ประเมินทรัพยส์ินสูงสุด (ไม่ต ํ�ากว่า 1,591.7 ล้านบาท) แต่สูงสุดไม่เกิน 1,800.0 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งที�กองทรัสต ์                    

จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 
ราคาจาํหน่ายทรพัยส์ินดงักล่าวกาํหนดจากการอา้งอิงราคาประเมินทรพัยส์ินทั2ง 2 โครงการ ซึ�งจดัทาํ

โดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยส์ินอสิระจาํนวน 2 ราย คือ บรษัิท กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยสิ์น จาํกดั ตามรายงานการประเมิน
มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ฉบับลงวันที�  31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วันที� 1 ธันวาคม 2565) และบริษัท 15                              
ที�ปรกึษาธุรกจิ จาํกดั ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที� 31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ 
วนัที� 1 ธนัวาคม 2565) สรุปราคาประเมินของผูป้ระเมิน 2 รายดงักลา่ว ปรากฏตามสิ�งที�ส่งมาดว้ย 2 

ทั2งนี 2 ราคาจาํหน่ายทรพัยส์ินสุดทา้ยขึ 2นอยู่กบัการเจรจาระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กบั PD และ   
ผลการสาํรวจปริมาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น
การเพิ�มทนุครั2งแรก ของกองทรสัต ์PROSPECT  

1.3 สัญญาตกลงกระทาํการอันเนื'องมาจากการจาํหน่ายทรัพยส์ิน 

การจาํหน่ายทรัพยสิ์นให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT ที�กล่าวขา้งต้น PD จะตอ้งเขา้ทาํสัญญาตกลง
กระทาํการกบักองทรัสต ์PROSPECT โดยสรุปสาระสาํคญัของสญัญาตกลงกระทาํการที�ใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT 
ปรากฏตามสิ�งที�สง่มาดว้ย 3 

1.4 การได้ร ับแตง่ตั1งเป็นผู้บรหิารอสังหาร ิมทร ัพยส์าํหร ับทร ัพยส์ินท ี'จาํหน่าย 

หลงัจากการจาํหน่ายทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT ขา้งตน้แลว้ PD จะไดร้บัการแตง่ตั2งใหเ้ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT สาํหรบัทรพัยสิ์นที�จาํหน่ายดงักล่าวอีกดว้ย โดยระยะเวลาว่าจา้ง PD 
เพื�อเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 มีระยะเวลา 10 ปี 
นบัแต่วนัที�จดทะเบียนการเช่าสญัญาเช่าช่วงที�ดินและโอนกรรมสิทธิRในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
และวันโอนกรรมสิทธิRในที�ดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 โดยสรุปสาระสาํคัญของสัญญา
แต่งตั2งผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ปรากฏตามสิ�งที�สง่มาดว้ย 4 

1.5 การมอบอาํนาจท ี'เก ี'ยวข ้อง 

ใหป้ระธานเจ้าหน้าที�บริหารมีอาํนาจในการดาํเนินการใดๆ ที�เกี�ยวกับการให้เช่าช่วงและจาํหน่าย
ทรพัยส์นิใหแ้กก่องทรสัต ์PROSPECT ดงันี2  



1) เจรจาตอ่รองกบักองทรสัต ์PROSPECT เพื�อกาํหนดหรือเปลี�ยนแปลงรูปแบบการจาํหน่ายทรพัยส์ิน 
กาํหนดรายละเอียดและเงื�อนไขอื�นๆ ในการจาํหน่ายทรัพยส์ินให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT และในการทําสัญญา                          
ที�เกี�ยวขอ้งกบักองทรสัต ์PROSPECT รวมถงึการปรบัแกไ้ขขอ้กาํหนดและเงื�อนไขต่างๆ ตามความเหมาะสม  

2) เจรจากับกองทรัสต ์PROSPECT เพื�อกาํหนดราคาจาํหน่ายทรัพยส์ินสุดท้าย โดยพิจารณาจาก                      
ผลการสาํรวจปริมาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์น
การเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์PROSPECT  

3) พิจารณาจาํหน่ายหรือไม่จาํหน่ายทรพัยส์ินบางรายการ หากเห็นว่าเงื�อนไขหรือผลแห่งการเจรจา
ต่อรองกับกองทรัสต ์ PROSPECT แสดงให้เห็นว่าการจําหน่ายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT ไม่ก่อให้เกิด
ประโยชนโ์ดยรวมแกบ่รษัิทฯ และ/หรือผูถื้อหุน้ หรืออาจก่อภาระผูกพนัใหแ้กบ่ริษทัฯ เกนิสมควร 

4) จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ สญัญาหรือขอ้ผกูพนัในการจาํหน่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT 
ตลอดจนการดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที�เกี�ยวขอ้ง 

5) เจรจา กาํหนดเงื�อนไขและรายละเอียด จัดทํา ลงนาม และส่งมอบ สัญญาแต่งตั2งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อเป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัทรพัยส์นิที�จาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT 

6) อนุมัติเรื�องใดๆ ที�จาํเป็นหรือเกี�ยวขอ้งกับการปฏิบตัิหนา้ที�หรือดาํเนินการต่างๆ รวมทั2งการเข้าทาํ
สญัญาหรือเอกสารที�เกี�ยวขอ้งใดๆ เพื�อใหก้ารจาํหน่ายทรพัยสิ์นใหแ้กก่องทรสัต ์PROSPECT ดงักลา่วขา้งตน้สาํเรจ็ลลุ่วง 

1.6 ขนาดรายการ 

การเข้าทํารายการจําหน่ายทรัพยส์ินให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการ
จาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที� ทจ. 20/2551 เรื�อง หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการที�มี
นยัสาํคญัที�เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรพัยส์ิน (รวมทั2งที�มีการแกไ้ขเพิ�มเติม) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื�อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือ
จาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทั2งที�มีการแกไ้ขเพิ�มเตมิ) (“ประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัย”์) โดยมี
ขนาดรายการเท่ากับประมาณรอ้ยละ 9.06 คาํนวณตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน โดยคาํนวณจากงบการเงินรวมของ
บรษัิทฯ สาํหรบัปีสิ 2นสุด ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565  

ทั2งนี 2 ในรอบ 6 เดือนที�ผา่นมา บริษทัฯ มีรายการจาํหน่ายทรพัยส์นิ 1 รายการ ซึ�งมีขนาดรายการเท่ากบั
ประมาณรอ้ยละ 7.12 ตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน ขนาดรายการรวมจึงเท่ากับประมาณรอ้ยละ 16.18 การจาํหน่าย
ทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT จงึจดัเป็นรายการประเภทที� 2 ที�มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 15.00 หรือสูงกว่า 
แต่ต ํ�ากว่ารอ้ยละ 50.00 บริษัทฯ จงึมีหนา้ที�จดัทาํสารสนเทศเปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และส่งหนงัสือเวียนใหผู้ถื้อหุน้ 
(โปรดดูรายละเอียดเพิ�มเติมตามสารสนเทศเกี�ยวกบัการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (สิ�งที�ส่งมาดว้ย 5)) ทั2งนี2 รายการ
จาํหน่ายดงักล่าวไม่ถือเป็นรายการเกี�ยวโยงกนัของบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 21/2551 
หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการที�เกี�ยวโยงกนั (รวมทั2งที�มีการแกไ้ขเพิ�มเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เรื�อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที�เกี�ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทั2ง
ที�มีการแกไ้ขเพิ�มเตมิ) (“ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกนั”) 

 



2. การจองซ ื 1อหน่วยทร ัสต ์

ให้บริษัทฯ จองซื2อหน่วยทรัสต์เพิ�มทุนในการเพิ�มทุนครั2งแรกของกองทรัสต ์PROSPECT โดยจองซื 2อ
หน่วยทรสัตเ์พิ�มทนุตามสิทธิที�ไดร้บัจดัสรรหรือเกินกว่าสทิธิที�ไดร้บัจดัสรร ในวงเงินไม่เกนิ 145.0 ลา้นบาท ในการนี2อนุมัติ
ใหป้ระธานเจา้หนา้ที�บริหารมีอาํนาจในการกาํหนดจาํนวนหน่วยสุดทา้ยที�บริษัทฯ จะจองซื 2อหน่วยทรสัตเ์พิ�มทุน รวมถึง
การดาํเนินการอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง  

ทั2งนี 2 การจองซื 2อหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์PROSPECT ดงักล่าว มีขนาดรายการสูงสุดประมาณไม่เกิน 
รอ้ยละ 0.73 คาํนวณตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน และในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมาบริษัทฯ ไม่มีรายการไดม้าซึ�งทรพัยส์ิน                    
แต่อย่างใด การจองซื 2อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์PROSPECT จึงไม่จัดเป็นรายการไดม้าซึ�งสินทรัพยป์ระเภทที� 1 - 4 
ตามที�กาํหนดในประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัย ์เนื�องจากขนาดรายการซื 2อหน่วยทรสัตมี์มูลค่าตํ�ากว่า                     
รอ้ยละ 15.00  

นอกจากนี2 การจองซื 2อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT ไม่ถือเป็นรายการเกี�ยวโยงกนัของบริษัทฯ 
ตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกนั 

จงึเรียนมาเพื�อโปรดทราบ  

ขอแสดงความนบัถือ 

     บริษัท มั�นคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 

      

          

             (นายวรสิทธิR โภคาชยัพฒัน)์ 

               ประธานเจา้หนา้ที�บริหาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



สิ'งท ี'ส่งมาด้วย 1 
รายละเอยีดทร ัพยส์ินท ี'จะให้เช ่าช่วงและจาํหน่ายให้แก่ทรัสตเ์พ ื'อการลงทนุในอสังหารมิทร ัพย ์

และสิทธกิารเช่าอสังหาร ิมทร ัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดัสเทรยีล และรายการสัญญาที'เก ี'ยวข ้อง 
รายละเอยีดทร ัพยส์ิน 
(1) โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) 
ท ี'ต ั1ง ถนนเทพารกัษ ์ตาํบลบางเสาธง (เสาธง) อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ 
โฉนดที'ด ิน โฉนดที�ดนิเลขที� 23425, 23427 และ 23428 โดยเชี�ยวชาญ พร็อพเพอรตี์ 2 เป็นเจา้ของ

กรรมสทิธิR 
ลักษณะการเข ้าลงทนุของ
กองทร ัสต ์ 

สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและกรรมสิทธิRในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
2 ประกอบดว้ยอาคารจาํนวน 7 หลงั แบง่ออกเป็น 12 ยนิูต โดยทั2งหมดเป็นพื2นที�ในเขต
ประกอบการทั�วไป (General Zone) มีรายละเอียดดงันี2 
1) อาคารคลงัสนิคา้สาํเร็จรูป 1 หลงั  3 ยนิูต 
2) อาคารโรงงานสาํเร็จรูป 5 หลงั 5 ยนิูต 
3) อาคารโรงงานสาํเร็จรูปขนาดเลก็ 1 หลงั 4 ยนิูต 

พ ื1นท ี'ท ี'ด ินภายใต้ส ิทธกิาร
เช่าช่วง (Land Area) 

ประมาณ 23-0-95.3 ไร่ (37,181.0 ตารางเมตร) 
 

พ ื1นท ี'อาคารให ้เช ่าสุทธ ิ
(Leasable Area) 

ประมาณ 20,996.0 ตารางเมตร 

อายุการเช ่า ระยะเวลาไม่เกิน 28.0 ปี นบัจากวนัที�จดทะเบียนสทิธิการเชา่ชว่งที�ดนิ ถงึวนัที� 15 
พฤษภาคม 2593  

อายุอาคารเฉลี'ยT 1.3 ปี 
เกรดอาคาร เกรด A 
อัตราการเช่าพ ื 1นท ี'เฉลี'ย 
(ณ วันท ี' 3 กุมภาพนัธ ์
2566)2 

- พื 2นที�เช่าอาคาร มีผูเ้ช่ารอ้ยละ 86.7 

- ในปัจจุบนั พื 2นที�อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 ยงัมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็มจาํนวนพื2นที� เนื�องจากเป็นอาคารใหม่ที�ก่อสรา้งเสร็จ
และไดใ้บอนุญาตรับรองอาคารครบถว้นในเดือนมีนาคม 2565 และหาก ณ วันที�
กองทรัสต ์PROSPECT เข้าลงทุนปรากฏว่า มีพื2นที�อาคารคลังสินค้า และ/หรือ 
อาคารโรงงานที�ยงัมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็มจาํนวนพื2นที� ในการนี2 กองทรสัต ์PROSPECT 
จะเขา้ทาํสัญญาตกลงกระทาํการกับ PD เพื�อให ้PD (ซึ�งเป็นเจา้ของทรัพย์สิน) 
รบัประกนัรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์สาํหรบัพื 2นที�อาคารคลงัสินคา้และโรงงานที�
ยงัไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 2 ปี นบัแต่วนัที�กองทรสัต์
เขา้ลงทุน ทั2งนี2เงื�อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระทาํการที�กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํกบั 
PD ตอ่ไป 

หมายเหต:ุ 1 อายอุาคารเฉลี�ย ณ วนัที� 31 มนีาคม 2566  
2  รวมสญัญาเชา่ที�ไดเ้ขา้ทาํสญัญา และ/หรือ มีหนงัสือจองพื 2นที�แลว้ แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ�มภายหลงัวนัที� 3 กุมภาพนัธ ์2566 



(2) โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (Bangkok Free Trade Zone 3)  

ท ี'ต ั1ง อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ 
โฉนดที'ด ิน โฉนดที�ดินเลขที�  191632, 191634 และ 191635 พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็น

เจา้ของกรรมสทิธิR  
ลักษณะการเข ้าลงทนุของ
กองทร ัสต ์ 

กรรมสทิธิRในที�ดนิและอาคารบางสว่นในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ประกอบดว้ย
อาคารคลงัสนิคา้จาํนวน 6 หลงั แบง่ออกเป็น 23 ยนิูต ซึ�งอยู่ในพื2นที�เขตปลอดอากร 
(Free Zone) ทั2งหมด 

พ ื1นท ี'ท ี'ด ินภายใต้กรรมสิทธ ิU 
(Land Area) 

ประมาณ 53-3-91.2 ไร ่(86,364.0 ตารางเมตร) 
 

พ ื1นท ี'อาคารให ้เช ่าสุทธ ิ
(Leasable Area) 

ประมาณ 49,133.0 ตารางเมตร 

อายุอาคารเฉลี'ย1 0.4 ปี 
เกรดอาคาร เกรด A 
อัตราการเช่าพ ื 1นท ี'เฉลี'ย 
(ณ วันท ี' 3 กุมภาพนัธ ์
2566) 

- พื 2นที�เช่าอาคาร มีผูเ้ช่ารอ้ยละ 29.0 

- พื 2นที�อาคารคลังสินค้าในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ยังมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็ม
จาํนวนพื 2นที� เนื�องจากเป็นอาคารใหม่ที�ก่อสรา้งแลว้เสร็จและไดใ้บอนุญาตรบัรอง
อาคารครบถ้วนในเดือนตุลาคม ปี 2565 และหาก ณ วันที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน
ปรากฏว่า มีพื2นที�อาคารคลังสินคา้ที�ยังมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็มจาํนวนพื2นที� ในการนี2 
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการกบั PD เพื�อให ้PD (ซึ�ง
เป็นเจา้ของทรพัยส์นิ) รบัประกนัรายไดค่้าเชา่ใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT สาํหรบั
พื2นที�อาคารคลงัสินคา้ที�ยังไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 2 
ปี นบัแต่วนัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั2งนี 2เงื�อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระทาํการ 
ที�กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํกบั PD ตอ่ไป 

หมายเหต:ุ 1  อายอุาคารเฉลี�ย ณ วนัที� 31 มนีาคม 2566 

รายการสัญญาที'เก ี'ยวข ้อง 

(1) สัญญาที'เก ี'ยวข ้องกับโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  

- สัญญาเช่าช่วงที�ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดที�ดินเลขที� 23425, 23427 และ 

23428) 

- สญัญาจะซื 2อจะขายอาคารคลงัสนิคา้ โรงงานและสาํนกังาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน l) 

- สญัญาซื 2อขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน l) 

- สญัญาเช่าช่วงที�ดินถนนในโครงการ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน l (บางส่วนของโฉนดที�ดินเลขที� 23428 

และ 23425)  

 



- สญัญาใหบ้ริการสาธารณปูโภคสว่นกลางและถนน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน l) 

- สญัญาแต่งตั2งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน l) 

(2) สัญญาที'เก ี'ยวข ้องกับโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3  

- สญัญาจะซื 2อจะขายที�ดนิพรอ้มอาคาร (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) 

- สญัญาซื 2อขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) 

- บนัทกึขอ้ตกลงเรื�องภาระจาํยอมและสาธารณปูโภคสว่นกลาง (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) 

- สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคสว่นกลางและถนน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) 

- สญัญาแต่งตั2งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน m) 

(3) สัญญาตกลงกระทาํการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟร ีเทรดโซน V และ โครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน W)  

(4) สัญญาตกลงกระทาํการของ เอฟเอ ็นเอส โฮลดิ1งส,์ มั'นคงเคหะการ และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์
(โครงการบางกอกฟร ีเทรดโซน V และ โครงการบางกอกฟร ีเทรดโซน W) 
  



สิ'งท ี'ส่งมาด้วย 2 
ราคาประเมินของทร ัพยส์ินท ี'จะจาํหน่ายให้แก่ทรัสตเ์พ ื'อการลงทนุในอสังหารมิทร ัพย ์

และสิทธกิารเช่าอสังหาร ิมทร ัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอนิดัสเทรยีล 

ทรพัยส์ินที�จะจาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์PROSPECT ไดร้บัการประเมินมูลค่าจากผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ินอิสระ 

2 ราย คือ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จาํกัด และ บริษัท 15 ที�ปรึกษาธุรกิจ จาํกัด ดว้ยวิธีพิจารณารายได้ 

(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงันี2 

โครงการ 

ราคาประเมินของทร ัพยส์ินโดยวิธรีายได้ (ล้านบาท) มูลค่าราคาประเมิน
ต ํ'าสุด 

(ล้านบาท) 
บรษัิท กรุงสยามประเมินค่า

ทร ัพยส์ิน จาํกัด1 
บรษิัท 15 ท ี'ปร ึกษา

ธุรกจิ จาํกัด2 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  399.2  390.6  390.6 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  1,369.4  1,356.5  1,356.5 

รวม  1,768.6  1,747.1  1,747.1 

ที'มา: 1 ราคาประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์อง บรษัิท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จาํกัด ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์
ฉบบัลงวนัที� 31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วนัที� 1 ธนัวาคม 2565 ) 

2 ราคาประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์อง บริษัท 15 ที�ปรกึษาธุรกิจ จาํกดั ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที� 
31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วนัที� 1 ธนัวาคม 2565) 

 

 

  



สิ'งท ี'ส่งมาด้วย 3 
สรุปสาระสาํคัญของสัญญาตกลงกระทาํการจากการจาํหน่ายทร ัพยส์ินให ้แก่ทร ัสตเ์พ ื'อการลงทุน 

ในอสังหารมิทร ัพยแ์ละสิทธ ิการเช่าอสังหารมิทร ัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอ ินดัสเทร ียล 

1) สัญญาตกลงกระทาํการของพรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

คู่สัญญา  บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัต์
เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล (“กองทร ัสต ”์) 

 บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (“พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ”์) 
หน้าท ี'เก ี'ยวกับการร ับ
ชดเชยรายได้ค่าเช ่าของ
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

1. พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (รวมเรียก
เป็น “ค่า เ ช่า”) ให้แก่กองทรัสต์จากทรัพย์สินที� เช่าที� ไม่มีผู้เช่า ณ วันที�
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (“ทร ัพยส์นิท ี'ร ับประกัน”) เป็นระยะเวลา 2 ปีนบัจากวนั
เริ�มต้นระยะเวลาการเช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน ( “ร ะ ย ะ เ ว ล า
ร ับประกัน”) โดยกาํหนดอตัราค่าเช่าขั2นตํ�า ดงันี 2  
โครงการบางกอกฟร ีเทรดโซน 2  โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3   
160 บาท ตอ่ ตารางเมตร ต่อ เดือน 170 บาท ตอ่ ตารางเมตร ต่อ เดือน 

(“ค่าเช่าข ั1นต ํ'า”) 
2. คู่สญัญาจะคาํนวณค่าเช่าที�รบัประกนัสาํหรบัทรพัยส์ินที�รบัประกนัตามขอ้ 1 

โดยจะคาํนวณจากพื2นที�ของทรพัยส์นิที�รบัประกนั ณ วนัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
คูณดว้ยอตัราค่าเช่าขั2นตํ�าจนถึงวันสิ 2นสุดระยะเวลาร ับประกัน  (“ค่าเช่า
ร ับประกัน”) 
ทั2งนี2 คู่สัญญาตกลงให้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ชาํระจาํนวนเงินชดเชย
รายไดค้่าเช่าส่วนขาดจากค่าเช่ารบัประกนัใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอดระยะเวลา
รบัประกนัเป็นรายเดือนโดยมีเงื�อนไข ตามที�ไดร้ะบไุวใ้นขอ้ 3 และ 4  

3. ภายใตข้อ้กาํหนดในขอ้ 4 ภายในระยะเวลารบัประกนั หากเกิดกรณีมีผูเ้ช่า
รายยอ่ยเขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการเพื�อเช่าทรพัยส์นิที�รบัประกนั แต่
กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่ารวมตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินที�
รบัประกนัตํ�ากว่าค่าเช่ารบัประกนั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะชดเชยรายได้
คา่เช่าสว่นขาดจากค่าเชา่รบัประกนัใหแ้กก่องทรสัต ์

4. ภายในระยะเวลารับประกัน หากเกิดกรณีมีผู้เช่ารายย่อยบนทรัพย์สินที�   
รับประกันรายใดผิดนัดหรือไม่สามารถชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการได้ ให้ถือว่ากองทรัสตมี์รายได้จากสัญญาเช่าและสัญญา
บรกิารนั2น และจะนาํไปคาํนวณรวมในรายไดค้่าเชา่รวมที�กองทรสัตไ์ดร้บัจาก
ทรพัยส์นิที�รบัประกนั  



การประกอบกิจการอาคาร
คลังสินค้าและโรงงานให้
เช ่าช่วงของพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์

ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง (สาํหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) และตลอด
ระยะเวลาที�พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทป์ฏิบตัิหนา้ที�ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรัสต ์ (สาํหรับโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) แล้วแต่กรณี พรอสเพค                   
ดีเวลลอปเมนทต์กลงและจะดาํเนินการใหก้ลุ่มบุคคลเดียวกันตกลงว่าการกาํหนด
อตัราค่าเช่าและค่าบริการของพื2นที�ใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อยและผูร้บับริการราย
ใหม่ในทรัพย์สินที�อยู่ภายใต้ข้อจํากัดสิทธิ* ตอ้งไม่เป็นการแข่งขนักบัการใหเ้ช่าพื2นที�
แก่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ของทรพัยส์ินที�เช่าช่วง รวมถงึการไม่ใหก้ารสนับสนุนหรือ
ประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้รับบริการรายใหม่ซึ�งไม่เป็นไป
ตามปกติทางการคา้ เพื�อจูงใจใหเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบริการ และจะเสนอ
ทรัพยส์ินทั2งหมดใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็น
ทรพัยส์นิของฝ่ายใด รวมถงึการกาํหนดค่าเช่าสาํหรบัอาคารที�สามารถเทียบเคียงกนั
ได ้ทั2งในดา้นขนาด ทาํเล รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื�อใหเ้กิด
ความโปร่งใส และใหข้้อมูลที�เพียงพอแก่ลูกคา้ในการตัดสินใจ ทั2งนี2 รายละเอียด
เป็นไปตามสัญญาตกลงกระทาํการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ (พรอสเพค                   
ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 
*หมายเหตุ: ทรัพย์สินที�อยู่ภายใต้ข้อจํากัดสิทธิ หมายถึง ทรัพย์สินที�ใช้ในการ

ประกอบธุรกิจโดยการให้เช่าของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์และ/หรือกลุ่มบุคคล

เดียวกันประเภทที�ดิน อาคารคลังสินค้า หรือโรงงานเพื�อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมซึ�งตั1งอยู่ภายใน ระยะ 5 (ห้า) กิโลเมตรนับจากที�ตั1งโครงการบางกอก

ฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ทั1งนี1 รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง

ทรัพย์สินที�พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เช่ามาจากเจ้าของกรรมสิทธิ9ในที�ดินภายใน

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ที�พรอสเพค                 

ดีเวลลอปเมนท์เป็นผูป้ระกอบการให้เช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อย   
สิทธใินการปฏเิสธก่อน ภายในระยะเวลาตามที�กาํหนดในสญัญาฉบบันี2 หากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทมี์

ความประสงคจ์ะขาย ให้เช่า จาํหน่าย จ่าย โอน ไม่ว่าทั2งหมดหรือแต่บางส่วน
ทรพัยส์ินภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
3 ที�มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพื2นที�ในการดาํเนินธุรกิจแก่ลูกคา้ทั�วไปตามปกติทางการคา้ 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) ในการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวนั2น เว้นแต่เป็นการขาย ให้เช่า 
จาํหน่าย จ่าย โอนทรัพยส์ินที�อยู่ภายใต้สิทธิในการปฏิเสธก่อนให้แก่กลุ่มบุคคล
เดียวกนั หรือผูเ้ช่ารายย่อย หรือผูที้�มีความประสงคจ์ะซื 2อ รบัโอน หรือเช่าทรัพยส์ิน
ดังกล่าวเพื�อใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจของตนที�ไม่ใช่การให้เช่าช่วงที�ดิน 
อาคารคลงัสนิคา้ หรืออาคารโรงงานเพื�อพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม หรือเป็นการ
ปรับโครงสร้างธุรกิจภายในของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์และ/หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกัน ทั2งนี2 รายละเอียดเป็นไปตามสัญญาตกลงกระทําการของพรอสเพค                               
ดีเวลลอปเมนท ์(พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัต)์ 



2) สัญญาตกลงกระทาํการของเอฟเอ ็นเอส โฮลดิ1งส,์ มั'นคงเคหะการ และ พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์

ผู้ใหส้ัญญา  บรษัิท เอฟเอน็เอส โฮลดิ2งส ์(มหาชน) “เอฟเอ ็นเอส โฮลดิ1งส ”์ 
 บรษัิท มั�นคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) “มั'นคงเคหะการ” 
 บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั “พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ”์ 
สามฝ่ายเรียกรวมกนัว่า “ผู้ตกลงกระทาํการ” 

ผู้ร ับสัญญา บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื�อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อนิดสัเทรียล (“กองทร ัสต ”์) 

การดาํรงสัดส่วนการถอื
หน่วยทรัสตใ์นกองทร ัสต ์

 เพื�อใหเ้ป็นไปตามเงื�อนไขที�กาํหนดไวใ้นสัญญากูเ้งิน ระหว่าง กองทรัสต ์กับ 
ผู้ให้กู้ของกองทรัสต์ (“สัญญากู้ เ ง ิน ”) ผู้ตกลงกระทําการตกลง และจะ
ดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันของตนตกลงจะดํารงสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัตร์วมกนัเป็นจาํนวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 15 ของจาํนวนหน่วยทรสัตใ์น
กองทรสัตที์�ออกและเสนอขายทั2งหมด ตลอดระยะเวลาตามที�คู่สญัญาจะไดต้ก
ลงกนั และจะตอ้งไม่ตํ�ากว่าระยะเวลาตามเงื�อนไขที�กาํหนดไวใ้นสญัญากูเ้งิน 
เพื�อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน หากภายหลังผู้ใหกู้ข้องกองทรัสตย์กเลิกหรือ
แก้ไขเงื�อนไขว่าด้วยข้อจาํกัดการดาํรงสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ ให้เหลือ
ระยะเวลานอ้ยกว่าระยะเวลาตามที�คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั ผูต้กลงกระทาํการ
และจะดาํเนินการใหก้ลุ่มบุคคลเดียวกนัของตนยังคงต้องดาํรงสัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ตลอดระยะเวลาตามที�คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน โดยระยะเวลา
ดังกล่าวนับจากวันเริ�มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง (“ระยะเวลาการถือครอง
หน่วยทร ัสต ”์) 

 ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรัสต์ ผู้ตกลงกระทําการตกลงและจะ
ดําเนินการให้กลุ่มบุคคลเดียวกันของตนตกลงจะไม่จ ําหน่าย จ่าย โอน
หน่วยทรสัต ์หรือนาํหน่วยทรสัตไ์ปจาํนาํหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนหน่วยทรสัต์
ดังกล่าว หรือกระทําการประการอื�นใด อันอาจจะทําให้สัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตต์ํ�ากว่าสดัส่วนที�กาํหนดไวข้า้งตน้ เวน้แต่ในกรณีจาํนาํ
หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ ที�เป็นไปเพื�อประโยชนข์องกองทรสัต ์ซึ�งตอ้งไดร้บัความ
ยนิยอมจากกองทรสัตล่์วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

 



สิ'งท ี'ส่งมาด้วย 4 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญาแต่งตั1งผู้บรหิารอสังหาร ิมทรัพยส์าํหรับทร ัพยส์ ินท ี'จะจาํหน่ายใหแ้ก่ทร ัสตเ์พ ื'อการ
ลงทนุในอสังหารมิทร ัพยแ์ละสิทธกิารเช ่าอสังหารมิทร ัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอ ินดสัเทร ียล 

ร่างสัญญาแต่งตั2งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) และร่างสัญญาแต่งตั2งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) มีขอ้สญัญาหลกัที�ใกลเ้คียงกนั ดงันี2 

คู่สัญญา  บรษัิท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผู้จดัการกองทร ัสต ”์) 
 บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัต์

เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โล
จิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล (“กองทรัสต ”์) 

 บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (“พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ”์)  
ผู้บร ิหารอสังหาร ิมทร ัพย ์ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
วันที'สัญญามีผลใช้บังคับ ให้สัญญาฉบับนี2มีผลใช้บังคับนับแต่วันที�กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที�

กองทรสัตล์งทนุ (“วันที'สัญญามีผลใช้บังคับ”) 
ระยะเวลาการจ้างบร ิหาร  คู่สญัญาตกลงใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที�ต่างๆ ตามที�กาํหนดไว้

ในสัญญาฉบับนี2เป็นระยะเวลา 10 ปีนับตั2งแต่วันที�สัญญามีผลใช้บังคับ 
(“ระยะเวลาการจ้างบร ิหารช่วงแรก”) 

 เมื�อครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อๆ 
ไป (แลว้แต่กรณี) โดยในช่วงระยะเวลาการจา้ง ผูจ้ัดการกองทรัสตห์รือทรัสตี
มิไดแ้จง้เหตุผิดสญัญาต่อผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์คู่สญัญาตกลงให้ต่ออายุ
สญัญาฉบบันี2ออกไปอีกคราวละ 10 ปี โดยอตัโนมตั ิโดยเงื�อนไข และหลกัเกณฑ์
ของสัญญาที�ต่อออกไปให้เป็นตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญาฉบับนี2  อย่างไรก็ดี 
ระยะเวลาการจา้งบริหารจะตอ้งไม่เกนิกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญา
การเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

ค่าตอบแทนและค่าใช้จา่ย  ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยที์�กองทรัสตล์งทุน คิดคาํนวณตาม
รายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการจากสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที�ทาํกับ
ลูกค้า ซึ�งกองทรัสต์ได้รับในรอบเดือนตามหลักเกณฑ์การรับรู ้รายได้ตาม
มาตรฐานทางบญัชีที�รบัรองโดยทั�วไป โดยจะชาํระในรอ้ยละ 3.0 ของรายไดค่้า
เช่าช่วงและค่าบริการ (โดยไม่รวมรายการชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที�  
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จา่ยใหแ้ก่กองทรสัตส์าํหรบัทรพัยส์นิที�รบัประกนั ตามที�
ระบุในสญัญาตกลงกระทาํการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(ในส่วนที�เกี�ยวกับ
การรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท)์) 

 ค่าตอบแทนเพื�อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหารมิทรพัยที์�กองทรสัตล์งทุน
ใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์คดิคาํนวณจากผลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์* โดย
จะชาํระในอัตราร้อยละ 5.0 ของผลการบริหารอสังหาริมทรัพย*์ (โดยไม่รวม



รายการชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการที� พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ่ายใหแ้ก่
กองทรสัตส์าํหรบัทรพัยส์ินที�รบัประกนั ตามที�ระบุในสญัญาตกลงกระทาํการของ
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(ในส่วนที�เกี�ยวกบัการรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าของพรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท์)) กองทรัสต์ตกลงที�จะชาํระค่าตอบแทนให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนโดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัทาํใบแจ้งหนี2 
(Invoice) โดยเป็นยอด ณ วนัสิ 2นเดือนที�คาํนวณจากรายงานผูเ้ช่า (Rent Roll) 
และส่งมอบใหก้ับกองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะชาํระค่าตอบแทนตามที�กาํหนด
ในใบแจง้หนี2ภายใน 15 วนันับจากวันที�กองทรสัตไ์ดร้บัใบแจง้หนี2ดงักล่าว ใน
การนี2 โดยคู่สญัญาตกลงใหมี้การปรบัปรุงค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
รายเดือนดังกล่าวเมื�อได้ร ับมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์ (Net  Asset 
Value) ที�ไดร้บัการยืนยันจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตีแลว้ และจะมีการ
จ่ายเพิ�มหรือชาํระคืนโดยเพิ�มหรือหักกลบกับค่าตอบแทนที�ให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นรอบถดัไป 
*หมายเหตุ: ผลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ หมายถึง ส่วนเกินอันเกิดจากผลรวม

ของรายรับหักดว้ยผลรวมของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สินทั1งหมดของ

อสังหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน ก่อนค่าเสื�อมราคา รายการตัดบัญชี 

ดอกเบี1ยจ่ายและภาษี  

 ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที�ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์นะนาํหรือ
จดัหาผูเ้ชา่) 
(1) ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือตั2งแต่ 3 ปีขึ 2นไป แต่ไม่

เกนิ 3 ปี 1 เดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่า
ที�กองทรสัตจ์ะไดร้บัจาํนวน 1 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี 
ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิได้รับค่าธรรมเนียมโดยคาํนวณตาม
สัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 
เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึ 2นไปแตไ่ม่เกนิ 9 ปี ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับ
จํานวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึ 2นไป ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับ
จาํนวน 2 เดือน 

(2) ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทรัสตโ์ดยมีระยะเวลา
การเช่าเท่ากับหรือตั2งแต่ 3 ปีขึ 2นไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที�กองทรัสต์จะได้รับ
จํานวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมโดยคํานวณตามสัดส่วน
ระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน                    



ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึ 2นไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยไ์ด้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที�กองทรัสต ์จะได้รับ
จํานวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึ 2นไป ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยไ์ด้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที�กองทรัสต ์จะได้รับ
จาํนวน 1 เดือน 

 ค่าใช้จ่ายที� เกิดขึ 2นจากการปฏิบัติหน้าที�ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
สัญญาฉบับนี2จะตอ้งเป็นไปตามประมาณการค่าใช้จ่ายที�ระบุไวใ้นแผนการ
ดาํเนินงานประจาํปีของกองทรสัต ์(ซึ�งอาจมีการแกไ้ขเพิ�มเติมเป็นคราว ๆ) เวน้
แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่างอื�น  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



สิ'งท ี'ส่งมาด้วย 5 

สารสนเทศเก ี'ยวกับการได้มาหรอืจาํหน่ายไปซึ'งสินทร ัพยใ์ห ้แก่ทร ัสตเ์พ ื'อการลงทนุในอสังหาร ิมทร ัพยแ์ละ 

สิทธกิารเช่าอสังหารมิทร ัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอ ินดัสเทรยีล 

ที�ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั�นคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั2งที�  1/2566 วันที�  28 

กมุภาพนัธ ์2566 ไดมี้มติอนุมตัิให ้บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (บริษัทย่อยซึ�งบริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) 

(“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) จาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัยข์อง PD ใหแ้กท่รสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“กองทรัสต”์) และมีมติอนุมัติใหบ้ริษัทฯ จองซื 2อ

หน่วยทรสัตเ์พิ�มทนุของกองทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรก โดยมีรายละเอียดดงันี2 

(ก) อนุมัตใิหเ้ข ้าทาํรายการจาํหน่ายไปซึ'งสินทร ัพย ์ โดยอนุมัตกิารเข ้าทาํรายการที'เกี'ยวข ้องดังต่อไปนี1 

• อนุมัติให ้PD ใหเ้ช่าช่วงและจาํหน่ายทรพัยส์ินบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการ

บางกอกฟรีเทรดโซน 3 โดยมลูคา่ของทรพัยส์นิที�จาํหน่ายดงักล่าวมีมลูค่ารวมไม่ตํ�ากว่า 1,591.7 ลา้นบาท 

แต่สงูสดุไม่เกิน 1,800.0 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการจาํหน่ายทรพัยส์นิ”) ตลอดจนเขา้ทาํสญัญาที�เกี�ยวขอ้ง 

• อนุมัติใหบ้ริษัทฯ และ PD เขา้ทาํธุรกรรมตกลงกระทาํการตามสญัญาตกลงกระทาํการ ระหว่าง PD ใน

ฐานะผูใ้หส้ญัญา และกองทรสัตใ์นฐานะผูร้บัสญัญา และสญัญาตกลงกระทาํการระหว่างบรษัิทฯ PD และ 

บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ2งส ์จาํกัด (มหาชน) (“FNS”) ในฐานะผูใ้หส้ญัญา และกองทรัสต ์ในฐานะผูร้ ับ

สญัญา เพื�อเป็นการรบัรองการปฏิบตัิหนา้ที�ของบริษัทฯ PD และ FNS ที�มีกบักองทรสัต ์

• อนุมัติใหป้ระธานเจา้หนา้ที�บริหารมีอาํนาจในการดาํเนินการใดๆ ที�เกี�ยวกับการใหเ้ช่าช่วงและจาํหน่าย

ทรพัยส์นิใหแ้ก่กองทรสัต ์ดงันี 2 

- เจรจาต่อรองกับกองทรัสต์เพื�อกาํหนดหรือเปลี�ยนแปลงรูปแบบการจาํหน่ายทรัพย์สิน กาํหนด

รายละเอียดและเงื�อนไขอื�นๆ ในการจาํหน่ายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต ์และในการทําสัญญาที�

เกี�ยวขอ้งกบักองทรสัต ์รวมถงึการปรบัแกไ้ขขอ้กาํหนดและเงื�อนไขต่างๆ ตามความเหมาะสม  

- เจรจากับกองทรัสต์เพื�อกาํหนดราคาจาํหน่ายทรัพยส์ินสุดท้าย โดยพิจารณาจากผลการสาํรวจ

ปริมาณความต้องการซื2อหน่วยทรัสต์ของนักลงทุนสถาบัน (Book Building) ในการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์ 

- พิจารณาจาํหน่ายหรือไม่จาํหน่ายทรัพยส์ินบางรายการ หากเห็นว่าเงื�อนไขหรือผลแห่งการเจรจา

ต่อรองกับกองทรัสตแ์สดงให้เห็นว่าการจาํหน่ายทรัพยส์ินให้แก่กองทรัสตไ์ม่ก่อให้เกิดประโยชน์

โดยรวมแกบ่รษิทัฯ และ/หรือผูถื้อหุน้ หรืออาจก่อภาระผกูพนัใหแ้กบ่ริษัทฯ เกนิสมควร 

- จดัทาํ ลงนาม ส่งมอบ สญัญาหรือขอ้ผูกพนัในการจาํหน่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรัสตต์ลอดจนการ

ดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที�เกี�ยวขอ้ง 



- เจรจา กําหนดเงื� อนไขและรายละเอียด จัดทํา ลงนาม และส่งมอบ สัญญาแต่งตั2งผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัทรพัยส์นิที�จาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

- อนุมัติเรื�องใดๆ ที�จาํเป็นหรือเกี�ยวขอ้งกับการปฏิบัติหน้าที�หรือดาํเนินการต่างๆ รวมทั2งการเข้าทาํ

สัญญาหรือเอกสารที�เกี�ยวข้องใดๆ เพื�อใหก้ารจาํหน่ายทรัพยสิ์นให้แก่กองทรัสตด์ังกล่าวข้างต้น                    

สาํเรจ็ลลุว่ง 

การเขา้ทาํรายการจาํหน่ายทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัตด์งักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยต์าม

ประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนที� ทจ. 20/2551 เรื�อง หลักเกณฑใ์นการทาํรายการที�มีนัยสาํคัญที�เข้าข่ายเป็น                    

การได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ�งทรัพยส์ิน (รวมทั2งที� มีการแก้ไขเพิ�มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์                        

แห่งประเทศไทย เรื�อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรัพย ์                           

พ.ศ. 2547 (รวมทั2งที�มีการแกไ้ขเพิ�มเติม) (“ประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัย”์) โดยมีขนาดรายการเท่ากับ

ประมาณรอ้ยละ 9.06 คาํนวณตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน โดยคาํนวณจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ สาํหรบัปีสิ 2นสุด 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2565 

ทั2งนี 2 ในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมา บริษัทฯ มีรายการจาํหน่ายทรพัยส์ิน 1 รายการ ซึ�งมีขนาดรายการรวมเท่ากับ

ประมาณรอ้ยละ 7.12 ตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน เมื�อรวมขนาดรายการในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมากับธุรกรรมจาํหน่าย

ทรัพยส์ินให้แก่กองทรัสตใ์นครั2งนี 2 ขนาดรายการรวมจึงเท่ากับประมาณร้อยละ 16.18 การจาํหน่ายทรัพยส์ินให้แก่

กองทรัสตจ์ึงจัดเป็นรายการประเภทที� 2 ที�มีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 15.00 หรือสูงกว่า แต่ต ํ�ากว่าร้อยละ 50.00     

บริษัทฯ จงึมีหนา้ที�จดัทาํสารสนเทศเปิดเผยต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ และส่งหนังสือเวียนใหผู้ถื้อหุน้ ทั2งนี 2 รายการจาํหน่าย

ดงักลา่วไม่ถือเป็นรายการเกี�ยวโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที� ทจ. 21/2551 หลกัเกณฑ์

ในการทํารายการที� เกี�ยวโยงกัน (รวมทั2งที� มีการแก้ไขเพิ�มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่ง                         

ประเทศไทย เรื�อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที�เกี�ยวโยงกนั พ.ศ.2546 (รวมทั2ง  

ที�มีการแกไ้ขเพิ�มเตมิ) (“ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกนั”) 

(ข) อนุมัตใิหเ้ข ้าทาํรายการได้มาซ ึ'งสินทร ัพย ์ โดยอนุมัตกิารเข ้าทาํรายการที'เก ี'ยวข ้องดังต่อไปนี1 

• อนุมัติให้บริษัทฯ จองซื 2อหน่วยทรัสต์เพิ�มทุนในการเพิ�มทุนครั2งแรกของกองทรัสต์ (“ธุรกรรมการ                            

ซื 2อหน่วยทรัสต”์) โดยอนุมัติให้บริษัทฯ เข้าทาํธุรกรรมการซื2อหน่วยทรัสตต์ามสิทธิที�ได้รับจัดสรรหรือ                    

เกนิกว่าสิทธิที�ไดร้บัจดัสรร ในวงเงินไมเ่กนิ 145.0 ลา้นบาท 

• อนุมัติให้ประธานเจ้าหน้าที�บริหารมีอาํนาจในการดาํเนินการกาํหนดจาํนวนหน่วยสุดท้ายที�บริษัทฯ                     

จะเขา้ทาํธุรกรรมการซื2อหน่วยทรสัต ์รวมถงึการดาํเนินการอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกบัการเขา้ซื 2อหน่วยทรสัต ์

 

 



ทั2งนี 2 ธุรกรรมการซื 2อหน่วยทรัสต์ดังกล่าว มีขนาดรายการสูงสุดประมาณไม่เกินร้อยละ 0.73 คาํนวณ                             

ตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน และในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมาบริษัทฯ ไม่มีรายการไดม้าซึ�งทรัพยสิ์นแต่อย่างใด                    

การจองซื2อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตจ์ึงไม่จัดเป็นรายการไดม้าซึ�งสินทรัพยป์ระเภทที� 1 - 4 ตามที�กาํหนดใน

ประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสนิทรพัย ์เนื�องจากขนาดรายการซื 2อหน่วยทรสัตมี์มลูค่าตํ�ากว่ารอ้ยละ 15.00   

นอกจากนี2 การจองซื 2อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ม่ถือเป็นรายการเกี�ยวโยงกันของบริษัทฯ ตามประกาศ

รายการที�เกี�ยวโยงกนั 

  



บรษิัทฯ ขอแจง้สารสนเทศเกี'ยวกับการเข ้าทาํรายการดังกล่าว ดังตอ่ไปนี1 

1. รายการจาํหน่ายไปซึ'งส ินทร ัพย ์

1.1 วัน เดอืน ปี ท ี'เกดิรายการ 

ธุรกรรมการจาํหน่ายทรพัยส์ินจะเกิดขึ 2นภายหลงัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ�มทุนในการ

เพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์ทั2งนี2 บรษัิทฯ คาดว่าธุรกรรมการจาํหน่ายทรพัยส์ิน จะเกิดขึ 2นภายในไตรมาส

ที� 1 ปี 2566 

1.2 คู่สัญญาท ี'เก ี'ยวข ้อง 

ผูข้าย : PD (บรษัิทย่อยซึ�งบรษัิทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) 

ผูซื้ 2อ : กองทรสัต ์

1.3 ลักษณะทั'วไป ประเภท และขนาดของรายการ 

1.3.1 ลักษณะทั'วไปและประเภทของรายการ 

PD จะเข้าทาํธุรกรรมการจําหน่ายทรัพยส์ินกับกองทรัสต ์ โดยให้เช่าช่วงและจาํหน่าย

ทรัพย์สินบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3                             

ทั2งนี 2 มูลค่าของทรพัยส์ินที�จะจาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัตร์วมไม่ต ํ�ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน

ทรัพย์สินสูงสุด (ไม่ตํ�ากว่า 1,591.7 ล้านบาท) แต่สูงสุดไม่เกิน 1,800.0 ล้านบาท (ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และ

คา่ใชจ้่ายอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งที�กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

ราคาจาํหน่ายทรพัยส์นิดงักล่าวกาํหนดจากการอา้งอิงราคาประเมินทรพัยส์ินทั2ง 2 โครงการ 

ซึ�งจดัทาํโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์นิอสิระจาํนวน 2 ราย คือ บรษัิท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน 

จาํกดั และบรษัิท 15 ที�ปรกึษาธุรกิจ จาํกดั ดงันี 2 

โครงการ 

ราคาประเมินของทร ัพยส์ิน 
โดยวธิ ีรายได้ (ล้านบาท) มูลค่าราคาประเมิน

ต ํ'าสุด 
(ล้านบาท) 

บรษิัท กรุงสยาม
ประเมินค่า

ทร ัพยส์ิน จาํกัด1 

บรษัิท 15  
ท ี'ปร ึกษาธ ุรกิจ 

จาํกัด2 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 399.2 390.6 390.6 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 1,369.4 1,356.5 1,356.5 

รวม 1,768.6 1,747.1 1,747.1 



ที'มา: 1 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยข์อง บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จาํกัด ตามรายงานการ
ประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัที� 31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วนัที� 1 ธนัวาคม 2565) 

2 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยข์อง บรษัิท 15 ที�ปรกึษาธุรกิจ จาํกดั ตามรายงานการประเมินมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที� 31 พฤษภาคม 2565 (ราคาประเมิน ณ วนัที� 1 ธนัวาคม 2565) 

ทั2งนี 2 ราคาจาํหน่ายทรัพยส์ินสุดท้ายขึ 2นอยู่กับการเจรจาระหว่างกองทรัสตก์ับ PD และ                    

ผลการสาํรวจปริมาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนักลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์

1.3.2 ขนาดของรายการ 

การคาํนวณขนาดของรายการตามประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยโ์ดยอา้งอิง

ขอ้มูลจากงบการเงินรวมฉบบัตรวจสอบสาํหรบัปีสิ 2นสุด ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 ของบริษัทฯ                    

มีรายละเอียดการคาํนวณดงัต่อไปนี2 

(1) เปรยีบเทยีบมูลค่าของสินทร ัพยท์ ี'มตีัวตนสุทธ ิ 

ไม่เขา้เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ 

(2) เปรยีบเทยีบกาํไรสุทธจิากการดาํเนินงาน 

ไม่เขา้เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ 

(3) เปรยีบเทยีบมูลค่ารวมของสิ'งตอบแทน 

ขนาดรายการ = 
ราคาจาํหน่ายทรพัยส์นิ 

ทรพัยส์นิรวมของบริษัทฯ 

 
= 

ไม่เกนิ 1,800.00 ลา้นบาท 

 19,864.6 ลา้นบาท 

 = ไม่เกนิรอ้ยละ 9.06 

 

(4) เปรยีบเทยีบมูลค่าของหลักทร ัพย ์

ไม่เขา้เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ 

จากการคาํนวณขา้งตน้ มูลค่าสูงสุดของรายการคาํนวณไดจ้ากเกณฑเ์ปรียบเทียบมูลค่า

รวมของสิ�งตอบแทน ซึ�งมีขนาดรายการประมาณไม่เกินรอ้ยละ 9.06 ทั2งนี 2 ในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมา 

บรษัิทฯ มีรายการจาํหน่ายทรพัยส์นิ 1 รายการ ซึ�งมีขนาดรายการรวมเท่ากบัประมาณรอ้ยละ 7.12 

ตามเกณฑม์ูลค่าสิ�งตอบแทน เมื�อรวมขนาดรายการในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมากบัธุรกรรมจาํหน่าย

ทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นครั2งนี 2 ขนาดรายการรวมจึงเท่ากบัประมาณรอ้ยละ 16.18 การจาํหน่าย

ทรพัยส์ินใหแ้ก่กองทรสัตจ์ึงจดัเป็นรายการประเภทที� 2 ที�มีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 15.00 หรือ

สงูกว่า แตต่ ํ�ากวา่รอ้ยละ 50.00 



1.4 รายละเอยีดของสินทร ัพยท์ ี'จาํหน่ายไป 

ขอ้มลูรายละเอยีดทรพัยส์ินที�จาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี2 

(1) โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) 
ท ี'ต ั1ง ถนนเทพารกัษ ์ตาํบลบางเสาธง (เสาธง) อาํเภอบางเสาธง จงัหวดั

สมทุรปราการ 
โฉนดท ี'ดิน โฉนดที�ดนิเลขที� 23425, 23427 และ 23428 โดยเชี�ยวชาญ                     

พรอ็พเพอรตี์ 2 เป็นเจา้ของกรรมสิทธิR 
ลักษณะการเข ้าลงทนุ
ของกองทร ัสต ์ 

สิทธิการเช่าช่วงที�ดินและกรรมสิทธิRในอาคารบางส่วนในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 ประกอบด้วยอาคารจํานวน 7 หลัง                            
แบง่ออกเป็น 12 ยนิูต โดยทั2งหมดเป็นพื2นที�ในเขตประกอบการทั�วไป 
(General Zone) มีรายละเอียดดงันี2 
1) อาคารคลงัสินคา้สาํเร็จรูป 1 หลงั  3 ยนิูต 

2) อาคารโรงงานสาํเร็จรูป 5 หลงั 5 ยนิูต 

3) อาคารโรงงานสาํเร็จรูปขนาดเลก็ 1 หลงั 4 ยนิูต 

พื1นท ี'ท ี'ด ินภายใต้ส ิทธ ิ
การเช่าช่วง (Land 
Area) 

ประมาณ 23-0-95.3 ไร่ (37,181.0 ตารางเมตร) 
 

พื1นท ี'อาคารให ้เช ่าสุทธ ิ
(Leasable Area) 

ประมาณ 20,996.0 ตารางเมตร 

อายุการเช ่า ระยะเวลาไม่เกิน 28.0 ปี นบัจากวนัที�จดทะเบียนสทิธิการเชา่ชว่ง
ที�ดนิ ถงึวนัที� 15 พฤษภาคม 2593  

อายุอาคารเฉลี'ยT 1.3 ปี 
เกรดอาคาร เกรด A 



โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) 
อ ัตราการเช่าพ ื 1นท ี'
เฉลี'ย (ณ วันที' 3 
กุมภาพนัธ ์2566)2 

- พื2นที�เช่าอาคาร มีผูเ้ช่ารอ้ยละ 86.7 

- ในปัจจบุนั พื2นที�อาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานในโครงการ

บางกอกฟรีเทรดโซน 2 ยังมีผู้เช่าไม่ครบเต็มจํานวนพื2นที�  

เนื�องจากเป็นอาคารใหม่ที�ก่อสร้างเสร็จและได้ใบอนุญาต

รบัรองอาคารครบถว้นในเดือนมีนาคม 2565 และหาก ณ วนัที�

กองทรัสตเ์ข้าลงทุนปรากฏว่า มีพื 2นที�อาคารคลังสินคา้ และ/

หรือ อาคารโรงงานที�ยงัมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็มจาํนวนพื2นที� ในการนี2 

กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการกบั PD เพื�อให ้PD 

(ซึ�งเป็นเจ้าของทรัพย์สิน) รับประกันรายได้ค่าเช่าให้แก่

กองทรสัต ์สาํหรบัพื2นที�อาคารคลังสินคา้และโรงงานที�ยังไม่มี             

ผู้เช่า ณ วันที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 2 ปี นับแต่

วันที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั2งนี 2เงื�อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลง

กระทาํการที�กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํกบั PD ตอ่ไป 

หมายเหต:ุ 1 อายอุาคารเฉลี�ย ณ วนัที� 31 มนีาคม 2566  
2  รวมสญัญาเช่าที�ไดเ้ขา้ทาํสญัญา และ/หรือ มีหนงัสือจองพื 2นที�แลว้ แต่ระยะเวลาเช่าจะเริ�มภายหลัง

วนัที� 3 กุมภาพนัธ ์2566 
 

(2) โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (Bangkok Free Trade Zone 3)  
ท ี'ต ั1ง อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
โฉนดท ี'ดิน โฉ นดที� ดิน เลข ที�  191632, 191634 แล ะ  191635 พ ร อส เพ ค  

ดีเวลลอปเมนท ์เป็นเจา้ของกรรมสทิธิR  
ลักษณะการเข ้าลงทนุ
ของกองทร ัสต ์ 

กรรมสิทธิRในที�ดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรี 
เทรดโซน 3 ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าจํานวน 6 หลัง                                
แบ่งออกเป็น 23 ยูนิต ซึ�งอยู่ในพื2นที�เขตปลอดอากร (Free Zone) 
ทั2งหมด 

พื1นท ี'ท ี'ด ินภายใต้
กรรมสทิธ ิU (Land Area) 

ประมาณ 53-3-91.2 ไร ่(86,364.0 ตารางเมตร) 
 

พื1นท ี'อาคารให ้เช ่าสุทธ ิ
(Leasable Area) 

ประมาณ 49,133.0 ตารางเมตร 

อายุอาคารเฉลี'ย1 0.4 ปี 
เกรดอาคาร เกรด A 



โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (Bangkok Free Trade Zone 3)  
อ ัตราการเช่าพ ื 1นท ี'
เฉลี'ย (ณ วันที' 3 
กุมภาพนัธ ์2566) 

- พื2นที�เช่าอาคาร มีผูเ้ช่ารอ้ยละ 29.0 

- พื2นที�อาคารคลังสินค้าในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3                      

ยังมีผูเ้ช่าไม่ครบเต็มจาํนวนพื2นที� เนื�องจากเป็นอาคารใหม่ที�

ก่อสรา้งแล้วเสร็จและไดใ้บอนุญาตรบัรองอาคารครบถ้วนใน

เดือนตุลาคม ปี 2565 และหาก ณ วันที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน

ปรากฏว่า มีพื2นที�อาคารคลังสินค้าที�ยังมีผู้เช่าไม่ครบเต็ม

จาํนวนพื 2นที�ในการนี2 กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํ

การกับ PD เพื�อให ้PD (ซึ�งเป็นเจ้าของทรัพยส์ิน) รับประกัน

รายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตส์าํหรบัพื 2นที�อาคารคลงัสินคา้ที�ยัง

ไม่มีผูเ้ชา่ ณ วนัที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เป็นระยะเวลา 2 ปี นบัแต่

วันที�กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทั2งนี 2เงื�อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลง

กระทาํการ ที�กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํกบั PD ตอ่ไป 

หมายเหต:ุ 1 อายอุาคารเฉลี�ย ณ วนัที� 31 มนีาคม 2566 

 

1.5 มูลค่ารวมของสิ'งตอบแทน 

มูลค่าสิ�งตอบแทนที�จะไดร้ับจากธุรกรรมการจาํหน่ายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต ์ มีมูลค่ารวมไม่                    

ตํ�ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมินทรพัยส์นิสงูสดุ (ไม่ต ํ�ากว่า 1,591.7 ลา้นบาท) แตส่งูสดุไม่เกนิ 1,800.0 

ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจน

คา่ธรรมเนียม และคา่ใชจ้า่ยอื�น ๆ ที�เกี�ยวขอ้งที�กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

ทั2งนี2  ราคาจาํหน่ายทรัพย์สินสุดท้ายขึ 2นอยู่กับการเจรจาระหว่างกองทรัสต์กับ PD และผล                         

การสาํรวจปริมาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนักลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์

1.6 มูลค่าของสินทร ัพยท์ ี'จะจาํหน่ายไป 

มูลค่าของทรพัยสิ์นที� PD จะมีการจาํหน่ายไปในธุรกรรมการจาํหน่ายทรัพยส์ิน มีขนาดรายการ                   

ไม่ตํ�ากว่า 1,591.7 ลา้นบาท แต่สงูสุดไม่เกิน 1,800.0 ลา้นบาท โดยราคาจาํหน่ายทรพัยสิ์นสดุทา้ยขึ 2นอยู่

กับการเจรจาระหว่างกองทรัสต ์กับ PD และผลการสาํรวจปริมาณความต้องการซื2อหน่วยทรัสตข์อง                      

นกัลงทนุสถาบนั (Book Building) ในการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทุนครั2งแรกของกองทรสัต ์

 

 



1.7 เกณฑท์ ี'ใช ้ในการกาํหนดมูลค่าของสิ'งตอบแทน 

เกณฑ์ที�ใช้ในการกําหนดมูลค่ารวมของสิ�งตอบแทนของสินทรัพย์ตามธุรกรรมการจําหน่าย

ทรพัยส์นิในเบื 2องตน้นั2น พจิารณาจาก 

(1) ราคาประเมินของทรพัยส์ินที�จดัทาํโดยผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นอสิระที�ไดร้บัความเห็นชอบจาก

สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) 

(2) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที�มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

(3) อตัราผลตอบแทนในระดบัที�เหมาะสมที�นกัลงทนุจะไดร้บั 

(4) ศกัยภาพในเชงิพาณิชยข์องทรพัยส์นิ 

(5) อตัราดอกเบี2ยทั2งในประเทศและในตลาดโลก 

(6) อตัราผลตอบแทนที�จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี2 รวมถึง

การลงทนุทางเลือกอื�นๆ 

(7) ผลการสาํรวจปรมิาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนกัลงทนุสถาบนั (Book Building) 

1.8 ผลประโยชนท์ ี'คาดว่าจะเกิดกับบร ิษัทฯ และ/หรอื PD 

PD จะไดร้บัเงินค่าตอบแทนจากการจาํหน่ายทรพัยส์นิ รวมถงึรายไดจ้ากการใหบ้ริการเป็นผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องทรพัยส์ินที�จาํหน่ายใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาแต่งตั2งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดย 

PD สามารถนาํเงินค่าตอบแทนและรายไดด้งักล่าวไปใชต้ามแผนการดาํเนินงานของบริษัทฯ เชน่ นาํเงินไป

ลงทนุในโครงการอื�นๆ ชาํระหนี2สนิและเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงนิ หรือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน เป็นตน้ 

1.9 วัตถุประสงคใ์นการใช้เงนิ 

PD อาจนาํเงินที�ไดร้บัจากกองทรสัตไ์ปลงทุนในโครงการอื�นๆ ชาํระหนี2สินและเงินกูยื้มจากสถาบนั

การเงิน หรือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 

อย่างไรก็ดี วัตถุประสงคก์ารใชเ้งินดงักล่าวเป็นแผนการดาํเนินงานของ PD ในปัจจุบนั ซึ�งอาจมี   

การปรบัเปลี�ยนตามความเหมาะสม ขึ 2นอยูก่บัสถานการณใ์นขณะนั2น 

1.10 เงื'อนไขบังคับก่อนท ี'สาํคัญ 

ธุรกรรมการจาํหน่ายทรพัยส์ินจะเกิดขึ 2นภายหลังจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ในการ                   

เพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์

1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการบร ิษัทที'เก ี'ยวข ้องกับการตกลงเข ้าทาํรายการ 

ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั2งที�  1/2566 เมื�อวันที�  28 กุมภาพันธ์ 2566 มีมติอนุมัติให้ PD                      

เขา้ทาํธุรกรรมการจาํหน่ายทรัพย์สินและธุรกรรมอื�นๆ ที�เกี�ยวเนื�องกับธุรกรรมการจาํหน่ายทรัพย์สิน                          

โดยคณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าวมีความสมเหตสุมผล และเป็นประโยชน์



สงูสดุต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เนื�องจาก PD สามารถนาํเงินที�ไดร้บัจากการทาํธุรกรรมดงักล่าว 

ไปใชต้ามแผนการดาํเนินงาน เช่น นาํเงินไปลงทุนในโครงการอื�นๆ ชาํระหนี2สินและเงินกูย้ืมจากสถาบัน

การเงิน หรือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียน เป็นตน้ ซึ�งจะช่วยลดภาระของบริษัทฯ ในการสนบัสนุนเงินทุนใหแ้ก่ 

PD ในระยะยาว 

1.12 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หร ือ กรรมการบร ิษัทฯ ท ี'แตกต่างจากความเห ็นของ

คณะกรรมการบรษิัทฯ ตามข้อ 1.11 

คณะกรรมการตรวจสอบของบริษัทฯ ไดเ้ขา้ร่วมการประชุมคณะกรรมการบริษัทครั2งที�  1/2566                  

เมื�อวันที� 28 กุมภาพันธ์ 2566 ซึ�งคณะกรรมการตรวจสอบได้พิจารณาแล้ว มีความเห็นสอดคล้องกับ

ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท ตามขอ้ 1.11 ขา้งตน้ ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัทจึงอนุมัติให ้PD   

เขา้ทาํรายการดงักล่าว 

2. รายการได้มาซ ึ'งส ินทร ัพย ์

2.1 วัน เดอืน ปี ท ี'เกดิรายการ 

ธุรกรรมการซื 2อหน่วยทรสัตจ์ะเกิดขึ 2นในช่วงระยะเวลาจองซื 2อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของ

กองทรสัต ์ในระหว่างวนัที� 8 – 14 มีนาคม 2566 

2.2 คู่สัญญาท ี'เก ี'ยวข ้อง 

ผูข้าย : บรษัิท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

ผูซื้ 2อ : บรษัิทฯ 

2.3 ลักษณะทั'วไป ประเภท และขนาดของรายการ 

2.3.1 ลักษณะทั'วไปและประเภทของรายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ทาํธุรกรรมการซื 2อหน่วยทรสัตที์�ออกและเสนอขายในการเพิ�มทนุครั2งแรกของ

กองทรสัตต์ามสทิธิที�ไดร้บัจดัสรรหรือเกินกว่าสทิธิที�ไดร้บัจดัสรร ในวงเงินไม่เกิน 145.0 ลา้นบาท 

ทั2งนี 2 มูลค่าในการจองซื 2อหน่วยทรัสต์ขึ 2นอยู่กับราคาเสนอขายสุดท้ายซึ�งจะกาํหนดโดย                   

ผลการสาํรวจปริมาณความตอ้งการซื 2อหน่วยทรสัตข์องนักลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการ

เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์ 

2.3.2 ขนาดของรายการ 

การคาํนวณขนาดของรายการตามประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัยโ์ดยอา้งอิง

ขอ้มูลจากงบการเงินรวมฉบบัตรวจสอบสาํหรบัปีสิ 2นสุด ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 ของบริษัทฯ                       

มีรายละเอยีดการคาํนวณดงัต่อไปนี2 



 

(1) เปรยีบเทยีบมูลค่าของสินทร ัพยท์ ี'มตีัวตนสุทธ ิ (NTA) 

ขนาดรายการ = 

สดัสว่นการถือหน่วยทรสัตที์�เพิ�มขึ 2นหลงัจากการเสนอขาย

ใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัตเ์ดมิ x NTA ของกองทรสัต ์

NTA ของบริษัทฯ 

 
= 

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.25 x 2,373.1 ลา้นบาท 

 6,208.3 ลา้นบาท 

 = ไม่เกนิรอ้ยละ 0.48 

 

(2) เปรยีบเทยีบกาํไรสุทธจิากการดาํเนินงาน 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนื�องจากบริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิจากการดาํเนินงาน สาํหรับปี

สิ 2นสดุ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 

(3) เปรยีบเทยีบมูลค่ารวมของสิ'งตอบแทน 

ขนาดรายการ = 
มลูคา่การจองซื 2อหน่วยทรสัต ์

ทรพัยส์นิรวมของบรษัิทฯ 

 
= 

ไม่เกนิ 145.0 ลา้นบาท 

 19,864.6 ลา้นบาท 

 = ไม่เกนิรอ้ยละ 0.73 

 

(4) เปรยีบเทยีบมูลค่าของหลักทร ัพย ์

ไม่เขา้เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ 

จากการคาํนวณข้างต้น มูลค่าสูงสุดของรายการคาํนวณได้จากเกณฑ์มูลค่ารวมของ                        

สิ�งตอบแทน ซึ�งมีขนาดรายการประมาณไม่เกินรอ้ยละ 0.73 และในรอบ 6 เดือนที�ผ่านมาบริษัทฯ 

ไม่มีรายการไดม้าซึ�งทรพัยสิ์นแต่อย่างใด การจองซื2อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตจ์งึไม่จดัเป็นรายการ

ไดม้าซึ�งสินทรพัยป์ระเภทที� 1 - 4 ตามที�กาํหนดในประกาศการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรพัย ์

เนื�องจากขนาดรายการซื 2อหน่วยทรสัตมี์มลูค่าตํ�ากว่ารอ้ยละ 15.00 

2.4 รายละเอยีดของสินทร ัพยท์ ี'จะได้มา 

บริษัทฯ จะเขา้ลงทุนในหน่วยทรสัตที์�ออกและเสนอขายในการเพิ�มทุนครั2งแรกของกองทรสัตต์าม

สทิธิที�ไดร้บัจดัสรรหรือเกินกวา่สทิธิที�ไดร้บัจดัสรร ในวงเงินไม่เกนิ 145.0 ลา้นบาท 

 



2.5 มูลค่ารวมของสิ'งตอบแทน 

มูลค่าในการจองซื 2อหน่วยทรสัตที์�บริษัทฯ จะตอ้งชาํระใหแ้ก่กองทรสัตมี์มูลค่าสูงสุดไม่เกิน 145.0 

ลา้นบาท 

ทั2งนี 2 มูลค่าในการจองซื 2อหน่วยทรัสต์ขึ 2นอยู่กับราคาเสนอขายสุดท้ายซึ�งจะกาํหนดโดยผลการ

สาํรวจปริมาณความต้องการซื 2อหน่วยทรัสต์ของนักลงทุนสถาบัน (Book Building) ในการเสนอขาย

หน่วยทรสัตใ์นการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์

2.6 มูลค่าของสินทร ัพยท์ ี'จะได้มาและเกณฑท์ ี'ใช ้ในการกาํหนดมูลค่าของสิ'งตอบแทน 

มูลค่าในการจองซื 2อหน่วยทรัสตข์ึ 2นอยู่กบัราคาเสนอขายสุดท้ายซึ�งจะกาํหนดโดยผลการสาํรวจ

ปริมาณความตอ้งการซื2อหน่วยทรสัตข์องนกัลงทุนสถาบนั (Book Building) ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ในการเพิ�มทนุครั2งแรกของกองทรสัต ์

2.7 ผลประโยชนท์ ี'คาดว่าจะเกิดกับบร ิษัทฯ  

บริษัทฯ จะไดร้บัผลประโยชนต์ามสดัส่วนการเขา้ลงทุนในกองทรสัต ์ในรูปแบบของเงินปันผลจาก

กองทรสัต ์รวมถงึโอกาสที�จะไดร้บักาํไรจากส่วนเกินมลูค่าหน่วยทรสัตใ์นอนาคตหากราคาของหน่วยทรสัต์

ในตลาดหลกัทรพัยป์รบัตวัสงูขึ 2น 

2.8 แหล่งเงนิทนุท ี'จะใช้ในรายการได้มาซ ึ'งสินทร ัพย ์

ในเบื 2องตน้ บริษัทฯ จะใชเ้งินทุนหมุนเวียน และ/หรือเงินกูร้ะยะสั2น (Bridging Loan) จากสถาบนั

การเงินในการเขา้ทาํธุรกรรมการซื2อหน่วยทรสัต ์ 

2.9 เงื'อนไขบังคับก่อนท ี'สาํคัญ 

- ไม่มี - 

2.10 ความเหน็ของคณะกรรมการบร ิษัทที'เก ี'ยวข ้องกับการตกลงเข ้าทาํรายการ 

ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั2งที� 1/2566 เมื�อวนัที� 28 กุมภาพนัธ ์2566 มีมติอนุมัติใหบ้ริษัทฯ 

เขา้ทาํธุรกรรมการซื2อหน่วยทรัสต ์โดยคณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการเขา้ทาํธุรกรรมดังกล่าวมี

ความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทฯ รวมถึงผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เนื�องจากบริษัทฯ                        

จะไดร้บัเงินปันผลจากการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์รวมถึงโอกาสที�จะไดร้บักาํไรจากส่วนเกิน

มลูคา่หน่วยทรสัตใ์นอนาคตหากราคาของหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยป์รบัตวัสงูขึ 2น 

 

 



2.11 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หร ือ กรรมการบรษิัทฯ ท ี'แตกต่างจากความเห ็นของ

คณะกรรมการบรษิัทฯ ตามข้อ 2.10 

คณะกรรมการตรวจสอบของบริษัทฯ ไดเ้ขา้ร่วมการประชุมคณะกรรมการบริษัทครั2งที�  1/2566     

เมื�อวันที�  28 กุมภาพันธ์ 2566 ซึ�งคณะกรรมการตรวจสอบได้พิจารณาแล้ว มีความเห็นสอดคล้องกับ

ความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทตามขอ้ 2.10 ขา้งตน้ ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัทจึงอนุมตัิใหบ้ริษัทฯ 

เขา้ทาํรายการดงักล่าว 
 


