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ค านิยาม (GLOSSARY) 

ค ำนยิำมศพัทส์ ำหรบัใชใ้นรำยงำนฉบบันีไ้ม่ไดเ้รียงค ำศพัทต์ำมตวัอกัษร แตเ่รียงตำมหมวดหมู่เพือ่สะดวกในกำรอ่ำนรำยงำน 

ค าย่อ หมายถึง 
ส านักงาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 
ตลาดหลักทรัพยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
แบบ 56-1 One Report แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/รายงานประจ าปี (56-1 One Report) 
  
“กองทรัสต”์ หรือ  
“กองทรัสต ์PROSPECT”  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์  
และ อินดัส เท รี ยล  (Prospect Logistic and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust) 

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

บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (Prospect Development Company Limited) 

“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์ บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (Prospect REIT Management Company Limited) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ทีด่ิน BFTZ 1 มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ เจา้ของกรรมสิทธท์ี่ดินโฉนดเลขที่ 4494 

วดัปากน า้เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ เจา้ของกรรมสิทธท์ี่ดินโฉนดเลขที่ 4495 
วดัมงคลนิมิตรเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ เจา้ของกรรมสิทธท์ี่ดินโฉนดเลขที่ 4496 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ทีด่ิน BFTZ 2 บริษัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธท์ี่ดินโครงการ BFTZ 2 
ชัยนันท-์บางพลี บริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั 
BFTZ 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) ที่ตัง้บริเวณถนนบางนา-ตราด กม.23 
BFTZ 2 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (Bangkok Free Trade Zone 2) ที่ตัง้บริเวณถนนเทพารกัษ์ 
BFTZ 3 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (Bangkok Free Trade Zone 3) ที่ตัง้บริเวณถนนบางนา-ตราด กม.19 
“SCBAM” หรือ “ทรัสตี” บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั (SCB Asset Management Co., Ltd.) 
FNS บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (FNS Holding Public Company Limited) 
MK บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (M.K. Real Estate Development Public Company Limited) 
X44 โครงการเอ็กซ ์44 ที่ตัง้บริเวณ บางนา-ตราด กม. 18 
  
“ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 

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

ทีป่รึกษาทางการเงิน ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) (TISCO Bank Public Company Limited) 
ทีป่รึกษาทางด้านกฎหมาย บริษัท แชนดเ์ล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั (Chandler MHM Company Limited) 
“ทีป่รึกษาทางด้านบัญชี” หรือ 
“ผู้สอบบัญชี” 

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

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งในรายงานฉบบันี ้คือ Siam City และ/หรือ Grand Asset 

Siam City บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากดั 
Grand Asset บริษัท แกรนด ์แอสเสท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 
  
DCF การคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
EBITDA ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 
Enterprise Value (EV) มลูค่ากิจการ 



ค าย่อ หมายถึง 
Equity Value มลูค่าส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
Free Cash Flow to Equity (FCFE) กระแสเงินสดของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
IRR อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal Rate of Return) 
“Equity IRR” หรือ “EIRR” อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return) 
NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 
Equity NPV มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Net Present Value) 
OCC อตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 
Ke ตน้ทนุทางการเงินของส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) 
Sensitivity Analysis การวิเคราะหค์วามไว 

 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  หนา้ 1 

ที่ วธ. 67/2567 
 

วนัท่ี 13 สิงหาคม 2567 
 

เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัตแ์ละการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

เรียน กรรมการตรวจสอบและผูถื้อหน่วย 
 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
 

เอกสารแนบ: 1) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 
 3) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
 4) งานวจิยัตลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 
 

อา้งถึง: 1) มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิทั พรอสเพค รีท แมเนทเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2567 
2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัตก์ับ

บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2567 
3) แบบรายงานการเพิ่มทุน (F53-4) ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล ฉบบัลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2567 
4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
5) งบการเงินของของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิ

สติกสแ์ละอินดสัเทรียล ที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ โดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 - 2566 และส าหรบังวด 3 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 

6) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 
8) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท แกรนดแ์อสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 
9) ข้อมูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณ์ที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษาทางดา้นกฎหมาย และ 

ที่ปรกึษาทางดา้นบญัชี ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
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ขอบเขตและขอ้จ ำกดัควำมรับผิดชอบ 

ผลการศกึษาของบรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (“ทีป่รึกษำทำงกำรเงนิอิสระ”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของข้อมูลและสมมติฐานที่ไดร้ับจากผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และข้อมูลที่
กองทรสัต ์เปิดเผยแก่สาธารณะในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(www.sec.or.th) 
เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และเว็บไซตข์องบรษิัท ครีเดน เอเชีย จ ากดั (www.creden.co) 

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

ในการใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของ
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีประกอบกับปัจจยั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบ และสมเหตสุมผลตามมาตรฐาน
ของผูป้ระกอบวิชาชีพพึ่งกระท า 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ถือเป็นส่วนหนึ่งของรายงานความเห็นและ
เป็นขอ้มลูที่คณะกรรมการตรวจสอบและผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจารณารว่มกบัรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 
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 บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

ตามที่บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์  และอินดัสเทรียล 
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2567 ซึ่งประชมุ
เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2567 มีมติเห็นควรให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต์ PROSPECT เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(ก) เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วนซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงาน  คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลูก
สรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 158 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(ข) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลูก
สรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 3 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 26 ปีนับจากวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  ซึ่งเมื่อรวมกับทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์
PROSPECT ไดม้ีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 จะถือว่า
กองทรสัต ์PROSPECT เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ทัง้โครงการ 

(ค) รับโอนกรรมสิท ธ์ิ ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบางส่วนของอาคารโรงงาน  คลัง สินค้า  ส านักงาน  และ 
ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 15 ยนูิต ในโครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน 3  

(ง) ซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  2 และโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3 

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3”) จากบริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด (“ชัยนันท-์

บางพลี”) ส าหรับโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และบริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท”์) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1, โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2, และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (รวม
เรียกชยันนัท-์บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์หรือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือรวมกนัว่า “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต ์PROSPECT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่ง
มีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) (“มลูค่าเงินลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3”) 

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

อนึ่ง แหล่งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิม และ/หรือ การเสนอขายใหก้ับบุคคลโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว และ/หรือ เสนอขาย
ใหก้บัประชาชนทั่วไป (Public Offering) และ  

(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกบั ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ จากการวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
ต่างๆ อาทิ วตัถุประสงค ์ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกัน รวมถึงความเหมาะสมดา้นราคาและเงื่อนไขในการท าธุรกรรมในครัง้นี ้จึงสามารถสรุปความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดด้งันี ้
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1. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1.1 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดด้งันี  ้

ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิ ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(1) เป็นการลงทุนในสินทรัพย์ที่มีศักยภาพ และสามารถ
สรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนที่ดีในอนาคต  

(1) การเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนที่มีระยะเวลา
คงเหลือสัน้ 

(2) เป็นการลงทุนที่จะช่วยสรา้งผลตอบแทนที่คุม้ค่าให้แก่
กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัต ์                             

(2) กองทรัสตอ์าจมีอัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์
รวม (Debt Ratio) ที่เพิ่มสงูขึน้  

(3) เพิ่มช่องทางในการหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ (3) กองทรัสตม์ีภาระการช าระคืนเงินกู้ยืมและดอกเบีย้ที่
เพิ่มขึน้  

(4) ขยายการลงทนุเพื่อลดการพึง่พาลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง (4) เกิดการท ารายการระหว่างกนักบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

(5) เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่มีผลตอบแทนที่ดีและเพิ่ม
ขนาดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรสัตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุน
สภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์                

(5) เกิดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(6) สินทรัพย์ที่ เข้าลงทุนอยู่ในสภาพดี พรอ้มใช้งาน และ
สรา้งประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต 

 

(7) รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตม์ีความต่อเนื่อง
มากขึน้ 

 

(8) เป็นการลงทุนที่สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของ
กองทรสัต ์

 

1.2 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

1) ความเส่ียงจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่ไม่มีการรบัประกนัรายได ้

2) ความเส่ียงจากกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุไดอ้ย่างคุม้ค่า  

3) ความเส่ียงที่สิทธิการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการ BFTZ 1 และโครงการ BFTZ 2 อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลง
ก่อนครบก าหนดระยะเวลา  

4) ความเส่ียงที่ไม่สามารถต่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินโครงการ BFTZ 1 และโครงการ BFTZ 2 ไดภ้ายหลงัจากหมดสญัญา
เช่าช่วง 

5) ความเส่ียงจากการท าสญัญาระยะสัน้ของผูเ้ช่า  
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6) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติหรือเหตกุารณอ์ื่นใดที่อาจส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์ 

7) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้  

8) ความเส่ียงจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตเ์พื่อเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นไม่ส าเรจ็ 

9) ความเส่ียงที่อาจไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.3 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) เป็นการขยายพืน้ที่การลงทุนจากโครงการเดิมไดอ้ย่าง
รวดเรว็  

(1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

 

(2) ผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูม้ีประสบการณแ์ละ
ความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า  

 

(3) เกิดความคล่องตัวในการการบริหารการจดัการร่วมกัน
ระหว่างผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการ
กองทรสัต ์

 

(4) ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยม์ีการบริหารจดัการ และ
ดแูลทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพอย่างสม ่าเสมอ 

 

1.4 ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.4 ของรายงานฉบบันี)้ 

ก. ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในครั้งนี ้เป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยเดิมตามสัดส่วน  (Rights 
Offering: RO) ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต  ์(Control Dilution) รวมถึงผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์าจจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด 
(Private Placement: PP) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป (Public Offering: PO) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่ไดม้าใชสิ้ทธิ
จองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือจองซือ้ต ่ากว่าสิทธิที่ไดร้บัอาจไดร้บัผลกระทบเรื่อง Control Dilution 

ข. ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  
เนื่องจากผูจ้ัดการกองทรสัตย์งัไม่ไดก้ าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มทุน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงยงัไม่
สามารถวิเคราะหผ์ลกระทบดา้นการลดลงของราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (Price Dilution) ได ้อย่างไรก็ตาม หาก
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนต ่ากว่าราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้น Price Dilution 
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ค. ผลกระทบต่อการลดลงของก าไร (Earnings Dilution Effect) ในมุมของอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit: DPU) 
ภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะท าให้ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit หรือ DPU) ของกองทรสัต ์PROSPECT ในปีแรก เท่ากับ 0.89 บาทต่อหน่วย ซึ่งจะไม่ดอ้ยกว่า
ในกรณีที่กองทรสัต ์PROSPECT มิไดม้ีการลงทุนในทรพัยสิ์นใด ๆ เพิ่มเติม (พิจารณารายไดจ้ากทรพัยสิ์นที่มีอยู่ใน
ปัจจุบันของกองทรสัต ์PROSPECT จ านวน 4 โครงการเท่านัน้) คาดว่าจะมีประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยทรสัตใ์นปี
แรก เท่ากบั 0.75 บาทต่อหน่วย 

1.5 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.5 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่  3 ของกองทรัสต์ โดยการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนด้วยวิธีการต่าง ๆ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่ากองทรัสต์ 
PROSPECT จะสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และ
รายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจัดท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศัยขอ้มลูผลการ
ด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูสถิติ
ต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดยหน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้ประกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

1.5.1 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชัน้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนที่ระดับชั้น กองทรัสต ์PROSPECT โดยก าหนดขอ้
สมมติฐานเพิ่มเติมเก่ียวกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในระดับกองทรัสต์ อาทิ ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดการของผู้จัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งของทรสัตี ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นตน้ รวมทั้งไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น
เก่ียวกับการเตรียมการต่าง ๆ  ส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์อีกประมาณรอ้ยละ 
5.21 ของมูลค่าเงินลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ซึ่งมีมูลค่าประมาณ 174.40 ลา้นบาท ซึ่งจากการประมาณ
การกระแสเงินสดสทุธิจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมที่ระดบัชัน้ผูถื้อหน่วยทรสัต ์PROSPECT ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดจ้ัดท าประมาณการมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value of Free Cash Flow) จะมีมูลค่าเท่ากับ 
3.580.81 - 3,867.96 ลา้นบาท มูลค่ายุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วย (Equity 
NPV) จะมีมูลค่าเท่ากับ 56.41 - 343.56 ลา้นบาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) จะมีมูลค่า
เท่ากับรอ้ยละ 10.14 - 10.38 ซึ่งถือว่าเป็นอัตราผลตอบแทนในเกณฑ์ดี  และสูงกว่าตน้ทุนส่วนของผู้ถือหน่วย  (Ke) ของ
กองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 8.41 

1.5.2 ความสมเหตสุมผลของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในราคารวมไม่เกิน 
3,350.00 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 174.40 ลา้นบาท คิดเป็นราคา
ในการเขา้ลงทนุรวม 3,524.40 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงนิ
สดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ 3.580.81 - 3,867.96 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าจ านวน 56.41 - 343.56 ลา้นบาท ดงันัน้ การเขา้
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 
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ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับุคคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัยข์อง
กองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม  
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2. ความสมเหตุสมผลของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

2.1 ข้อดีและข้อด้อยของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.2.1 และ 3.2.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนัจะบรหิารทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพื่อให้
เกิดประโยชนส์งูสดุ 

(1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

(2) กองทรสัตจ์ะก าหนดผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ี่
เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน 

 

(3) ช่วยสรา้งความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการ
ระดมทนุครัง้นี ้ 

 

2.2 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.2.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

(1) ความเส่ียงที่อาจจะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

2.3 ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.3 ของรายงานฉบบันี)้ 

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

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนั ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้
ท ารายการ และความเหมาะสมของและเงื่อนไขของรายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การลงทนุในทรพัยสิ์นที่
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้มีความเหมาะสม 
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จากเหตผุลทัง้หมดขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรลงมติอนุมัติ การไดม้าซึง่
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาถึงผลกระทบทางดา้นสดัส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) ในกรณีผูถื้อหน่วย
เดิมไม่ไดร้บัการจัดสรรไม่สามารถจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่จะออกเสนอขายการณีการจัดสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชาชน (Public Offering) 

ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรพิจารณาความสมเหตุสมผลและความเห็นของที่ ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่บน
สมมติฐานว่า ขอ้มูล เอกสาร และร่างเอกสารที่ไดร้บั การสัมภาษณเ์จา้หนา้ที่และผูท้ี่เก่ียวข้องเป็นความจริงสมบูรณ์และ
ถกูตอ้ง  

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

โดยรายละเอียดประกอบความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถสรุปไดด้งันี ้
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ส่วนที ่1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ   

1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

1.1.1 วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ  

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอส เพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2567 ซึ่งประชมุ
เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2567 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ PROSPECT เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT ดงันี ้

(1) เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วนซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงาน  คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ  ท่ีตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 158 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(2) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ  ที่ตัง้อยู่บนท่ีดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 3 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 26 ปีนับจากวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  ซึ่งเมื่อรวมกับทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ไดม้ีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 จะถือว่า
กองทรสัต ์PROSPECT เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ทัง้โครงการ 

(3) รับโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบางส่วนของอาคารโรงงาน  คลัง สินค้า  ส านักงาน  และ 
ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 15 ยนูิต ในโครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน 3  

(4) ซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรัพยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  2 และโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3  

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3”) จากบริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด (“ชัยนันท-์

บางพลี”) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลล
อปเมนท”์) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1, โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2, และโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3 (รวมเรียกชยันนัท-์บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์หรือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือรวมกันว่า “บริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเชา่ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึง่
มีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) (“มูลค่าเงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3”)   
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ทัง้นี ้การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามตามวตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์PROSPECT ในการ
ระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

อนึ่ง ในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัต ์PROSPECT จะด าเนินการตาม
รายละเอียดและขัน้ตอนต่างที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ดงันี ้

(1) กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

(2) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 
3.1 สัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร สัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง สัญญาเช่าช่วง

ทรพัยสิ์นและที่ดินถนนในโครงการ และสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นและที่ดินถนนใน
โครงการ  

3.2 สญัญาบริการที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง สญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภคและที่ดินถนนในโครงการ 
และสญัญายกเลิกสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนในโครงการ 

3.3 สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
3.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
3.5 สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ สญัญา

ก่อตัง้ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้มลูค่าลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในมลูค่ารวมไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัมลูค่า
สินทรพัยร์วมจากงบการเงนิรวมของกองทรสัต ์ฉบบัสอบทาน สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 ซึ่งเท่ากบั 5,417.63 ลา้นบาท เป็น
ผลใหม้ีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ 61.84 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์

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

ทั้งนี ้โครงสรา้งการจัดการและโครงสรา้งผูเ้ก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์PROSPECT ก่อนและหลังการเขา้ท ารายการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 สรุปไดด้งันี ้
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โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT ก่อนการเข้าท ารายการ 

 

โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT หลังการเข้าท ารายการ 

 

ท่ีมา:  1/ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัปิดสมดุทะเบียนล่าสดุของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งคือวนัท่ี 5 มิถนุายน 2567 
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หมายเหต:ุ  
PROSPECT : กองทรสัต ์PROSPECT 
PROSPECT-RM : บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
SCBAM : บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุไทยพาณชิย ์จ ากดั (“ทรัสตี”) 
PD : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 
MK : บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

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

อีกทัง้ แหล่งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย 

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ PROSPECT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิม และ/หรือ การเสนอขายใหก้บับคุคลโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรือ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/
หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ เสนอขายให้กับประชาชนทั่วไป 
(Public Offering) และ  

(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบันการเงิน โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

ทั้งนี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีมติอนุมัติให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT ในวนัท่ี 13 กนัยายน 2567 โดยมีวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ดงันี ้

วาระทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพยสิ์นจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 ประกอบด้วย 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที ่1  พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 2  พิจารณาอนมุตัิการเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้ที่ 2 
โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์หม่ 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 3  พิจารณาอนุมัติวิธีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ /หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกบับคุคลดงักล่าว 

โดยไม่นับส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย และจะตอ้งไม่
มีเสียงคดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

วาระที ่4  พิจารณาอนมุตัิวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และการน า
หน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

วาระที ่4.1 

แบบที่ 1:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็น
การเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ และ /หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกบับคุคลดงักล่าว 

 

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

วาระที ่4.2  

แบบที่ 2:  วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอ
ขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และการน าหน่วยทรสัตใ์หม่
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วน
เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่ม
บคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

 

คะแนนเสียงข้างมากของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

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

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัทหลักทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกับ ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรัสต ์PROSPECT ในครัง้นี ้จะมีธุรกรรมที่ถือเป็น
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยห์ลกัและ/หรือรายการที่เก่ียวโยงกนั สรุปไดด้งันี ้



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 16 

(1) การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และ การเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กับบุคคลที่
เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ขนาดรายการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 

=   { 3,3501/ / 5,417.63 } x 100 

รอ้ยละ 61.84 

 

 

ขนาดรายการทีเ่ก่ียวโยงกันระหว่างกองทรัสตกั์บบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 

=   { 3,3501/ / 3,475.24 } x 100 

รอ้ยละ 96.40 

หมายเหต:ุ 1/ ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

ทัง้นี ้รายการการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบดว้ย 

1. รายการการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ซึ่งมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 61.84 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT ตามงบการเงินฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 มีนาคม 2567 (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3) ซึ่งประกอบไปดว้ย 

(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่าอาคารบางส่วน พรอ้มทั้งส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก  
ฟรีเทรดโซน 1 

(ข) ค่าเช่าช่วงท่ีดินและค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัต์ PROSPECT มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปี
ใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นภายหลังจากวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า
ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท)  

(ค) ค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 3  

(ง) ค่าซือ้สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  

(จ) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และค่าเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2  
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ)  

2. กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง (บางส่วนของโฉนด
ที่ดินเลขที่ 4494) กับชยันนัท-์บางพลี และสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง (บางส่วน
ของโฉนดที่ดินเลขที่ 36059 (เดิมเลขที่ 4495)) กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
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โดยชยันนัท-์บางพลีและบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะเรียกเก็บค่าบรกิารเป็นอตัรามลูค่าเริ่มตน้รวม 1.49 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง และสญัญาบริการที่ดินถนน
ส่วนกลางเสน้รอง ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบัชยันนัท-์บางพลีและบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบัชยันนัท-์บางพลี ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
โดยชยันนัท-์บางพลีตกลงจะใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลาง ซึ่งจะเรียกเก็บค่าบรกิารเป็นอตัรามลูค่าเริ่มตน้ 8.05 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการ ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้
ท ากบัชยันนัท-์บางพลีต่อไป 

3. กองทรัสต  ์PROSPECT จะเข้าท าสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการกับบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 โดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะเรียกเก็บค่าบรกิารเป็นอตัรา
มูลค่าเริ่มตน้ 3.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสัญญาให้บริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 กองทรสัต ์PROSPECT และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จะเขา้ท าสัญญา
ยกเลิกสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) โดยจะมีการปรบัเปล่ียน
เงื่อนไขการดแูลรกัษาและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้เป็นผูเ้ช่าช่วง
ทัง้โครงการต่อไป 

4.  ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จากกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งจะประกอบไปดว้ย  

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

(ก) ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้ับจ านวน 1 
เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือนคูณดว้ยระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่
ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่ กองทรสัต ์PROSPECT 
จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

(ข) ผูเ้ช่าเดิมต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับกองทรัสต ์PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเช่า
เท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียม
เท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไมถ่งึ 
3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT 
จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือนคณูดว้ยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 
เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์ PROSPECT จะได้รับจ านวน 0.75 เดือน ในกรณี
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ระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท ากับพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนทต์่อไป 

1.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ภายหลังจากที่ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT” หรือ “กองทรัสต”์) ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์(ซึ่ง
จะจดัขึน้ในวนัท่ี 13 กนัยายน 2567) ในการเขา้ท าธุรกรรมและด าเนินการในเรื่องอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุใน BFTZ1 และ
BFTZ2 และ BFTZ3 (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3”) และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม  และกองทรัสตไ์ด้
ด  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และ/หรือ คู่สญัญาไดป้ฏิบัติ
ตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  3 ของกองทรสัตแ์ละ
การกูย้ืมเงินของกองทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ 

1.1.4 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

(1) การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 และ การเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์PROSPECT 
กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์ 

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

ผูข้าย : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มี
ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในบริษัทฯ 
ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทมี์ส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูท้ี่กองทรสัต ์PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้ให้
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส  าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 ภายหลังการได้มาซึ่ง
ทรพัยส์ินดงักล่าว รวมถึงเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 

ขอ้มลูทั่วไปของผูข้าย และผูใ้หเ้ชา่ช่วง 

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

ข้อมูลโดยสังเขปของ PD 

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 23 กนัยายน 2548 

เลขทะเบียนนติิบคุคล : 0107554823247 
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ที่ตัง้ : 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 2,260,000,000 บาท 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของ PD มีรายละเอียด ดงันี ้
(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ PD ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการ 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT  
หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท  

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของ PD ณ 31 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

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

2 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.0000000044 

3 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.0000000044 

รวม 226,000,000 100.0000 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT  
หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าท่ีตราไว ้10 บาทต่อหุน้ 

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

1.1.5 รายละเอียดของทรัพยส์นิทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบไปดว้ย 
1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนและส่วนควบของที่ดินบางส่วน และสิทธิการเช่าในอาคารบางส่วนในโครงการ

บางกอกฟรีเทรดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า ดงันี ้
(1) ที่ดินประมาณ 163 ไร ่1 งาน 91.53 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 54 หลงั 158 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่า รวมประมาณ 158,315 ตร.ม.  

2. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนและส่วนควบของที่ดินบางส่วน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 เป็นระยะเวลา
ไม่เกิน 26 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า และกรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วน ดงันี ้
(1) ที่ดินประมาณ 12 ไร ่0 งาน 49.58 ตารางวา 
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 2 หลงั 3 ยนูิต โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าภายในอาคารประมาณ 5,372 ตร.

ม. และพืน้ท่ีใหเ้ช่าภายนอกอาคารประมาณ 7,109 ตร.ม. รวมประมาณ 12,481 ตร.ม. 
3. กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

http://www.set.or.th/


รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 20 

(1) ที่ดินประมาณ 54 ไร ่2 งาน 80 ตารางวา  
(2) อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน 4 หลงั 15 ยนูิต พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 50,882 ตร.ม.  

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เป็นเนือ้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 230 ไร่ 1 งาน 21.11 พืน้ที่ใหเ้ช่า
อาคารโรงงาน คลงัสินคา้และส านกังาน และพืน้ท่ีใหเ้ช่าภายนอกอาคาร รวมประมาณ 221,678 ตารางเมตร 

4. กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

สรุปข้อมูลทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/   

ประเภททรัพยส์ิน โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  
ลักษณะการได้มาซ่ึง

ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
PROSPECT 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดนิบางส่วน และสิทธิการ
เช่าอาคารบางส่วนเป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 

ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า  

สิทธิการเช่าช่วงที่ดนิบางส่วน เป็นระยะเวลา
ไม่เกิน 26 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า 

กรรมสิทธิ์ในอาคารบางส่วน  
และสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่อง 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารบางส่วนของ
โครงการ และสงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวเนื่อง 

ท่ีดิน เนือ้ที่รวมประมาณ 163 ไร ่1 งาน  
91.53 ตารางวา 

เนือ้ที่รวมประมาณ 12 ไร ่0 งาน  
49.58 ตารางวา 

เนือ้ที่รวมประมาณ 54 ไร ่2 งาน  
80 ตารางวา 

อาคาร สิทธิการเช่าอาคาร 54 หลงั 158 ยนูิต  กรรมสิทธิ์ในอาคาร 2 หลงั 3 ยนูิต  กรรมสิทธิ์ในอาคาร 4 หลงั 15 ยนูิต  
พืน้ท่ีให้เช่า 

(Leasable area) 
ประมาณ 158,315 ตร.ม. พืน้ที่ใหเ้ช่าภายในอาคารประมาณ 5,372 ตร.ม. 

พืน้ที่ใหเ้ช่าภายนอกอาคารประมาณ 7,109 ตร.ม. 
รวมประมาณ 12,481 ตร.ม. 

ประมาณ 50,882 ตร.ม. 

อายุอาคารเฉลี่ย2/ 5.92 ปี 0.97 ปี 1.99 ปี 

ที่มา: บริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมิน 
หมายเหต ุ 1/ ขอ้มลู ณ วนัที่ 24 กรกฎาคม 2567 

2/ อายอุาคารเฉลี่ย ณ วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทนุภายในวนัที่ 1 มีนาคม 2568 

แผนภาพแสดงทรพัยส์ิน และที่ตัง้โครงการ BFTZ 1 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 21 

 
ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 1 

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

อาคารตั้งอยู่บน
โฉนด 

1-158 - - อาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงาน1/ 158,315 4494 

รวม 158,315 ตารางเมตร 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 
หมายเหต:ุ 1/ โครงการ BFTZ 1 ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ และโรงานจ านวน 54 หลงั (158 ยนิูต) 

 
แผนภาพแสดงทรัพยสิ์น และทีต่ั้งโครงการ BFTZ 2 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 22 

 
ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 2 

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

อาคารตั้งอยู่บน
โฉนด 

1 098/031 02-MWH-01 อาคารคลงัสินคา้ชัน้เดียว 196 23425 

2 98/32 02-MWH-02 อาคารคลงัสินคา้ชัน้เดียว 196 23425 

3 98/33 2-GB02 อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน 4,980 33613 

4 - - ลานคอนกรีตวางสินคา้ 7,190 33613 

รวม 12,481 ตารางเมตร 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 

แผนภาพแสดงทรัพยสิ์น และทีต่ั้งโครงการ BFTZ 3 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 23 

ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 3 

ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 

1.1.6 มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทนุ และเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

(1) มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทุน 

มูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์
PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3) ซึ่งประกอบไปดว้ย 

(ก) ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่าอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของที่ดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 1  

(ข) ค่าเช่าช่วงท่ีดินและค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนท่ีกองทรสัต ์PROSPECT มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปี
ใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัที่กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท)  

(ค) ค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 3  

(ง) ค่าซือ้สงัหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  

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

อาคารตั้งอยุ่บน
โฉนด 

1 998/117 03-GDG01-01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

2 998/118 03-GDG01-02 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

3 998/122 03-GDG02-01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

4 998/123 03-GDG02-02 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

5 998/1114 03-FDG01-01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

6 998/115 03-FDG01-02 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

7 998/116 03-FDG01-03 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

8 998/119 03-FDG02-01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

9 998/120 03-FDG02-02 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

10 998/121 03-FDG03-03 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 1,349 191633 

11 998/127 03-GA02-01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 4,406 191636 

12 998/128 03-GA02-02 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 4,406 191636 

13 998/129 03-GA02-03 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 2,966 191636 

14 998/130 03-GA01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 20,570 191636 

15 998/131 03-GA01 อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน 5,044 191636 

รวม 50,882 ตารางเมตร 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่1 หนา้ 24 

(จ) ค่าเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และค่าเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

 มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  3 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350.00 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งเป็นมลูค่าที่ต ่ากว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประมาณรอ้ยละ 6.22 ทัง้นี ้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ
ไดป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ตามโครงสรา้งของ
กองทรสัต ์

โดยบรษิัทฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั (“Siam City”) 
และ บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด  (“Grand Asset”) ไดท้ าการประเมินทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  3 
สรุปผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม ดว้ยวิธีคิดลดรายไดข้องผูป้ระเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้  

ตารางสรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 

รายการ 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

Siam City Grand Asset 

มูลค่าทรัพยสิ์นตามการประเมิน 3,619.94 ลา้นบาท 3,572.35 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการ ไม่เกิน 3,350.00 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน (ร้อยละ) 

ต ่ากว่ารอ้ยละ 7.46 ต ่ากว่ารอ้ยละ 6.22 

ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมของการประเมินราคาทรพัย์สินของผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้นหวัขอ้ 2.5.1 และเอกสารแนบ 3 
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่3 

(2) เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

2.1 มูลค่าของทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นีท้ี่จะช าระใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ในวันที่
กองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุ พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนการเช่าและราคาประเมินที่ไดร้บัจากรายงาน
ประเมินค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 2 ราย 

2.2 อัตราค่าบริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการจะเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่าง
กองทรัสต์ PROSPECT และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และเมื่อพิจารณาจากประมาณการทางการเงินของ
กองทรสัต ์PROSPECT ที่จดัท าขึน้โดยใชอ้ตัราค่าบรกิารดงัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาบรกิารท่ีดินถนนส่วนกลาง
เสน้รองและสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ การคิดอตัราค่าบรกิารดงักล่าว
ไม่ท าให้กองทรัสต ์PROSPECT เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต ์PROSPECT ยังมีก าไรจากการด าเนินงานใน
ระดบัท่ีเหมาะสม 

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

1.1.7 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการเข้าท ารายการ  

แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการท าเขา้ท ารายการ จะมาจาก 2 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนไม่เกิน 310,000,000 หน่วย โดยมี
วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นการพิจารณา ดงันี ้

แบบที่ 1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรก โดยมี
การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 
ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกวา่สิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการ
จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บรษิัท 
มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 
แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุน
ครัง้นี ้
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ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากดั และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ.27/2559 และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วน
ที่ 1 และ ส่วนท่ี 2 

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

แบบที ่2:วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 2 และ การ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่
มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

 ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด และ/
หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้ง 

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด และ /หรือ ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้
บรษิัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบั
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้
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ใหถื้อเอาขอ้มูลที่ปรากฏใน หนังสือเชิญประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และ/หรือหนังสือชี ้ชวน ส าหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนครั้งที่  2 ของกองทรัสต์ 
PROSPECT เป็นจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จะจดัสรร และวิธีการจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

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

ในการนี ้บริษัทฯ จะด าเนินการยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยทรสัตท์ี่
ออกและเสนอขายเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 45 วัน นับแต่วันปิดการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์

(2) กูย้ืมเงินระยะยาวในวงเงินไม่เกิน 1,400.00 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้โครงสรา้งเงินทนุเบือ้งตน้ที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 สรุปไดด้งันี ้

ตารางแสดงโครงสร้างเงินทุนเบือ้งต้นทีจ่ะใช้ในการลงทุนในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 
แหล่งเงินทุน ล้านบาท สัดส่วน 

(ร้อยละ) 
1. เงินเพ่ิมทนุของกองทรสัต ์ 2,324.401/ 62.022/ 
2. เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,200.001/ 34.052/ 

รวม 3,524.40 100.00 

ท่ีมา:  ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต:ุ  1/  ประมาณการจากสดัส่วนโครงสรา้งเงินทุนท่ี อัตราหนีส้ินต่อสินทรพัยท่ี์รอ้ยละ 35 ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงจากท่ีระบุขา้งตน้ได ้

โดยเงินกูย้ืมระยะยาวมีวงเงินไม่เกิน 1,400.00 ลา้นบาท 
 2/  สดัส่วนโครงสรา้งเงินท่ีใชใ้นเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้อาจมีการเปล่ียนแปลงจากท่ีระบขุา้งตน้ 

1.1.8 สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้มีสญัญาที่เก่ียวขอ้ง แบ่งเป็น 5 ประเภท ประกอบดว้ย 
(1) สญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร สญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง สญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นและที่ดนิ

ถนนในโครงการ และสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นและที่ดินถนนในโครงการ  
(2) สัญญาบริการที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง สัญญาให้บริการสาธารณูปโภคและที่ดินถนนในโครงการ และ

สญัญายกเลิกสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนในโครงการ 
(3) สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
(4) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
(5) สัญญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์สัญญาตกลงกระท าการ สัญญาก่อตัง้

ภาระจ ายอมที่ดินถนนในโครงการ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งดงักล่าว จะเป็นไปตามที่ปรากฎในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้
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1.2 ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.3  สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 2 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.4 สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 3 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.5 งานวิจัยตลาดอาคารคลังสนิคา้ส าเร็จรูปให้เช่า 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 4 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้
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ส่วนที ่2:  ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่3 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดการกองทรัสต ์  

2.1 วัตถุประสงค ์ทีม่า และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ  

การเขา้ท ารายการของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ซึ่งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละธุรกรรมกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบับรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3”) จากบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัท
เจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งประกอบดว้ย 

(1) เช่าช่วงที่ดินบางส่วนและเช่าอาคารบางส่วนซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงาน  คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ  ท่ีตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 158 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 1 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(2) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ  ที่ตัง้อยู่บนท่ีดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 3 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 26 ปีนับจากวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  ซึ่งเมื่อรวมกับทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ไดม้ีการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 จะถือว่า
กองทรสัต ์PROSPECT เป็นผูเ้ช่าช่วงโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ทัง้โครงการ 

(3) รับโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างบางส่วนของอาคารโรงงาน  คลัง สินค้า  ส านักงาน  และ 
ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 15 ยนูิต ในโครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน 3  

(4) ซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรัพยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  2 และโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3  

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3”) จากบริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด (“ชัยนันท-์

บางพลี”) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลล
อปเมนท”์) ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1, โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2, และโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3 (รวมเรียกชยันนัท-์บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์หรือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือรวมกันว่า “บริษัทเจ้าของ
ทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 3,350 ลา้นบาท (ช าระใน
วันที่กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัต ์มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  ภายหลังจากวนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 174.40 ลา้นบาท 

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

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

นอกจากนี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของกองทรสัต ์ ใหแ้ก่นกัลงทนุโดยทั่วไป
จากการท่ีกองทรสัตม์ีขนาดสินทรพัย ์มลูค่าตามราคาตลาด และรายไดจ้ากการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่มมาก
ขึน้แลว้ ยังช่วยใหป้ระมาณการอัตราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปีแรกภายหลังจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
เพิ่มเติมไม่ดอ้ยกว่าเดิม 

2.2 ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์  

2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

(1) เป็นการลงทุนในสินทรัพยท์ีมี่ศักยภาพ และสามารถสร้างรายได้และผลตอบแทนทีด่ีในอนาคต 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ เป็นทรพัยสิ์นท่ีอยู่บนโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 
2 และโครงการ BFTZ 3 ทั้ง 3 โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ โดยที่ตั้งของทรัพย์สินอยู่ใกล้ศูนย์กลาง
อุตสาหกรรมหลกัของประเทศ และยงัใกลแ้หล่งโลจิสติกสท์ี่ส  าคญั ทัง้สนามบิน (ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่า
อากาศยานดอนเมือง) ท่าเรือ (ท่าเรือกรุงเทพ และท่าเรือแหลมฉบงั) และเชื่อมผ่านเสน้ทางถนนสายหลกัต่างๆ ซึ่ง
เป็นท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นเป็นจดุเชื่อมโยงฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก ทางอากาศ และทางน า้ 

แผนภาพ: พืน้ท่ีตัง้โครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 3 และสถานท่ีใกลเ้คยีง 

 

ระยะห่างจากโครงการ BFTZ 1 BFTZ 2 
สนามบินสวุรรณภมูิ 17 กม. 25 กม. 
ท่าเรือกรุงเทพ 23 กม. 38 กม. 
สนามบินดอนเมือง 60 กม. 61 กม. 
ท่าเรือแหลมฉบงั 90 กม. 85 กม. 
 
 

 

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

ที่มา: เว็บไซตข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน (bangkokfreetradezone.com) 
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นอกเหนือจากพิจารณาจากท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพดงัรายละเอยีดขา้งตน้แลว้นัน้ หากพจิารณาทางดา้นอตัราการเชา่
พืน้ท่ีของทรพัยสิ์นเมื่อเปรียบเทยีบกบัโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในปัจจบุนั และโครงการท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มีรายละเอียดดงันี ้

 ทรัพยสิ์นทีล่งทุน 
ณ เร่ิมแรก 

ทรัพยสิ์นทีล่งทุน
เพิ่มคร้ังที ่1 

ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มคร้ังที ่2 ค่าเฉล่ีย 

โครงการทีเ่ข้าลงทุนในปัจจุบัน BFTZ 1 X44 BFTZ 2 BFTZ 3 รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)1/ 

94.74% 100.00% 98.90% 100% 95.98% 

 ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มคร้ังที ่3 ค่าเฉล่ีย 
โครงการทีเ่ข้าลงทุนในอนาคต BFTZ 1 

(เพิ่มเติม) 
 BFTZ 2 

(เพิ่มเติม) 
BFTZ 3  

(เพิ่มเติม) 
รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)2/ 

86.63% - 93.09%  100.00% 78.75% - 97.35% 85.58% - 94.46% 

ที่มา:  แบบ 56-1 One Report ของกองทรสัต ์PROSPECT 
หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในปี 2566 
 2/ อา้งอิงประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ภายหลงัการเขา้ลงทนุของกองทรพัสต ์PROSPECT จากการ

สมัภาษณ ์PRM และการประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ทั้งนี ้จากขอ้มูลแสดงอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ของโครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในปัจจุบันของปี 
2566 เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 95.98 ซึ่งถือว่าอยู่ในระดบัที่สงู และมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 173.80 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน ซึ่งต ่ากว่าอัตราค่าเช่าราคาตลาดที่สูงที่สุดในพืน้ที่เดียวกันอยู่ที่ 230.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และมี
อตัราค่าเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 91.00 (อา้งองิจากการส ารวจราคาค่าเช่าของฝ่ายวจิยัและที่
ปรึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) และเมื่อพิจารณาทางดา้นท าเล
ที่ตัง้ของโครงการ BFTZ เดิมที่กองทรสัต ์PROSPECT ไดเ้ขา้ลงทนุไปแลว้นัน้ ถือว่าเป็นการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่มี
ศกัยภาพ จึงเป็นโอกาสที่ดี ที่จะขยายการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เนื่องจากมีลกัษณะ
และท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียงกบัโครงการท่ีกองทรสัตล์งทนุอยู่ในปัจจบุนั และในช่วงที่ผ่านมาอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ชา่
ในปี 2565 - 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 97.04 - 97.18 ตามล าดบั ซึ่งถือไดว้่าผูเ้ช่าใหก้ารตอบรบัในการใชพ้ืน้ท่ีของโครงการ
มาอย่างสม ่าเสมอ 

ดว้ยเหตุผลที่สนับสนุนดังกล่าวขา้งตน้ ผู้บริหารกองทรัสตไ์ดเ้ล็งเห็นถึงศักยภาพของพืน้ที่ในท าเลดังกล่าว โดย
โครงการ BFTZ 1 BFTZ 2 และ BFTZ 3 ที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 นี ้คาดว่าจะมีอตัราการเชา่
พืน้ที่  (Occupancy Rate) ประมาณรอ้ยละ 85.58 - 94.46 ซึ่งคาดว่าจะใกล้เคียงกันกับโครงการที่เข้าลงทุนใน
ปัจจุบนั เนื่องจากการลงทุนในครัง้นี ้เป็นการขยายการลงทุนในทรพัยสิ์นเดิมที่กองทรสัตม์ีการลงทุนไปแลว้ในช่วง
ก่อนหนา้นี ้โดยทรพัยสิ์นส่วนใหญ่เป็นทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพ และมีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เกินกว่า
รอ้ยละ 90 มาอย่างต่อเนื่อง 

โดยโครงการ BFTZ 1 เป็นอาคารคลังสินคา้และโรงงานซึ่งประกอบดว้ยอาคาร 4 ประเภท คือ อาคารคลังสินคา้
ส าเร็จรูป อาคารโรงงานส าเรจ็รูป อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก และอาคาร Built-to-Suit รองรบัความตอ้งการท่ี
หลากหลายของผูป้ระกอบการ อีกทั้งพืน้ที่ใหบ้ริการสามารถแบ่งออกเป็น 2 โซนไดแ้ก่พืน้ที่ที่เป็นเขตปลอดอากร 
(Free Zone) และพืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) นอกจากนี ้ในส่วนของโครงการ BFTZ 2 เป็นโครงการ
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ที่มีรูปแบบของอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานท่ีหลากหลายซึ่งจะสามารถรองรบัการด าเนินธุรกิจของลกูคา้ผูเ้ชา่
ช่วงในพืน้ที่ได ้และส าหรบัโครงการ BFTZ 3 ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้แบบพืน้เรียบ (Flat-Slap Warehouse) 
อาคารคลังสินคา้แบบยกพืน้ (Raised-Floor Warehouse) อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก (Mini Factory) และ
อาคารโรงงานส าเร็จรูป (Stand Alone Factory) โดยภายในโครงการมีพืน้ที่ที่เป็นเขตปลอดอากร (Free Zone) และ
พืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) ซึ่งพืน้ท่ีทัง้ 2 รูปแบบเป็นพืน้ท่ีที่มีความตอ้งการของผูป้ระกอบการเป็น
จ านวนมาก ดงันัน้ การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นีน้ัน้เป็นการลงทุนที่จะช่วยเพิ่ม
แหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ากยิ่งขึน้ โดยคาดว่าจะมีรายไดเ้พิ่มขึน้จากการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จ านวนประมาณ 400 - 500 ลา้นบาทต่อปี 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการประมาณการทางการเงินตามทีป่รากฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ที ่2.5.2 
ของรายงานฉบบันี)้ 

(2) เป็นการลงทุนทีจ่ะช่วยสร้างผลตอบแทนทีคุ่้มค่าให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  3 ในครั้งนี ้มีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ในเกณฑ์
ที่น่าสนใจ โดยมีอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากบัรอ้ยละ 10.14 - 10.38 ต่อปี 
ซึ่งสงูกว่าอตัราตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) (ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษาขอ้มูลเกีย่วกบั
อตัราผลตอบแทนตามทีป่รากฏในส่วนที ่2 หวัขอ้ที ่2.5.2 ของรายงานฉบบันี)้ 

อัตราผลตอบแทนทีใ่ช้เปรียบเทยีบในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 หน่วย มูลค่า 

• มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 56.41 - 343.56 

• อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity Internal 
Rate of Return: Equity IRR) 

% 10.14% - 10.38% 

• อตัราตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) % 8.41% 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)   

• ระยะเวลาคืนทนุของทรพัยส์ินระดบัชัน้กองทรสัต ์(Payback Period on the Trust) ปี 9.68 

• ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period of Trust Unitholders) ปี 9.18 

ที่มา:  ประมาณการและค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

(3) เพิ่มช่องทางในการหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

การลงทุนในทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จะช่วยในการกระจายความเส่ียงและเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ โดยในปัจจุบนักองทรสัต ์PROSPECT มีทรพัยสิ์นที่ลงทุนจ านวน 4 โครงการ
ประกอบด้วย BFTZ 1, X44, BFTZ 2 และ BFTZ 3 ซึ่งมีขนาดเนื ้อที่ที่ดินประมาณ 294.44 ไร่ หรือ 471,100.30 
ตารางเมตร และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 292,332 ตารางเมตร โดยหากกองทรสัตไ์ดม้ีการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จะท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต์ PROSPECT มีขนาดเนือ้ที่ที่ดินรวมตามที่ระบุในโฉนด
ที่ดิน (กรรมสิทธ์ิ) ประมาณ 54 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา และเนือ้ที่ที่ดินรวมตามที่ระบุในโฉนดที่ดิน (สิทธิการเช่า) 
ประมาณ 175 ไร่ 2 งาน 41.11 ตารางวา หรือคิดเป็นเนือ้ที่ที่ดิน 230 ไร่ 1 งาน 21.11 ตารางวา หรือ 368,484.42 
ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 78.22 เมื่อเทียบกบัโครงการที่ลงทุนในปัจจบุนั และมีพืน้ที่อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ 
และส านกังาน เพิ่มขึน้ประมาณ 221,678.00 ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 75.83 เมื่อเทียบกบัโครงการท่ีลงทนุใน
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ปัจจุบัน ดังนั้น การลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการช่วยลดการพึ่งพาแหล่งรายไดจ้ากโครงการที่
กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัเพียงอย่างเดียว แต่จะท าใหม้ีรายไดเ้พิ่มขึน้อีก 3 โครงการดว้ยกนั อีกทัง้ ยงัมีประเภทของ
อาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าที่หลากหลายเพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้ผูเ้ช่าช่วงพืน้ท่ีรายย่อยแต่
ละรายที่หลากหลาย เช่น อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป (Warehouse) อาคารโรงงานส าเร็จรูป (Stand-alone Factory) 
หรือ อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก (Mini Factory) รวมถึงยงัมีใหเ้ลือกทัง้พืน้ที่เขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General 
Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) เป็นตน้ ซึ่งลกูคา้ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ที่มาจากหลากหลายอุตสาหกรรมท าให้จะ
สามารถช่วยกระจายความเส่ียงและลดผลกระทบที่อาจจะเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนต่างๆ ได  ้

รายละเอียดพืน้ที่ที่ดิน และพืน้ที่อาคารเช่าของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 

รายการ 
ทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุน

ในปัจจุบัน1/ 
ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่32/ 

รวม 
การเพิ่มขึน้จาก

ทรัพยสินทีล่งทุนใน
ปัจจุบัน 

ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร % 
พืน้ที่ที่ดิน 471,100.30 368,484.42 839,584.72 78.22% 
พืน้ที่อาคารเช่า 292,332.00 221,678.00 514,010.00 75.83% 

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM ณ เดือนกรกฎาคม 2567 
หมายเหต:ุ 1/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 1, X44, BFTZ 2 และ BFTZ 3 
 2/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 1 (เพ่ิมเติม), BFTZ 2 (เพ่ิมเติม) และ BFTZ 3 (เพ่ิมเติม) 

รายละเอียดทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 

โครงการ 
พืน้ทีท่ีด่ิน พืน้ทีอ่าคารเช่า General 

Zone 
Free Trade 

Zone ตารางเมตร ตารางเมตร 
BFTZ 1 (เพ่ิมเติม)    261,566.11     158,315.00    
BFTZ 2 (เพ่ิมเติม)      19,398.31       12,481.00   - 
BFTZ 3 (เพ่ิมเติม)      87,520.00       50,882.00    

รวม    368,484.42     221,678.00    

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM ณ เดือนกรกฎาคม 2567 

(4) ขยายการลงทุนเพื่อลดการพึ่งพาลูกค้ากลุ่มใดกลุ่มหน่ึง 

การเขา้ทุนในในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีพืน้ที่การใหบ้ริการ
มากขึน้ ครอบคลมุบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งในปัจจบุนักลุ่มลกูคา้ของกองทรสัต ์PROSPECT โดย
หลักจะเป็นกลุ่มธุรกิจกระดาษ ธุรกิจอาหาร ธุรกิจสินคา้แฟชั่น ธุรกิจรีไซเคิล และ ธุรกิจยานยนตแ์ละชิน้ส่วนยาน
ยนต ์เป็นตน้ จะเห็นไดว้่าในปี 2566 ที่ผ่านมากลุ่มลกูคา้ของกองทรพัสต ์PROSPECT มีการกระจายตวัการใหบ้รกิาร
ในหลากหลายธุรกิจ โดยไม่มีการพึ่งพิงลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 30 โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ี
การบริหารจัดการในการกระจายความเส่ียงทางดา้นกลุ่มผู้เช่าทั้งทางดา้นการกระจายกลุ่ มธุรกิจ การพิจารณา
ระยะเวลาการท าสญัญาเช่า และแนวโนม้การเติบโตของแต่ละอุตสาหกรรมเป็นตน้ ดงันัน้ภายหลงัการเขา้ลงทนุใน
ทรพัยสิ์นครัง้ที่ 3 เพิ่มในครัง้นีจ้ะท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีพืน้ที่การใหบ้รกิารกับลกูคา้ในจ านวนที่เพิ่มมากขึน้ 
และยงัเป็นการเพิ่มโอกาสที่จะขยายกลุ่มลกูคา้ไดเ้พิ่มขึน้เช่นกนั 
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ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2566 ของกองทรสัต ์PROSPECT 

การเขา้ลงทุนในส่วนของโครงการ BFTZ 1 เป็นการขยายพืน้ที่เขตประกอบการอุตสาหกรรม มีทัง้เขตประกอบการ
ทั่ วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) โดยโครงการ BFTZ 1 เป็นการลงทุนเพื่อขยายพืน้ที่
ใหบ้ริการในจุดยุทธศาสตรภ์าคอุตสาหกรรมบริเวณถนนบางนา - ตราด และใกลแ้หล่งโลจิสติกส ์โดยเป็นจุุดเชื่อม
โยงฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทั้งทางบก (ทางด่วนสายบางนา-ชลบุรี และมอเตอรเ์วย)์ ทางอากาศ (สนาม
บินสุวุรรณภูมูิและสนามบินดอนเมือง) และทางทะเล (ท่าเรือกรุุงเทพและท่าเรือแหลมฉบงั)  

อีกทั้งในการเพิ่มการลงทุนในทรพัยสิ์นบนโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 จะสรา้งผลประโยชน์
ร่วมกันกับทุกฝ่าย (Synergy Benefit) อาทิเช่น กรณีลูกคา้ของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 
ตอ้งการที่จะขยายการใชพ้ืน้ที่ หรือมีการลงทุนในธุรกิจอื่นที่มีความเก่ียวเนื่องกนั กลุ่มผูเ้ช่าเดิม ก็จะสามารถขยาย
พื ้นที่ เช่ามายังพื ้นที่การลงทุนส่วนเพิ่มของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ซึ่งจะก่อให้เกิด
ผลประโยชน์ร่วมกันทั้งในส่วนของผู้ให้เช่าที่ไดฐ้านลูกคา้เดิม และในส่วนของผู้เช่าที่สามารถเช่าพืน้ที่บริเวณ
ใกลเ้คียงกบัพืน้ท่ีเช่าเดิม และยงัสามารถลดตน้ทนุในการขนส่งระหว่างคลงัสินคา้ หรือโรงงานผลิตได  ้

(5) เป็นการลงทุนในทรัพยส์ินทีมี่ผลตอบแทนทีด่ีและเพิ่มขนาดสินทรัพยข์องกองทรัสต ์ซ่ึงจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรัสตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรัสต ์

โดยภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้นี ้กองทรสัต์
จะมีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้อีกประมาณ 3,350.00 ลา้นบาท โดย ณ ปัจจุบนักองทรสัต ์PROSPECT มีสินทรพัยอ์ยู่ที่ 
5,417.63 ลา้นบาท และมีสินทรพัยส์ทุธิอยู่ที่ 3,475.24 ลา้นบาท (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่31 มีนาคม 2567) 
ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีสินทรพัยร์วมเป็นประมาณไม่เกิน 8,767.63 ลา้นบาท (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ 
วนัที ่31 มีนาคม 2567 และปรบัเพิ่มดว้ยสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทนุในครัง้นี)้ และการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมี
ศักยภาพยังช่วยสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัต์ PROSPECT ทั้งนี ้การเพิ่มขึน้ของสินทรพัย์
และรายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT อาจส่งผลต่อภาพลกัษณแ์ละความเชื่อมั่นต่อนกัลงทุน และส่งผลต่อความ



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 35 

น่าสนใจในการลงทุนหน่วยทรสัต์ PROSPECT ต่อมุมมองของนกัลงทุนโดยทั่วไป ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่จะสนบัสนุน
สภาพคล่องการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในอนาคต 

(6) สินทรัพยท์ีเ่ข้าลงทุนอยู่ในสภาพดี พร้อมใช้งาน และสร้างประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต 

สินทรัพยท์ี่จะเข้าลงทุนในครัง้นีป้ระกอบดว้ย โครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 3 ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นประเภท 
อาคารคลังสินคา้ และโรงงาน โดยส่วนใหญ่เป็นสินทรัพยท์ี่พรอ้มใชง้าน ไดร้ับการดูแลและการก่อสรา้งอย่างมี
คณุภาพ ในส่วนของโครงการ BFTZ 3 ส่วนท่ีมีการก่อสรา้งใหม่จะมีการรบัประกันการดแูลสภาพอาคาร และโรงงาน
ใหม้ีสภาพพรอ้มใชง้านต่อไปอีก 2 ปีภายหลงัการส่งมอบอาคาร และส่ิงปลกูสรา้ง ดงันัน้การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมในครัง้นี ้จะสามารถสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์นทนัที เนื่องจาก โครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 3 
เป็นโครงการที่ก่อสรา้งเสรจ็เรียบรอ้ยแลว้ ปัจจุบนัไดม้ีการเจรจา และอยู่ระหว่างการจดัท าสญัญาเช่ากบัลกูคา้ และ
จากการสมัภาษ์ณผูบ้ริหารของโครงการคาดว่าอตัราการเช่าพืน้ที่จะอยู่ที่รอ้ยละ 95 ใกลเ้คียงกับอตัราการเช่าพืน้ท่ี
ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจบุนั 

(7) รายได้และกระแสเงนิสดของกองทรัสตมี์ความต่อเน่ืองมากขึน้ 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตไ์ดร้บักระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการมีทรพัยสิ์น 
และพืน้ท่ีเช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 514,010.00 ตารางเมตร นอกจากนีแ้มว้่าสดัสว่น
การถือครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์โดยหลักจะเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าเป็นหลัก โดยปัจจุบันทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุนมีสัดส่วนของการลงทุนในสิทธิการเช่าต่อการถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์อยู่ในสัดส่วนรอ้ยละ 
82.14 ต่อรอ้ยละ 17.86 โดยภายหลงัการการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 สดัส่วนของการลงทนุในสิทธิการเช่า
ต่อการถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบรูณอ์ยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 79.94 ต่อรอ้ยละ 20.06 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

โครงการ 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

ในปัจจุบัน 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มเติม

คร้ังที ่3 
รวมทรัพยสิ์นที่ลงทุนทัง้สิน้ 

Leasehold Freehold Leasehold Freehold Leasehold Freehold รวม 
หน่วย: ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร 

BFTZ 1 219,116.00  -  158,315.00  -  377,431.00                  -    377,431.00  
X 44 -    3,087.00  -  -                  -       3,087.00   3,087.00  
BFTZ 2   20,996.00  -  12,481.00  -   33,477.00                  -     33,477.00  
BFTZ 3 -  49,133.00  -  50,882.00                  -    100,015.00   100,015.00  

รวม 240,112.00 52,220.00 170,796.00 50,882.00 410,908.00 103,102.00 514,010.00 
ร้อยละ (%) 82.14 17.86 77.05 22.95 79.94 20.06 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM 

ทัง้นี ้จากขอ้มลูขา้งตน้กองทรสัตม์ีการลงทนุในสิทธิการเช่าสงูกว่าการลงทุนโดยถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบรูณข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT เอง โดย ณ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการ
เช่าช่วงที่ดินและอาคารของโครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2 มีระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ 15.99 ปี และ 26.34 ปี 
ตามล าดบั และในส่วนของทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โครงการ BFTZ 1 และโครงการ BFTZ 2 มีระยะเวลา
สิทธิการเช่าคงเหลือไม่เกิน 15 ปี และ 26 ปี ตามล าดบั อย่างไรก็ตามส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุผ่านสิทธิการเช่ายงัคง
มีระยะเวลาคงเหลือเกินกว่า 10 ปี และยงัสามารถใหผ้ลตอบแทนแก่กองทรสัตใ์นระยะยาวได ้และส าหรบัโครงการ 
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BFTZ 3 เป็นการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารที่ไม่มีระยะเวลาจ ากัด ซึ่งจะท าใหก้องทรัสต์ PROSPECT 
สามารถสรา้งผลตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดใ้นระยะยาวและต่อเนื่องมากยิ่งขึน้ 

(8) เป็นการลงทุนทีส่อดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์

โดยนโยบายการลงทุนของกองทรัสตจ์ะเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงาน และ
ทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่องที่มีศกัยภาพ ซึ่งมีรายไดแ้ละผลตอบแทนที่เหมาะสม ซึ่งการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
ของทัง้ 3 โครงการ ซึ่งประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 3 ในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
ช่วงท่ีดิน กรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน บนท าเลที่มีศกัยภาพ ซึ่งสอดคลอ้งกบั
นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตเ์พื่อประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

2.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์ 

(1) การเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าบางส่วนทีมี่ระยะเวลาคงเหลือสั้น 

เนื่องจากระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินของโครงการ BFTZ 1 มีระยะเวลาคงเหลือไม่เกิน 15 ปี ซึ่งถือเป็นระยะเวลาการ
เช่าทรัพยสิ์นที่สั้นที่สุด เมื่อเทียบกับการลงทุนในสิทธิการเช่าของกองทรสัตใ์นช่วงที่ผ่านมา โดยปัจจัยทางดา้น
ระยะเวลาเช่าที่สัน้จะส่งผลกระทบให ้เกิดความเส่ียงที่ผลตอบแทนจากการลงทุนใน BFTZ 1 เพิ่มเติมในครัง้นี ้อาทิ 
กรณีที่ผูเ้ช่าตอ้งการลงทุนในพืน้ที่เช่าในระยะยาวเกินกว่า 15 - 20 ปี พืน้ที่ของโครงการ BFTZ 1 อาจไม่สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในกลุ่มนีไ้ด ้และ /หรืออาจเป็นเหตุให้การเจรจาต่อรองอัตราการเช่าเกิดข้อ
เสียเปรียบเนื่องจากพืน้ที่เช่าของ BFTZ 1 มีระยะเวลค่อนขา้งสัน้ รวมถึงหากเกิดการชลอ หรือการเปล่ียนแปลง
แผนการลงทนุของผูเ้ช่าในพืน้ท่ีโครงการ BFTZ 1 ส่งผลใหแ้ผนการลงทนุของกองทรสัตท์ี่ลงทนุใน BFTZ 1 อาจไม่ได้
รบัผลตอบแทนตามที่คาดหวงัไว ้

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาจากอัตราการต่อสัญญาเช่าของลูกคา้ของโครงการ BFTZ 1 ในปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 
97.18 ซึ่งเป็นอัตราค่อนขา้งสูง อีกทั้งชัยนันท-์บางพลีในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นมีความสัมพันธ์ที่ดีกับเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินมาอย่างตลอด โดยผูบ้ริหารทรพัยสิ์นมีความเชื่อมนัว่าหากครบก าหนดระยะเวลาเช่า จะสามารถ
เจรจาต่อสญัญาเช่าไดอ้ย่างแน่นอน ดงันัน้ความเส่ียงจากการเขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่มีระยะเวลาเช่าสัน้ในครัง้นี ้
จะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(2) กองทรัสตอ์าจมอีัตราส่วนเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม (Debt Ratio) ทีเ่พิ่มสูงขึน้ 

การลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทนุส่วนหนึ่งจากการกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงินโดยคาดว่าจะกูย้ืมเงินประมาณไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ ซึ่งคาดว่าจะกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้ไม่
เกิน 1,200.00 ลา้นบาท (กรณีคิดที่รอ้ยละ 35 ของเงินลงทุนรวมค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง) ทัง้นี ้มีวงเงินสงูสดุไม่เกิน 
1,400 ลา้นบาท หากคิดกรณีกู้ยืมเงินดว้ยวงเงินสูงสุด 1,400 ลา้นบาท จะส่งผลให้อัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่า
สินทรพัยร์วม (Debt Ratio) เพิ่มขึน้จาก 0.36 เท่า เป็นประมาณไม่เกิน 0.38 เท่า (อา้งอิงจากงบการเงนิ ณ วนัที ่31 
มีนาคม 2567 และปรบัเพิ่มดว้ยเงนิกูย้ืมและสนิทรพัย์ทีเ่กิดขึน้จากการเขา้ลงทนุในครัง้นี)้ ทัง้นี ้มลูค่าในการกูย้ืมเงนิ
และโครงสรา้งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นครัง้นีน้ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะพิจารณาจากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์สภาวะของตลาดทุน และตลาดตรา
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สารหนีใ้นปัจจุบนัดว้ย นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละโดยการสอบทานของทรสัตีจะบริหารจดัการโครงสรา้งทนุ
ของกองทรัสต์ไม่ให้เกินอัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ . 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

(3) กองทรัสตม์ีภาระการช าระคืนเงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ทีเ่พิ่มขึน้ 

เนื่องจากการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  3 ในครั้งนี ้ มูลค่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินมีจ านวนประมาณ 
3,350.00 ลา้นบาท โดยแหล่งเงินทนุส่วนหนึ่งกองทรสัตจ์ะใชก้ารกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 
1,400.00 ล้านบาทท าให้กองทรัสต์มีภาระในการช าระคืนเงินกู้ยืมและดอกเบีย้ที่ เพิ่มมากขึน้จากการกู้ยืมเงิน
ดงักล่าว ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาถึงกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ท ารายการ 
และการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาดว่ากองทรสัตจ์ะมีกระแสเงินสดจาก
การด าเนินงานเพียงพอต่อการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ดังกล่าวได้ และยังสามารถสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่
กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

(4) เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตเ์พิ่มขึน้ 

เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นของบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั
ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ และเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนัของกองทรสัต์ ซึ่งถือเป็น
การท ารายการระหว่างกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มเติมจากที่มีอยู่ในปัจจุบนั  ซึ่งอาจท าให้
เกิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ปรดศกึษาขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการ
ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ตามที่ปรากฏในส่วนท่ี 2 หวัขอ้ที่ 2.3 ของรายงานฉบบันี ้

อย่างไรก็ตาม เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสในการเขา้ท ารายการก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัต์
ไดว้่าจา้งที่ปรกึษาในการตรวจสอบและ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูทรพัยสิ์น และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่ราคาในการเขา้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผู้
ประเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. อีกทัง้ การเขา้
ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่าวจะตอ้งผ่านการไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีของกองทรสัตว์่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไป
ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวมานีเ้ป็นแนวทางหนึ่งที่ช่วย
รกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์นการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมนิถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 นี ้ซึ่งมีอตัรามี
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ใน
เกณฑ์ที่น่าสนใจ โดยมีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรับส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ท่ากับรอ้ยละ 10.14 - 
10.38 ต่อปี ซึ่งสงูกว่าอตัราตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity : Ke) ที่มีประมาณรอ้ยละ 8.41 
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(5) เกิดผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เนื่องจากแหล่งเงินที่กองทรสัตจ์ะใชส้ าหรบัการเขา้ลงทนุในสินทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 3 ส่วนหนึ่งจากมาจากการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตต์่อประชาชนทั่วไปจ านวน 310,000,000 หน่วย ส่งผลใหใ้นกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมไม่ไดใ้ชสิ้ทธิ
ในการจองซือ้หน่วยทรพัยจ์ะท าใหเ้กิดผลกระทบต่อสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์(Control Dilution) ประมาณรอ้ยละ 
11.31 - 22.63 และในกรณีที่ราคาเสนอขายหน่วนทรัสตต์  ่ากว่าราตลาด ณ ช่วงที่ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์
อาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบทางดา้นราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Diliution) 

2.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์

(1) ความเสี่ยงจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีไ่ม่มีการรับประกันรายได้ 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นี ้ซึ่งประกอบดว้ย โครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 
3 คิดเป็นพืน้ที่การลงทนุเพิ่มจ านวนประมาณ 221,678 ตารางเมตร โดยทัง้ 3 โครงการเป็นการลงทุนส่วนขยายจาก
การลงทุนในปัจจุบันของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตามในการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ส าหรบัโครงการ BFTZ 2 ทาง
กองทรัสต์ได้มีสัญญารับประกันรายไดจ้ากทางพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ในฐานะเจ้าของทรัพยสิ์น ณ วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดังนั้นในการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กองทรสัตจ์ึงมั่นใจไดว้่าในการเขา้ลงทุนดังกล่าว จะ
สามารถลดความเส่ียงหากรายไดจ้ากการเช่า หรือการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนไม่เป็นไปตามประมาณ
การไว ้ 

อนึ่ง เนื่องจากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นีเ้ป็นการขยายการลงทนุจากทรพัยสิ์นเดิมที่กองทรสัตไ์ด้
มีอยู่ก่อนหน้าที่มีอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy rate) ในช่วงที่ผ่านมาเกินกว่ารอ้ยละ 90 ดังนั้นในการเจรจา
เงื่อนไขการรบัประกันรายได้ระหว่างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต์ จึงไม่มี
ขอ้ตกลงในส่วนนี ้ทัง้นี ้หากไม่มีเงื่อนไขการรบัประกันรายไดด้งักล่าวอาจจะเป็นความเส่ียงอย่างหน่ึง หากทรพัยสิ์น
ที่ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่สามารถสรา้งรายไดต้ามประมาณการที่วางไว ้ซึ่งอาจจะเกิดไดจ้ากหลายปัจจัย อาทิ 
สภาวะเศรษฐกิจที่ยงัชลอตวั อตัราคา่เช่าท่ีอาจมกีารปรบัเพิ่มสงูขึน้ การเปล่ียนแปลงแผนการลงทนุของผูเ้ช่า เป็นตน้ 
โดยปัจจยัเหล่านัน้จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได ้และกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ดงันัน้หากการลงทุนในครัง้นี ้
ไม่มีการรบัประกันรายได ้อย่างเช่นที่ผ่านมา ก็อาจเกิดผลกระทบต่อประมาณการรายได ้และกระแสเงินสดของ
กองทรสัตท์ี่เขา้ลงทนุในครัง้นี ้

(2) ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนได้อย่างคุ้มค่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนไปจดัหาผลประโยชน ์โดยการน าพืน้ที่
ของทรพัยสิ์นดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายย่อยเพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์โดยที่ผ่านมา
ทรัพยสิ์นดังกล่าวมีอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ประมาณรอ้ยละ 90 ถึง รอ้ยละ 95 ซึ่งหากกองทรสัต์
ยงัคงสามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ท่ีใหอ้ยู่ในระดบัเดิม หรือเพิ่มสงูขึน้ กองทรสัตก์็จะไดร้บัผลตอบแทนตามที่
คาดหวงัไว ้แต่อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีความเส่ียงที่อาจจะไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่ไดต้ามแผนท่ีวางไว ้หรือ
กรณีที่ผูเ้ช่าช่วงรายเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดิมได ้ซึ่งจะ
ท าใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) และรายไดท้ี่ลดลงได ้ทัง้นี ้หากพิจารณาจากอตัราการต่อสญัญาเช่า
ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดล้งทุนในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาตัง้แต่ปี 2564, 2565 และ 2566 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 87.68 
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รอ้ยละ 97.04 และรอ้ยละ 97.18 ตามล าดบั ซึ่งถือไดว้่าอยู่ในเกณฑท์ี่สงูเมื่อเทียบกบับริษัทในอตุสาหกรรมเดียวกนั 
ดงันัน้ หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัการใหม้ีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่องเช่นที่ผ่านมาก็จะสามารถลด
ความเส่ียงในประเด็นที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดต้ามแผนท่ีวางไว้ได ้

อีกทั้ง พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์ โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผูท้ี่มี
ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า 
และมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนดงักล่าวเป็นอย่างดี ซึ่งจะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัเพื่อสรา้ง
ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามแผนท่ีวางไว ้

(3) ความเสี่ยงที่สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินโครงการ BFTZ 1 และโครงการ BFTZ 2 อาจถูกยกเลิก
หรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

ในการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ 1 และโครงการ BFTZ 2 มีความเส่ียงที่
อาจเกิดขึน้จากการท่ีสิทธิการเชา่ชว่งที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสญัญาเช่าช่วงกบักองทรสัต ์อาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุ
ลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าชว่ง อนัเป็นผลมาจากสิทธิการเช่าช่วง และสิทธิการเช่าตาม (1) สญัญาเช่าช่วง
ที่ดินระหว่างบรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั (“CBP” หรือ “ชัยนันท-์บางพลี”) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง และ
บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (“PD” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) ในฐานะผูเ้ช่าช่วง และ(2) 
สัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัทเชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ใน
ฐานะผูเ้ช่า ถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาไม่ว่าดว้ยสาเหตใุดก็ตาม โดยรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ภายใตสิ้ทธิการเช่า มีดงันี ้

ทรัพยสิ์นทีล่งทุนภายใต้สิทธิการเช่า 
โครงการ BFTZ 1 BFTZ 2 

สิทธิการเช่าช่วงของผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์
ผูใ้หเ้ช่าช่วง / ผูใ้หเ้ช่า บริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั1/ บริษัทเช่ียวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
ผูเ้ช่าช่วง / ผูเ้ช่า บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
ระยะเวลาการเช่า 18 สิงหาคม 2553 - 31 ธันวาคม 25812/ 30 ปี (16 พฤษภาคม 2563 - 15 พฤษภาคม 2593) 
สิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต ์PROSPECT 
ผูใ้หเ้ช่าช่วง / ผูใ้หเ้ช่า บริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั2/  บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
ผูเ้ช่าช่วง / ผูเ้ช่า กองทรสัต ์PROSPECT กองทรสัต ์PROSPECT 
ระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าเช่าช่วงทรัพย์สินที่เช่า

นับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าจนถึงวนัที่ 
31 ธันวาคม 25812/ 

ผู้ให้เช่ าตกลงให้ผู้เช่ า เช่ าช่ วงทรัพย์สินที่ เช่า
นับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าจนถึงวนัที่ 15 
พฤษภาคม 2593) 

ท่ีมา: ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
หมายเหต:ุ 1/ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ตัง้อยู่บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4494 (มูลนิธิโรงพยาบาลสงฆเ์ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 4495 (วัดปากน า้เป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ) และ 4496 (วัดมงคลนิมิตรเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) ต่อมา บริษัท ชัยนันท-์บางพลี พารค์แลนดจ์ ากัด (“ชัยนันท-์บาง
พลี”) ไดท้ าการเช่าและเช่าช่วง ท่ีดินทัง้หมด เพื่อจัดตัง้เป็นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  โดยชัยนันท์-บางพลี ไดร้บัอนุญาตใหพ้ืน้ท่ี
ดงักล่าวเป็นเขตประกอบการอตุสาหกรรมจากกระทรวงอตุสาหกรรม เมื่อวนัท่ี 24 มิถนุายน 2547 และไดร้บัใบอนญุาตเป็นผูจ้ดัตัง้ “เขต
ปลอดอากรบางกอกฟรีเทรดโซน” จากกรมศลุกากร เมื่อวนัท่ี 21 ตลุาคม 2547 

 2/ ส าหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) เป็นผูม้ีสิทธิการเช่า
ช่วงท่ีดินบางส่วน และกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิการเช่าในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ในปัจจุบันก่อนท่ีกองทรสัต ์
PROSPECT จะเขา้ลงทนุ ทัง้นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงท่ีดินและเช่าอาคารโดยตรงจากบริษัท ชยันนัท-์บางพลี 
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พารค์แลนด ์จ ากัด (“ชัยนันท-์บางพลี”) โดยท่ีชัยนันท-์บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะยกเลิกสัญญาเช่าช่วงเดิม ในวันท่ี
กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุ 

ทั้งนี ้หากสัญญาเช่า และ/หรือสัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามแผนงานที่
กองทรสัตป์ระมารการไว ้จะท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นที่เช่าช่วงดงักล่าว 
แมว้่าสิทธิการเช่าช่วงที่ดินของกองทรสัตไ์ดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม  ซึ่งผลของ
การเสียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นที่เช่าช่วงดงักล่าวจะท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์
ในทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่วางไว ้และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ
ของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงดงักล่าว กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ตกลงเก่ียวกบัการเช่า
ช่วงที่ดินระหว่างผูใ้หเ้ช่าช่วงทั้ง 2 รายไดแ้ก่ (1) บริษัท ชัยนันท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด และ (2) พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์กับกองทรสัต ์โดยใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงทัง้ 2 รายปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ดินหลกั
โครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2 อย่างเครง่ครดั และผูใ้หเ้ช่าช่วงทัง้ 2 ราย มีหนา้ที่ที่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีของกองทรสัต์
ทราบเป็นหนงัสือทนัทีที่เกิดเหตกุารณใ์ดๆ ที่อาจเป็นการผิดนดัหรือผิดสญัญาเช่าที่ดินดงักล่าว หรือในกรณีที่ผูใ้หเ้ชา่
ช่วงทั้ง 2 รายไม่ช าระค่าเช่า หรือค่าตอบแทนอื่นใดที่ถึงก าหนดให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิที่ดินในฐานะผู้ให้เช่า 
กองทรสัตม์ีสิทธิช าระเงินค่าเช่า หรือค่าตอบแทนอื่นใดแทนผูใ้หเ้ช่าช่วงทัง้ 2 ราย เพื่อไม่ใหผิ้ดสญัญาเช่าที่ดินหลกั
โครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2 ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงทัง้ 2 รายจะตอ้งช าระเงนิดงักล่าวพรอ้มดอกเบีย้คืนใหก้บักองทรสัต ์

(4) ความเสี่ยงทีไ่ม่สามารถต่อสัญญาเช่าช่วงทีด่ินโครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2 ได้ภายหลังจากหมดสัญญา
เช่าช่วง  

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าช่วงโครงการ 
BFTZ 1 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 15 ปี (ณ วันที่กองทรัสต ์PROSPECT คาดว่าจะเข้าลงทุนภายในวันที่ 1 มีนาคม 
2568) และสิทธิการเช่าช่วงโครงการ BFTZ 2 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 26 ปี (ณ วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะ
เขา้ลงทุนภายในวนัที่ 1 มีนาคม 2568) โดย ณ ปัจจุบนัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นฐานะบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น
ของโครงการ BFTZ 1 ไดท้ าสัญญาเช่าช่วงกับผูม้ีสิทธิในการใชป้ระโยชนบ์นที่ดินของโครงการ BFTZ 1 คือ บริษัท 
ชัยนันท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด ในระยะเวลา 28 ปี ตัง้แต่วันที่ 15 สิงหาคม 2553 ถึง 31 ธันวาคม 2581 และ
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นฐานะบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของโครงการ BFTZ 2 ไดท้ าสัญญาเช่าช่วงกับเจา้ของ
กรรมสิทธิในที่ดินโครงการ BFTZ 2 คือบริษัท เชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ในระยะเวลา 30 ปี ตั้งแต่วันที่ 16 
พฤษภาคม 2563 ถึง 15 พฤษภาคม 2593 และเพื่อเป็นการก่อประโยชนบ์นทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ส าหรบั
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูม้ีสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินบางส่วน และกรรมสิทธ์ิหรือ
สิทธิการเช่าในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ในปัจจุบนัก่อนที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้
ลงทุน โดย กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคารโดยตรงจากบริษัท ชยันนัท์-บางพลี 
พารค์แลนด ์จ ากัด โดยที่ชัยนันท์-บางพลีและพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะยกเลิกสัญญาเช่าช่วงเดิม ในวันที่
กองทรัสต์ PROSPECT จะเข้าลงทุน อย่างไรก็ตามสัญญาเช่าช่วงระหว่างชัยนันท์-บางพลี พารค์แลนด์ และ
กองทรสัต ์มีระยะเวลาของสัญญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขการสิน้สุดระยะเวลาเช่าเดียวกันกับสัญญาเช่าช่วงเดิมของ
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

และในส่วนของโครงการ BFTZ 2 พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ไดท้ าสัญญาใหเ้ช่าช่วงบนที่ดินของโครงการ BFTZ 2 
กบัทางกองทรสัต ์ภายใตเ้งื่อนไขการสิน้สดุระยะเวลาเช่าเดียวกนั  
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ทัง้นี ้จากเงื่อนไขของสญัญาเช่าช่วงของ โครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2 ดงักล่าวขา้งตน้ส่งผลใหห้ากครบก าหนด
อายุตามสัญญาเช่าช่วงของ ชัยนันท-์บางพลี พารค์แลนด ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นไม่สามารถต่อสญัญา หรือขยายระยะเวลาของสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วงออกไปได ้จะส่งผลให้
กองทรสัตม์ีความเส่ียงจากการที่สญัญาเช่าช่วงหมดอายลุง และหากชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์และพรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาต่อสัญญาเช่าช่วงใหม่ได ้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์
รวมถึงความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคต 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบถึงความเส่ียงดา้นนีเ้ป็นอย่างดี และไดใ้หข้อ้มลูเบือ้งตน้ว่า ก่อนหมดอายุสญัญาเช่า
และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงประมาณ 6 ปี กองทรสัต ์เจา้ของกรรมสิทธิที่ดิน ผูม้ีสิทธิใชป้ระโยชนบ์นที่ดิน รวมถึงผูท้ี่
เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายจะมีการเจรจาเพื่อต่อสญัญาออกไป โดยระยะเวลาเตรียมตวัประมาณ 6 ปี คาดว่าเป็นระยะเวลาที่
เพียงพอส าหรบัการป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว  

อนึ่ง ในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้กองทรสัตไ์ดล้งทุนในโครงการ BFTZ 3 ซึ่ง
ปัจจบุนัทางพรอสเพคเป็นเจา้ของท่ีกรรมสิทธ์ิท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง โดยภายหลงัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะ
เป็นผูถื้อครองกรรมสิทธิในที่ดิน และส่ิงปลกูสรา้งโดยตรง และส่งผลใหส้ดัส่วนของการลงทุนในสิทธิการเช่าต่อการ
ถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์อยู่ในสัดส่วนรอ้ยละ 79.94 ต่อรอ้ยละ 20.06 ทั้งนี ้กองทรัสตจ์ะทยอยลงทุนใน
ทรพัยสิ์นใหม่เพิ่มเติม เพื่อใหส้ัดส่วนของทรพัยสิ์นของโครงการที่ลงทุนผ่านสิทิการเช่าส่งผลกระทบต่อรายไดข้อง
กองทรสัตน์อ้ยที่สดุ 

(5) ความเสี่ยงจากการท าสัญญาระยะสั้นของผู้เช่า 

เนื่องดว้ยปัจจบุนัผูเ้ช่าโดยส่วนใหญ่ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 ก าหนดอ่ยสุญัญาเช่าไม่เกิน 3 ปี โดย
มีผูเ้ช่าเพียงบางส่วนที่จะท าสญัญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 5 - 10 ปี ดงันัน้ หากครบก าหนดระยะเวลา 3 ปี หากผูเ้ช่า
ไม่ต่อสญัญาเช่า หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่า อาจจะส่งผลกระทบต่อการสรรหาผูเ้ชา่ใน
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในอนาคต 

ทัง้นี ้หากพิจารณาจากสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจุบนั จะเห็นได้
ว่าสัญญาเช่ารอ้ยละ 86.95 จะสิน้สุดภายในระยะเวลา 3 ปี โดยมีสัญญาเช่าเพียงรอ้ยละ 13.05 ที่เป็นสญัญาเช่า
ระยะยาว ดงันัน้ หากกลุ่มผูเ้ช่าระยะสัน้ไม่ต่อสญัญา หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่ากอ้าจ
ส่งผลกระทบต่อรายได ้และผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคต 

กราฟแสดงสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจบุนั 

 
หมายเหต:ุ อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉลี่ย 2.01 ปี 
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ตารางแสดงอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจบุนั 

ปี อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 
2563 81.22% 
2564 87.68% 
2565 97.04% 
2566 97.18% 

ที่มา : Annual report ปี 2566 ของ PROSPECT 

อนึ่ง ผู้บริหารทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีความเชื่อมั่นว่า ผู้เช่าจะใหค้วามร่วมมือในการต่อสัญญาเช่า และเจรจา
เงื่อนไขต่างๆ ไดภ้ายในกรอบที่ไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ดังเช่น
ขอ้มลูการต่อสญัญาเช่าตามตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าอตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายได ้อยู่ในอตัราค่อนขา้ง
สงู และผูบ้รหิารสินทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าจะสามารถบรหิารจดัการ และดแูลใหผู้เ้ช่าพึงพอใจการใชสิ้นทรพัยใ์นการ
ประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าไดด้ีอย่างสม ่าเสมอ 

(6) ความเสี่ยงจากการเกิดภัยธรรมชาติหรือเหตุการณอ์ื่นใดทีอ่าจส่งผลกระทบต่อทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ 

ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีอ้าจไดร้บัความเส่ียงที่เกิดจากเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่ง  ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยตรง หรือบริเวณใกลเ้คียงกับสถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์น เช่น อคัคีภยั น า้
ท่วม หรือเหตุการณใ์ดๆ ที่อาจท าใหท้รพัยสิ์นเสียหาย ซึ่งถือเป็นความเส่ียงภายนอกที่อยู่นอกเหนือความควบคุม
ของกองทรสัต ์รวมถึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าชว่งรายย่อยที่อาจไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่
กองทรัสตไ์ดต้ามที่คาดการณ์ไว้ เป็นต้น ดังนั้น เพื่อเป็นการลดความเส่ียงหรือบรรเทาภาระความเสียหายใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการท าประกันภัยโดยใหม้ีระยะเวลาคุม้ครองทรัพย์สิน
ตลอดระยะเวลาการเช่า ยกตวัอย่างเช่น การประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (Industrial All Risks Insurance) และ
การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) เป็นตน้ 

(7) ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

เนื่องจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตม์ีแหล่งเงินทุนบางส่วนมาจากเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงิน ทัง้นี ้จากแผนการกูย้ืมและเงื่อนไขเงินกูท้ี่ไดร้บัในเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้
ตามอตัราอา้งอิง ซึ่งมีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Rate) ทัง้นี ้หากอตัราดอกเบีย้ปรบัตวัสงูขึน้ 
กองทรสัตอ์าจตอ้งแบกรบัภาระดอกเบีย้ที่สูงขึน้ตามไปดว้ย  ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ สภาพคล่องทางการเงิน และ
ความสามารถในการท าก าไรของกองทรัสต์ได้ และเพื่อเป็นมาตรการ และการป้องกันความเส่ียงของการ
เปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้ที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายติดตามวิเคราะหแ์นวโนม้การ
เปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้อย่างใกลช้ิด และพิจารณาจากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น รวมถึงบรหิารจดัการ
ตน้ทุนทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพที่สุด เช่น การทยอยจ่ายคืนเงินตน้เพื่อลดดอกเบีย้ หรือการเจรจากับสถาบนั
การเงิน เป็นตน้ 

(8) ความเสี่ยงจากการเพิ่มทุนของกองทรัสตเ์พื่อเข้าลงทุนในทรัพยส์ินไม่ส าเร็จ 

เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ กองทรสัตจ์ะใชก้ารระดมทุนผ่านเพิ่มทุนของกองทรสัต์ โดยการออก
และเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 310,000,000 หน่วย เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
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ครัง้ที่ 3 ซึ่งมีการจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (Rights Offering) ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการ
ออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้และ/หรือ บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป 
(Public Offering: PO) และ/หรือ เสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์าง
ราย โดยราคาเสนอขายจะมีการก าหนดในภายหลงั ทัง้นี ้หากราคาเสนอขายมีมลูค่าสงูกว่าราคาตลาด อาจส่งผลให้
การเสนอขายหน่วยเพิ่มทุนในครัง้นี  ้อาจไม่ไดร้บัความสนใจจากผูถื้อหน่วยเดิม และ/หรือประชาชนทั่วไป ซึ่งอาจจะ
ส่งผลให้ไดเ้งินระดมไม่ครบถว้นตามจ านวนที่เพียงพอต่อการลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมดังกล่าว อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายที่จะป้องกันความเส่ียงดงักล่าว โดยจะพิจารณาด าเนินการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่ม
ทุนผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและ/หรือผูจ้ดัจ าหน่าย รวมถึงเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจง
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย หรืออาจจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนส่วนที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บั 
อย่างไรก็ตาม เนื่องดว้ยขนาดทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีขนาดใหญ่ขึน้ และโครงการท่ีเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 นี้
เป็นโครงการที่มีศักยภาพ ทั้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม มีฐานลูกคา้ที่คุน้เคย และการบริหารงานของผูบ้ริหารจดัการ
อสังหาริมทรพัยท์ี่มีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรสัตม์ีความเชื่อมั่นว่าจะท าให้สามารถสรา้งความน่าสนใจและ
ผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่นกัลงทนุได ้

(9) ความเสี่ยงทีอ่าจไม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

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

2.3  ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

2.3.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยก์ับบคุคลเกี่ยวโยงกัน 

(1) เป็นการขยายพืน้ทีก่ารลงทุนจากโครงการเดิมได้อย่างรวดเร็ว 

เนื่องจากทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้ทัง้ 3 โครงการ คือ BFTZ 1, BFTZ 2 และ BFTZ 3 ซึ่ง
เป็นการขยายพืน้ที่การลงทุนจากโครงการเดิมที่กองทรสัตไ์ดม้ีการเขา้ลงทนุในปัจจบุนั โดยทัง้ 3 โครงการทางพรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และผูบ้รหิารทรพัยสิ์นไดเ้ล็งเห็นว่าทัง้ 3 โครงการเป็นโครงการท่ีไดร้บั
การตอบรบัที่ดีจากลกูคา้ และผูใ้ชบ้ริการในพืน้ที่ ซึ่งหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการดงักล่าว จะสามารถสรา้ง
รายได ้และผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง อีกทัง้หากเป็นการขยายการลงทนุจากทรพัยสิ์นปัจจุบนั 
อาจจะมีประโยชนใ์นดา้นตน้ทนุการบรหิารจดัการ การดูแลพืน้ที่ใหบ้รกิาร และการเจรจาต่อรองกบัคู่คา้  และ/หรือผู้
เช่าเดิม ท่ีมีความประสงคท์ี่จะขยายพืน้ท่ีใชบ้รกิาร เป็นตน้ 

 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 44 

(2) ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า 

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
นั้นเป็นผูม้ีประสบการณใ์นธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์และเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้ 
และโรงงานใหเ้ช่าที่มีประสบการณม์ายาวนาน และมีการพัฒนาโครงการต่างๆ มาอย่างต่อเนื่องทั้งในเขตพืน้ที่
เศรษฐกิจบริเวณปริมณฑล อาทิเช่น บางนา บางปะกง และวังน้อย และ อีกทั้งมีความเชี่ยวชาญในการบริหาร
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ซึ่งเป็นเขตประกอบการอตุสาหกรรมและเขตปลอดอากรมาเป็นเวลากว่า 10 ปี รวมถึง
มีคณะผู้บริหารและบุคลากรที่มีความรู ้และความเชี่ยวชาญในการบริหารเขตประกอบอุตสาหกรรมทั้ง เขต
อุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) รวมถึงการให้บริการ One Stop Service 
แบบครบวงจร จึงเชื่อไดว้่าพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะสามารถบริหารจดัการพืน้ที่ ในโครงการที่เขา้ลงทุนในครัง้นี ้
ทัง้ 3 โครงการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าจะสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่าง
สงูสดุ 

(3) เกิดความคล่องตัวในการการบริหารการจัดการร่วมกันระหว่างผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์และ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

เนื่องจากกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ มีประสบการณใ์นการด าเนินการซือ้ขาย
ทรพัยสิ์นหรือท าธุรกรรมระหว่างกนัมาก่อน โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดจ้ าหน่ายที่ดิน และส่ิงปลกูสรา้ง รวมถึง
สิทธิการเช่าช่วงที่ดนิและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ 1 (บางส่วน), BFTZ 2 (บางส่วน) และ BFTZ 3 (บางส่วน) 
ใหแ้ก่กองทรสัตใ์นปี 2563 และปี 2565 ที่ผ่านมา อีกทัง้ ปัจจุบนัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทย์งัท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของกองทรสัต ์ซึ่งหากพิจารณาทางดา้นประสบการณใ์นการท างานร่วมกัน
ระหว่างผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ในช่วงที่ผ่านมา จะเห็นไดว้่าการประสานงานและการ
ด าเนินงานต่างๆ ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้มีความคล่องตวัมากกว่าเมื่อเทียบกับ
การที่กองทรสัตจ์ะการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอก ดงันัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัใน
ครัง้นี ้จะลดภาระในเรื่องการเจรจา และประสานงานในดน้ต่างๆ ลดได ้ซึ่งจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนเ์ชิงบวกต่อ
กองทรสัตใ์นอนาคต 

(4) ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยมี์การบริหารจัดการ และดูแลทรัพยส์ินทีมี่คุณภาพอย่างสม ่าเสมอ 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ กองทรัสตจ์ะแต่งตั้งให้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 
(Property Manager) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 นี ้โดยการใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่ง
เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นและเป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นอยู่ก่อนแลว้ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหก้บักองทรสัตซ์ึ่งจะท าให้
การบรหิารจดัการรวมถึงการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นเป็นไปไดอ้ย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพมากกว่าการให้
บคุคลภายนอกที่ไม่คุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้นีเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตใ์นอนาคต 

ทัง้นี ้ในการก่อสรา้ง และดูแลทรพัยสิ์นที่ผ่านมา พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์มีหน่วยงานที่ดูและใหใ้หบ้ริการที่ดีกับ
ลกูคา้มาอย่างต่อเนื่อง อีกทัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดม้ีการติดตาม และส ารวจความตอ้งการทางดา้นรูปแบบ 
และเทคโนโลยีใหม่ๆ และพรอ้มที่จะน ามาพฒันาใชก้ับโครงการต่างๆ ที่ทางพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูดู้และ 
และรบัผิดชอบทัง้ทางดา้นงานโครงสรา้ง ส่ิงแวดลอ้ม และส่ิงอ านวยความสะดวกตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้ ดงัจะเห็นไดจ้าก
ความพึงพอใจของลกูคา้ที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียรอ้ยละ 95.98 ในช่วงปี 2566 ที่ผ่านมา และอตัราการต่อสญัญา
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เช่าที่มีอย่างต่อเนื่องรอ้ยละ 98.17 ซึ่งเป็นการแสดงถึงความเชื่อมันใจประสิทธิภาพในการบริหารงาน การบริหาร
จดัการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทท์ี่มีมาอย่างต่อเนื่อง 

2.3.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

(1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน  

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ และมีความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรสัต์ การ
ท าธุรกรรมระหว่างกนันัน้อาจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการเจรจาตอ่รองเงื่อนไข
ในการเขา้ท ารายการต่างๆ กับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ทัง้ในส่วนราคาและเงื่อนไขในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติม 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากก่อนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งที่ปรกึษาในการตรวจสอบ
และ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ขอ้มลูทรพัยสิ์น และสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ขณะที่
ราคาในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อา้งอิงจากราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. อีกทัง้ การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดังกล่าวจะ
ต้องผ่านการไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีของกองทรัสต์ว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละ
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวมานีเ้ป็นแนวทางหน่ึงที่ชว่ยรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัต์
ในการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

2.4 ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

กองทรสัตจ์ะน าเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทุน หรือการกูย้ืมเงิน ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือทัง้สองส่วนประกอบกัน ไปลงทุน
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 3,350 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) โดยสามารถแบ่งประเภทและ
รายละเอียดของแหล่งเงินทนุไดด้งันี ้

(1) ระดมผ่านการเพิ่มทุนของกองทรสัต ์PROSPECT โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 310,000,000 
หน่วย โดยมีวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม  โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อ
เสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการพิจารณา ดงันี ้

แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และ 
การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยมี
การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 46 

การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 
ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการ
จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้ 

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บรษิัท 
มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 
แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุน
ครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากดั และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ.27/2559 และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วน
ที่ 1 และ ส่วนท่ี 2 

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด และ /หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บรษิัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

แบบที ่2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และ 
การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ใน
กรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
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เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

 ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร บริษัทฯ จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรัสตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือ
หลงัจากการจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด และ/
หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้ง 

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือ ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้  
บรษิัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกับ
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

(2) การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์PROSPECT และการใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินในวงเงินไม่เกิน 1,400.00 ลา้นบาท เพื่อ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 

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

(1) ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution Effect)  

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มทุนในครัง้นีเ้ป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ถือหน่วยเดิมตามสัดส่วน  (Rights 
Offering: RO) ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Control Dilution) รวมถึงผูจ้ดัการ
กองทรัสต์อาจจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนบางส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคลดังกล่าว และ/หรือ บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement: PP) และ/หรือ ประชาชนทั่วไป (Public Offering: PO) ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่ไม่
ไดม้าใชสิ้ทธิจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือจองซือ้ต ่ากว่าสิทธิที่ไดร้บัอาจไดร้บัผลกระทบเรื่อง Control Dilution 

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

ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Control Dilution Effect) 

กรณี ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
กรณีที่ 1:  RO รอ้ยละ 100 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและ 

เสนอขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้
ไม่มี 
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กรณี ผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
กรณีที่ 2:  RO รอ้ยละ 75 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอ

ขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้
รอ้ยละ 11.31 

กรณีที่ 3:  RO รอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอ
ขายในการเพ่ิมทนุในครัง้นี ้

รอ้ยละ 22.63 

(2) ผลกระทบต่อการลดลงของราคาหน่วยทรสัต ์(Price Dilution Effect)  

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

(3) ผลกระทบต่อการลดลงของก าไร (Earnings Dilution Effect) ในมุมของอัตราผลตอบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit: DPU)  

จากประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดส้ทุธิตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณ
การตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2568 ถึงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์2569 ฉบบัลงวนัที่ 31 กรกฎาคม 2567 จดัท าโดย บริษัท เค
พีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด พบว่า ประมาณการอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นปีแรก (ปี 2568) 
ภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะท าให้ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (Cash 
Distribution Per Unit หรือ DPU) ของกองทรสัต ์PROSPECT ในปีแรก เท่ากบั 0.89 บาทต่อหน่วย ซึ่งจะไม่ดอ้ยกวา่
ในกรณีที่กองทรสัต ์PROSPECT มิไดม้ีการลงทุนในทรพัยสิ์นใด ๆ เพิ่มเติม (พิจารณารายไดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบนัของกองทรสัต ์PROSPECT จ านวน 4 โครงการเท่านัน้) คาดว่าจะมีประโยชนต์อบแทนต่อหน่วยทรสัตใ์นปี
แรก เท่ากับ 0.75 บาทต่อหน่วย ทัง้นี ้รายละเอียดของประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรในแต่
ละกรณีมี ดงันี ้

ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนตามสถานการณส์มมุติ  ส าหรับช่วงเวลาประมาณ
การตั้งแต่วันที ่1 มีนาคม 2568 ถึงวันที ่28 กุมภาพันธ ์2569 

รายการ 

 

(หน่วย: พันบาท) 

กรณี:  
ทรัพยสิ์นทีมี่อยู่เดิม 

 

กรณี:  
หลังการลงทุน 
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 591,031   1,031,318 
ดอกเบีย้รบั 1,500 2,070 
รายไดอ่ื้น 16,985 30,029 
รวมรายได้  609,516  1,063,417 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 156,352   254,609  
ตน้ทนุทางการเงิน 91,338 155,972 
รวมค่าใชจ้่าย  247,690  410,581 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  194,914  652,836 
รายการปรบัปรุง:    
- ส่วนตา่งระหว่างตน้ทนุทางการเงินที่ค  านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ที่

แทจ้ริงกบัตน้ทนุทางการเงินที่จ่ายจริง 
(171) (1,518) 

- ส่วนตา่งระหว่างค่านายหนา้ตดัจ าหนา่ยกบัค่านายหนา้ที่จ่ายจริง 596 (1,193) 
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รายการ 

 

(หน่วย: พันบาท) 

กรณี:  
ทรัพยสิ์นทีมี่อยู่เดิม 

 

กรณี:  
หลังการลงทุน 
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

- รายไดค้่าเช่าและบริการที่ไม่ไดร้บัช าระเป็นเงินสดจริง (1,412) (4,756) 
- ส่วนตา่งระหว่างตน้ทนุทางการเงินจากหนีส้ินตามสญัญาเช่ากบั

ค่าเช่าที่จ่ายจริง 
(546) (558) 

เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 360,293   644,811  
รายการปรบัปรุง:   
- สภาพคล่องส่วนเกินที่เกิดจากค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขาย

หน่วยทรสัตส์  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 
- 3,245 

- ภาษีมลูค่าเพ่ิมขอคืน - 28,645 
- ช าระคืนเงินกูย้ืม (58,001) (58,001) 
- เงินส ารองส าหรบัหารปรบัปรุงอาคาร (15,952) (24,403) 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 286,340 594,297 
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ (รอ้ยละ)  98%   98%  
ประมาณการจ่ายประโยชนต์อบแทน   280,613 582,411 
จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 375.0  656.0  
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท)  0.75  0.89 

ท่ีมา:  ประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดสุ้ทธิตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันท่ี  1 มีนาคม 
2568 ถึงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2569 ฉบบัลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2567 จดัท าโดย บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

อย่างไรก็ดี หากก าไรสุทธิและเงินปันผลที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอนาคตภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มีอตัราเพิ่มขึน้นอ้ยกว่าอตัราการเพิ่มขึน้ของจ านวนหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุน ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บั
ผลกระทบดา้น Earning Dilution 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลูไดใ้นประมาณการงบก าไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้
สุทธิตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที่  1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2569 และ
รายงานของผูส้อบบัญชีอนุญาต ส าหรบัทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียลฉบับลงวันที่ 31 กรกฎาคม 2567 จัดท าโดย บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบ
บญัชี จ ากดั (ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 5) ที่แนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้
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2.5 การประเมินมูลค่าหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“PROSPECT”) 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์จากการ
ลงทนุในสินทรพัยด์งัต่อไปนี ้

(1) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคารบางส่วน พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร ในโครงการ BFTZ 1 
(2) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสรา้งบางส่วน พรอ้มส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ในโครงการ 

BFTZ 2 
(3) กรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน พรอ้มส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ในโครงการ BFTZ 3  
(4) สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากขอ้มลูเก่ียวกับทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และ/หรือที่ปรกึษาทางการเงินของผูจ้ดัการกองทรสัต ์การสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์การสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ขอ้มลูจากงบการเงินท่ีตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบญัชี แผนธุรกิจและขอ้มลูประกอบอื่นๆ โดย
ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ตัง้อยู่บนสมมติฐาน
ที่ว่าขอ้มูลและเอกสารส าคัญดังกล่าวที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่สมบูรณ ์ครบถว้น และถูกตอ้ง เป็นการพิจารณาจากสถานการณ์
ปัจจุบนั สภาพสภาวะเศรษฐกิจในอนาคตไม่แตกต่างจากสภาพสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัอย่างมีนยัส าคญั และสมมติฐาน
ต่างๆ ไดร้บัการตรวจสอบจากผูจ้ดัการกองทรสัตว์่าถกูตอ้งเหมาะสม 

ซึ่งการพิจารณาถึงความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดใ้ชว้ิธีใน
การพิจารณาความเหมาะสมทัง้หมด 2 วิธี ดงันี ้

2.5.1) เปรียบเทียบราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการกบัราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ี
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

2.5.2) การประเมินมลูค่าและผลตอบแทนจากการลงทนุโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่ค  านึงถึง
ผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทนุในทรพัยสิ์น และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บัจากการลงทนุในรูปแบบอตัรา
ผลตอบแทนที่ระดบัชัน้กองทรสัต ์เพื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึงความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 
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2.5.1 เปรียบเทยีบราคาส าหรับการเข้าท ารายการกับราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 2 
ราย ไดแ้ก่ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด และบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคา
อิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย มี
วตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินโดยใชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ 

(1) วิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทนุ (Cost Approach) 
(2) วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

โดยผูป้ระเมินราคาอิสระพิจารณามูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการ
ก าหนดมลูค่าตลาดเนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสมและสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ 

ผูป้ระเมินราคาอิสระไดป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัที่คาดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในวนัที่ 1 มีนาคม 2568 โดย
สรุปสมมติฐานท่ีส าคญัของวิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) ของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

โครงการ BFTZ 1 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (BFTZ 1) 

เลขที่ 999/001-999/012, 999/014-999/040, 999/043-999/112 และ 999/114-999/162 ซอยการเคหะแห่งชาติบาง
พลี ถนนเคหะบางพลี ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ดิน 163-1-91.5275 ไร ่หรือ 65,391.5275 ตารางวา 
 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 1 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ 180.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2.0 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2569) 

- ประเภทโรงงาน ประมาณการ 190.00 บาท/ตร.ม./
เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 
2.0 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2569) 

- ประเภทโรงงาน แบบ Built to suit ประมาณการ 
370.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.0 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2569) 

- รายรบัตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารในปัจจบุนั  
- หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ใหเ้ป็นไปตามค่า
เช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการส ารวจ และปรบัเพ่ิม
รอ้ยละ 2.0 ทกุปี เริ่มปรบัปีที่ 2 ไปจนสิน้สดุการ
คาดการณ ์

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (ช่วงมีผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า) 
- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้
- ประเภทโรงงาน รอ้ยละ 95  
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 1 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 95 ตลอดอายสุญัญา 
- ประเภทโรงงาน และโรงงาน แบบ Built to suit รอ้ย
ละ 95 ตลอดอายสุญัญา 

- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 95  
- ประเภท Built to suit ปีที่ 1-3 รอ้ยละ 100 ปีที่ 4-6 
รอ้ยละ 97 และตัง้แต่ปีที่ 7 รอ้ยละ 95 ตลอดการ
ประมาณการ  

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  

ค่าธรรมเนียมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 90 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 10 

- 0.5 เดือน (ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน) จากสดัสว่น
รอ้ยละ 90 ของผูเ้ช่ารายเดิม 

- 1.0 เดือน (ส าหรบัสญัญาอาย ุ36 เดือน) จากสดัสว่น
รอ้ยละ 10 ของผูเ้ช่ารายใหม่ 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

7 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน (ณ วันที่เริ่มเช่าถึงวันที่ 
30 มิถุนายน 2566) และปรับเพิ่มขึน้ร ้อยละ 15 ทุกปี 
อา้งอิงขอ้มูลจากสัญญาตกลงกระท าการของชัยนันท์-
บางพลี (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน) 

อา้งอิงตามสญัญาบริการ 
 

ค่าบริการทีด่ิน ถนน
ส่วนกลางเส้นรอง 

1.32 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน (ณ วันที่เริ่มเช่าถึง
วนัที่ 30 มิถนุายน 2564) และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี 
อา้งอิงขอ้มูลจากสัญญาบริการถนนส่วนกลางเส้นรอง 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน) 

อา้งอิงตามสญัญาบริการ  

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

ประมาณการร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณรอ้ยละ 1.50 ของรายรบัรวม  

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการจากข้อมูลโครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณรอ้ยละ 0.30 ของรายไดร้วม 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณร้อยละ 0.047 ของรายได้จากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

ค่าเบีย้ประกันภัย ประมาณการรอ้ยละ 0.047 จากมูลค่าทดแทนใหม่ของ
อาคารเฉพาะพืน้ที่ว่าง (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ)  

686,226 บาทต่อปี และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.00 ทกุปี 
(คิดจากสดัส่วนพืน้ที่ว่างไม่มีผูเ้ช่า) 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 12,850,215.48 บาทต่อปี โดยพิจารณา
เฉพาะพืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอัตราว่างเฉลี่ยของ
โครงการคูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้  
คิดเฉพาะในส่วนที่ดินส่วนตั้งโรงงาน ไม่รวมพืน้ที่ถนน
ส่วนกลาง โดยปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ประมาณรอ้ยละ 0.3 – 0.7 ของราคาประเมินทุนทรพัย์
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (คิดจากสดัส่วนพืน้ที่ว่างไม่มีผูเ้ช่า) 
 

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 5 ของผลการบรหิาร ประมาณรอ้ยละ 5 ของรายไดห้ลงัหกัค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 1 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายรบัรวม 

ระยะเวลาในการ
ประมาณการ 

วนัสิน้สดุสญัญา 31 ธันวาคม 2581 
วนัที่ประเมินมลูค่า 1 มีนาคม 2568 
ระยะเวลาคงเหลือ 13 ปี 10 เดือน  
ประมาณการตามอายสุญัญาเช่า (พิจารณาตามรอบปี 
มกราคม - ธันวาคม) มลูค่า ณ วนัที่ 1 มีนาคม 2568 
สิน้สดุสญัญา 31 ธันวาคม 2581  

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 13 ปี 10 เดือน ณ วนัที่ 1 
มีนาคม 2568 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

มูลค่าทรัพยสิ์น 2,245,080,000 บาท 2,215,500,000 บาท 

ที่มา: รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

โครงการ BFTZ 2 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น สิทธิการเช่าที่ดินและกรรมสิทธิ์ อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (BFTZ 2) 

เลขที่ 98/31-98/33 ซอยจงเจริญ ถนนเทพารกัษ์ (ทล.3268) ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 
พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ดิน 18-1-31.65 ไร ่หรือ 7,331.65 ตารางวา แยกเป็นสว่นสาธารณปูโภคโครงการ 6-0-82.0725 ไร ่หรือ 

2,482.0725 ตารางวา ส่วนที่ตัง้อาคาร 12-0-49.5775 ไร่ หรือ 4,849.5775 ตารางวา 
 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภท Mini warehouse ประมาณการ 130.00 
บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ 150.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- พืน้ที่ลานวางสินคา้ ประมาณการ 70.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2567) 

- รายรบัตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารในปัจจบุนั  
- หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ใหเ้ป็นไปตามค่า
เช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการส ารวจ และปรบัเพ่ิม
รอ้ยละ 2.50 ทกุปี เริ่มปรบัปีที่ 2 ไปจนสิน้สดุการ
คาดการณ ์

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (ช่วงมีผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า) 
- หลงัจากหมดสญัญาเป็นดงันี ้



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 55 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ และ Mini warehouse รอ้ยละ 

95 ตลอดอายสุญัญา 
- ลานคอนกรีตวางสินคา้ รอ้ยละ 95 ตลอดอายุ
สญัญา 

- ประเภทคลงัสินคา้ และคลงัสินคา้ขนาดเล็กรอ้ยละ 
100 ในปีที่ 1-3 รอ้ยละ 97 ในปีที่ 4-6 และรอ้ยละ 95 
ตัง้แต่ปีที่ 7 เป็นตน้ไป 

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อา้งอิงขอ้มลูจากสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  

ค่าธรรมเนียมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 90 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 10 

- 0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม โดยประมาณการ
สดัสว่นรอ้ยละ 90 ผูเ้ช่ารายเดิม 

- 1.0 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ โดยประมาณการ
สดัสว่นรอ้ยละ 10 ผูเ้ช่ารายใหม่ 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3.18 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน ส าหรบัปี 2568 และ
ปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี 

3.20 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับเพิ่มขึน้ร ้อยละ 3.00 ทุกปี 
(ตามสญัญาค่าบริการสาธารณปูโภคส่วนกลาง) 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วม 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการจากข้อมูลโครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณรอ้ยละ 0.30 ของรายไดร้วม 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณร้อยละ 0.047 ของรายได้จากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

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

20,366 บาทต่อปี และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.00 ทกุปี (คิด
จากสดัสว่นพืน้ว่างไม่มีผูเ้ช่า) 

ค่าเช่าทีด่ิน - ไรล่ะ 10,500 บาทต่อไรต่่อเดือน 
- ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 5 ปี (อา้งอิงการปรบัราคาค่า
เช่า ตามสญัญาเช่าที่ดิน กบับริษทั เชี่ยวชาญ พรอ็พ
เพอรต์ี)้ 

ตามสญัญาเช่าทีด่ิน 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 165,355.86 บาทต่อปี  โดยพิจารณา
เฉพาะพืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอัตราว่างเฉลี่ยของ
โครงการคูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้
โดยปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ประมาณรอ้ยละ 0.3 – 0.7 ของราคาประเมินทุนทรพัย์
ที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง (คิดจากสดัส่วนพืน้ที่ว่างไม่มีผูเ้ช่า) 
 

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 5 ของผลการบรหิาร ประมาณรอ้ยละ 5 ของรายไดห้ลงัจากหกัค่าใชจ้่าย
ทัง้หมด 

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายรบัรวม 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 56 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 2 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ระยะเวลาในการ
ประมาณการ 

วนัเริ่มตน้สญัญา 22 มีนาคม 2566 
วนัสิน้สดุสญัญา 15 พฤษภาคม 2593 
วนัที่ประเมินมลูค่า 1 มีนาคม 2568 
ระยะเวลาคงเหลือ 25 ปี 2 เดือน 15 วนั 
ประมาณการตามอายสุญัญาเช่า (พิจารณาตามรอบปี 
มกราคม - ธันวาคม) มลูค่า ณ วนัที่ 1 มีนาคม 2568 
สิน้สดุสญัญา 15 พฤษภาคม 2593 

ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 25 ปี 2 เดือน 15 วนั ณ วนัที่ 
1 มีนาคม 2568 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

มูลค่าทรัพยสิ์น 118,200,000 บาท 113,750,000 บาท 

ที่มา: รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

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

เลขที่ 998/114-123 และ 998/127-131 ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภมิู ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ 

พืน้ทีท่ีป่ระเมิน เนือ้ที่ดิน 54-2-80.0 ไร ่หรือ 21,880.0 ตารางวา 
 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาส าหรับโครงการ BFTZ 3 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ General Zone ประมาณการ 

170.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2569) 

- ประเภทคลงัสินคา้ Free Zone ประมาณการ 
180.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ทกุปี เริ่มปรบัปี 2569) 

- รายรบัตามสญัญาเช่าที่ดินและอาคารในปัจจบุนั  
- หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ใหเ้ป็นไปตาม
ค่าเช่าตามราคาตลาด ณ วนัที่ท  าการส ารวจ และปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 2.50 ทกุปี เริ่มปรบัปีที่ 2 ไปจนสิน้สดุการ
คาดการณ ์

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
โดยมีอตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ รอ้ยละ 95 ตลอด
อายสุญัญา 

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (ช่วงมีผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า) 
- หลงัจากหมดสญัญาเป็นดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ รอ้ยละ 100 ในปีที่ 1-3 รอ้ยละ 97 
ในปีที่ 4-6 และรอ้ยละ 95 ตัง้แต่ปีที่ 7 เป็นตน้ไป 
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาส าหรับโครงการ BFTZ 3 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อ้างอิงข้อมูลจากสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณรอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ  

ค่าธรรมเนียมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 90 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 10 

- 0.5 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม โดยประมาณการ
สดัสว่นรอ้ยละ 90 ผูเ้ช่ารายเดิม 

- 1.0 เดือน ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ โดยประมาณการ
สดัสว่นรอ้ยละ 10 ผูเ้ช่ารายใหม่ 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3.18 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน ส าหรบัปี 2568 และ
ปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี 

3.20 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.00 ทุกปี 
(ตามสญัญาค่าบริการสาธารณปูโภคส่วนกลาง) 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

- ปีที่ 1 ประมาณรอ้ยละ 0 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (อยู่ในช่วงรบัประกนัจากผูร้บัเหมา) 

- ปีที่ 2 ประมาณรอ้ยละ 0.5 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (อยู่ในช่วงรบัประกนัจากผูร้บัเหมา) 

- ตัง้แต่ปีที่ 3 เป็นตน้ไป ประมาณรอ้ยละ 1.5 ของรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วม 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.30 ของรายได้ค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ (ประมาณการจากข้อมูล โครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณรอ้ยละ 0.30 ของรายไดร้วม 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณร้อยละ 0.047 ของรายได้จากค่าเช่า และ
ค่าบริการ 

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

193,708 บาทต่อปี และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.00 ทกุปี 
(คิดจากสดัส่วนพืน้ว่างไม่มีผูเ้ช่า) 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประมาณการ 54,817.54 บาทต่อปี โดยพิจารณาเฉพาะ
พืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอัตราว่างเฉลี่ยของโครงการ
คูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ประมาณรอ้ยละ 0.3 – 0.7 ของราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง (คิดจากสัดส่วนพืน้ที่ว่างไม่มีผู้
เช่า) 

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 5 ของผลการบริหาร ประมาณร้อยละ 5 ของรายได้หลังจากหักค่าใช้จ่าย
ทัง้หมด 

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่ า เช่ าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายรบัรวม 

อัตราผลตอบแทน 
(Capitalization 
Rate) 

รอ้ยละ 6.00 รอ้ยละ 6.00 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

มูลค่าทรัพยสิ์น 1,256,660,000 บาท 1,243,100,000 บาท 
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ที่มา: รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

 โดยสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละโครงการดว้ยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) ของผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

รายการ มูลค่าทรัพยส์นิ ณ วนัที ่1 มีนาคม 2568 (ล้านบาท) 
บริษัท กรุงสยามประเมินค่า

ทรัพยส์ิน จ ากัด 
บริษัท แกรนด ์แอสเซท  

แอดไวเซอร่ี จ ากดั 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (BFTZ 1) 2,245.08 2,215.50 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (BFTZ 2) 118.20 113.75 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (BFTZ 3) 1,256.66 1,243.10 
รวมมูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมินได้ 3,619.94 3,572.35 
ราคาในการเข้าท ารายการของกองทรัสต1์/ 3,350.00 3,350.00 
ราคาในการเข้าท ารายการสูงกว่า (ต ่ากว่า) 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้

ต ่ากว่า (269.94) ลา้นบาท 
(คิดเป็นต ่ากวา่รอ้ยละ 7.46) 

ต ่ากว่า (222.35) ลา้นบาท 
(คิดเป็นต ่ากวา่รอ้ยละ 6.22) 

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

วิธีการเปรียบเทียบราคาในการเขา้ท ารายการกบัราคาประเมินทรพัยสิ์นขา้งตน้ไดแ้สดงไวเ้พื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ด้
ใชใ้นการประกอบการพิจารณา อย่างไรก็ตาม ราคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นเป็นราคาประเมินบนระดบัชัน้ของทรพัยสิ์นซึ่งยงั
ไม่ไดร้วมถึงการน าทรัพยสิ์นมาบริหารงานภายใตก้องทรัสต ์นอกจากนี ้อัตราผลตอบแทนที่คาดหวังหรืออัตราคิดลดใน
ระดบัชัน้ของทรพัยสิ์นย่อมแตกต่างจากอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงัหรืออตัราคิดลดของผูถื้อหน่วยในระดบัชัน้ของกองทรสัต์ 
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2.5.2 การประเมินมูลค่าและผลตอบแทนจากการลงทุนโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 1 (บางนา-ตราด กม.23) (“โครงการ BFTZ 1”) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (“โครงการ BFTZ 2”) 
และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม.19) (“โครงการ BFTZ 3”) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่ค  านึงถึง
ผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 
และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บัจากการลงทุนในรูปแบบอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Trust Unitholder) 
ในระดบัชัน้ของกองทรสัตเ์พื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึงความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 

1) วิธีการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

กระแสเงินสดสทุธิของเงินทนุจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงของเงิน
ลงทนุจากมมุมองของกองทรสัตใ์นการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 
3 โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าประมาณการกระแสเงินสดสทุธิจากการที่กองทรสัตไ์ดท้ าการลงทนุในโครงการดงักล่าว 

ในการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต์ (Free Cash Flow to Trust Unitholder) ซึ่ง
เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัในฐานะผูล้งทุนในกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดสทุธิที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 
และโครงการ BFTZ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้นอกจากนี ้การลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต์ในครัง้นีจ้ะมี
ภาระค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่มในระดบักองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการ เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์
และค่าธรรมเนียมทรสัตี และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณหากระแสเงินสดสุทธิในอนาคตจากประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์น
บางส่วนในโครงการ BFTZ 1 เป็นระยะเวลา 14 ปี (นบัแต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนภายในปี 2567 จนถึงระยะเวลา
สิน้สุดสิทธิการเช่า) โครงการ BFTZ 2 เป็นระยะเวลา 26 ปี (นับแต่วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนภายในปี 2567 จนถึง
ระยะเวลาสิน้สดุสิทธิการเช่า) และโครงการ BFTZ 3 เป็นระยะเวลา 27 ปี (นบัแต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนภายในปี 
2567 จนถึงปีถัดจากระยะเวลาสิน้สดุสิทธิการเช่าโครงการ BFTZ 1 และ BFTZ 2) โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานว่าโครงการ BFTZ 1 
และ BFTZ 2 จะคงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่องตามอายุสัญญาคงเหลือของสัญญาเช่า  และโครงการ BFTZ 3 จะคงด าเนิน
ต่อไปอย่างต่อเนื่อง (Going Concern Basis) โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญเกิดขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะ
เศรษฐกิจและสถานะการณใ์นปัจจุบนั ทัง้นี ้หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัอาจส่งผลกระทบต่อการ
ประเมินผลตอบแทนการลงทนุ และอาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

2) สมมติฐานส าคัญทีใ่ช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์ซึ่ง
ไดแ้ก่ ทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 โดยเป็นการเช่าช่วงที่ดินบางส่วนและ
เช่าอาคารบางส่วนซึ่งประกอบดว้ยอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วน
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ควบของที่ดินและอาคารในโครงการ BFTZ 1 และเช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน 
คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารในโครงการ  BFTZ 2 และ
การรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืนๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารในโครงการ BFTZ 3 นั้น กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า และ /
หรือเช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงที่ตอ้งการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงินของการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ 
BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 บนขอ้มลูที่ไดร้บั รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารบนหลกัความระมดัระวงั 
(Conservative Basis) โดยมีสมมติฐานท่ีส าคญัดงันี ้

2.1) รายได้ 

โครงสรา้งรายไดข้องโครงการท่ีจะเขา้ลงทนุประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและบรกิาร และรายไดอ้ื่น 

2.1.1) รายได้ค่าเช่าและบริการ 

เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ทางกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ดงักล่าวจากการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง โดยรายไดท้ี่ทางกองทรสัตจ์ะไดร้บัมาจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากทรพัยสิ์น
ของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ซึ่งประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากอาคาร
คลังสินคา้ และอาคารโรงงาน ทั้งในพืน้ที่เขตประกอบการอุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free 
Zone) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานรายไดค้่าเช่าและบรกิารสรุปไดด้งันี ้

พื้นที่ปล่อยเช่าและอัตรา
การเช่า 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบดว้ย 
1) อาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานในโครงการ BFTZ 1 จ านวน 158 ยูนิต ขนาด

พืน้ท่ีรวม 158,315 ตร.ม. 
2) อาคารคลงัสินคา้ และพืน้ท่ีดินรอบอาคารคลงัสินคา้ ในโครงการ BFTZ 2 จ านวน 3 ยู

นิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 12,481 ตร.ม. 
3) อาคารคลงัสินคา้ในโครงการ BFTZ 3 จ านวน 15 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 50,882 ตร.ม. 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่า  (Occupancy Rate) ของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  3 ส าหรับโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และ
โครงการ BFTZ 3 ในช่วงระหว่างปี 2567 - 2570 เฉล่ียอยู่ระหว่างรอ้ยละ 86.63 - 94.88 
รอ้ยละ 100.00 และรอ้ยละ 78.75 - 97.35 ตามล าดบั โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่าที่ไดท้  า
กับผูเ้ช่า ณ เดือนมิถุนายน 2567 และขอ้มลูผูเ้ช่ารายใหม่ที่อยู่ระหว่างการเจรจาเพิ่มเติม 
โดยสญัญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี ทัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2571 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่าคงที่ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดย
ก าหนดอัตราการเช่าของโครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 
ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 อยู่ที่รอ้ยละ 93.09 รอ้ยละ 100.00 และรอ้ยละ 
97.35 ตามล าดับ โดยอา้งอิงจากการประมาณการโดยผู้บริหารของผูจ้ัดการกองทรัสต ์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุในครัง้นี ้พรอ้ม
ทั้งสอบทานผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงในอดีตของกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นส่วนที่
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กองทรสัตไ์ดล้งทนุครัง้แรก และทรพัยสิ์นส่วนที่ไดล้งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จนถึงปัจจบุนั โดย
อัตราการเช่ารายไตรมาสของโครงการ BFTZ 1 ในปี 2564 - 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 93.04 - 
98.39 ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 95.01 และอตัราการเช่ารายไตรมาสของโครงการ BFTZ 2 
ในปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 95.61 - 100.00 ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 98.90 และโครงการ 
BFTZ 3 ในปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 100.00 โดยสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ท่ีในระยะยาว
สามารถเทียบเคียงกันไดก้ับขอ้มลูในอดีตของกองทรสัต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมี
ความเห็นว่าสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ท่ีในระยะยาวของโครงการ BFTZ 1 โครงการ 
BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงักล่าวมคีวาม
เหมาะสม เนื่องดว้ยสภาพแวดลอ้มในบริเวณพืน้ที่โครงการ  แนวโน้มตลาดของอาคาร
คลังสินคา้และอาคารโรงงาน และจากผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรสัตส์ าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีไดล้งทนุไปแลว้ซึ่งอยู่ในโครงการเดียวกนั 

ค่าเช่าและบริการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าและบรกิารแบ่งตามโครงการดงันี ้
1) โครงการ BFTZ 1 

ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการต่อเดือนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
ส าหรบัโครงการ BFTZ 1 ในช่วงระหว่างปี 2567 - 2570 เฉล่ียอยู่ระหว่าง 180.64 - 
185.42 บาทต่อตร.ม. โดยอา้งอิงตามสัญญาเช่าที่ไดท้  ากับผูเ้ช่า ณ เดือนมิถุนายน 
2567 และข้อมูลผู้เช่ารายใหม่ที่อยู่ระหว่างการเจรจาเพิ่มเติม โดยสัญญาเช่าส่วน
ใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี และรูปแบบของอาคารของโครงการ BFTZ 1 ที่จะเขา้
ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นทัง้อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ซึ่งโดยทั่วไปอาคารโรงงาน
จะมีค่าเช่าที่สูงกว่าอาคารคลังสินคา้ ทั้งนี ้ส าหรบัสัญญากับผูเ้ช่าระยะยาวก าหนด
อัตราค่าเช่าตามที่ระบุในสัญญา และส าหรบัผูเ้ช่าโดยทั่วไป ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดสมมติฐานให้มีอัตราการเติบโตของค่าเช่าและบริการเฉล่ียที่รอ้ยละ 
2.00 ต่อปี ตัง้แต่ปี 2571 เป็นตน้ไป อา้งอิงจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของทรัพย์สินที่จะ
ลงทนุในครัง้นี ้พรอ้มทัง้เทียบเคียงกบังานวิจยัตลาด (Market Research) ของอาคาร
คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงที่จัดท าโดยบริษัทที่ปรึกษาดา้น
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจากผลการส ารวจพบว่าราคาเสนอเช่ามีการเติบโตเฉล่ียอยู่ที่
ประมาณรอ้ยละ 2 - 3 ต่อปี ขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้และรูปแบบอาคารของโครงการ 

2) โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 
ประมาณการค่าเช่าและค่าบริการต่อเดือนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
ส าหรบัโครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ในช่วงระหว่างปี 2567 - 2570 เฉล่ียอยู่ระหวา่ง 
97.80 – 100.67 บาทต่อตร.ม. และ 156.85 – 165.37 บาทต่อตร.ม. ตามล าดบั โดย
อา้งอิงตามสัญญาเช่าที่ไดท้  ากับผูเ้ช่า ณ เดือนมิถุนายน 2567 และขอ้มูลผูเ้ช่าราย
ใหม่ที่อยู่ระหว่างการเจรจาเพิ่มเติม โดยสญัญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 
ปี อย่างไรก็ตาม รูปแบบของอาคารของโครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ที่จะเขา้ลงทนุ
ในครัง้นีเ้ป็นประเภทอาคารคลงัสินคา้ จึงมีค่าเช่าเฉล่ียที่ต  ่ากวา่โครงการ BFTZ 1 ทัง้นี ้
ส าหรบัสญัญากบัผูเ้ช่าระยะยาวก าหนดอตัราค่าเช่าตามที่ระบใุนสญัญา และส าหรบั
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ผูเ้ช่าโดยทั่วไป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีอตัราการเติบโตของ
ค่าเช่าและบริการเฉล่ียที่รอ้ยละ 2.00 ต่อปี ตัง้แต่ปี 2571 เป็นตน้ไป อา้งอิงจากการ
สัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรัสต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property 
Manager) ของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้พรอ้มทั้งเทียบเคียงกับงานวิจัยตลาด 
(Market Research) ของอาคารคลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในบริเวณพืน้ที่ใกลเ้คียงที่
จดัท าโดยบริษัทที่ปรกึษาดา้นอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งจากผลการส ารวจพบว่าราคาเสนอ
เช่ามีการเติบโตเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2 - 3 ต่อปี ขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้และรูปแบบ
อาคารของโครงการ โดยโครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 เป็นโครงการใหม่ และค่าเช่า
และบริการเฉล่ียในปีฐานยังอยู่ในระดับที่ไม่สูงมากนัก อีกทั้ง สมมติฐานอัตราการ
เติบโตของค่าเช่าและบริการยงัเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัการเติบโตของผลิตภณัฑม์วล
รวมในประเทศ (GDP) เฉล่ียยอ้นหลงั 10 ปี ในช่วงก่อนและหลงัสถานการณก์ารแพร่
ระบาดของโควิด-19 (ขอ้มูลยอ้นหลัง 10 ปี สิน้สุดปี 2562 และสิน้สุดปี 2566) ซึ่งมี
ค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.8 - 3.6 ต่อปี (ที่มา: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย) 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยประมาณการอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย ค่าเช่าและบรกิารเฉล่ีย และอตัราการเติบโตของค่าเช่าและบรกิารส าหรบัปี 
2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

โครงการ BFTZ 1 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
พืน้ที่ปล่อยเช่าเฉลี่ย (ตร.ม.) 137,156 146,828 147,382 147,382 147,382 147,382 147,382 
อตัราการเช่าเฉลี่ย (รอ้ยละ) 86.63% 92.74% 93.09% 93.09% 93.09% 93.09% 93.09% 
ค่าเช่าและบริการเฉลี่ย  
(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

180.64 182.30 183.76 185.42 189.05 192.83 196.52 

อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) - 0.92% 0.80% 0.90% 1.96% 2.00% 1.91% 
รายได้ค่าเช่าและบริการ (ล้านบาท) 303.17 321.21 324.99 327.93 334.34 341.04 347.56 

 

โครงการ BFTZ 2 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
พืน้ที่ปล่อยเช่าเฉลี่ย (ตร.ม.) 12,481 12,481 12,481 12,481 12,481 12,481 12,481 
อตัราการเช่าเฉลี่ย (รอ้ยละ) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
ค่าเช่าและบริการเฉลี่ย  
(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

97.80 97.86 99.27 100.67 102.69 104.74 106.84 

อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) - 0.06% 1.44% 1.42% 2.00% 2.00% 2.00% 
รายได้ค่าเช่าและบริการ (ล้านบาท) 14.65 14.66 14.87 15.08 15.38 15.69 16.00 

 

โครงการ BFTZ 3 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
พืน้ที่ปล่อยเช่าเฉลี่ย (ตร.ม.) 40,068 48,859 49,533 49,533 49,533 49,533 49,533 
อตัราการเช่าเฉลี่ย (รอ้ยละ) 78.75% 96.02% 97.35% 97.35% 97.35% 97.35% 97.35% 
ค่าเช่าและบริการเฉลี่ย  
(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

156.85 160.06 161.57 165.37 166.30 168.32 173.40 

อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) - 2.05% 0.94% 2.35% 0.56% 1.22% 3.02% 
รายได้ค่าเช่าและบริการ (ล้านบาท) 75.43 93.85 96.03 98.29 98.85 100.05 103.07 
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ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.1.2) รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นประกอบดว้ย รายไดค้่าปรับจากการยกเลิกสัญญา ค่าปรับช าระชา้ ค่าสาธารณูปโภค และรายไดอ้ื่น
นอกเหนือจากค่าเชา่และบรกิาร เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดสมมติฐานสดัส่วนรายไดอ้ื่นเท่ากับรอ้ยละ 0.50 
ของรายไดค้่าเช่าและบริการตลอดปีประมาณการ โดยอา้งอิงจากขอ้มลูในอดีตส าหรบัส่วนของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้ 
และเทียบเคียงกับขอ้มลูในอดีตของกองทรสัตใ์นภาพรวม ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าอตัราดงักล่าวสามารถสะทอ้น
สดัส่วนรายไดอ้ื่นในปีประมาณการไดอ้ย่างเหมาะสม 

2.1.3) รายได้รวม 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการรายไดร้วมส าหรบัปี 2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 393.25 429.72 435.89 441.30 448.57 456.78 466.63 
รายไดอ่ื้น 1.97 2.15 2.18 2.21 2.24 2.28 2.33 
รายได้รวม 395.22 431.87 438.07 443.50 450.81 459.06 468.96 
อตัราการเติบโตของรายไดร้วม (รอ้ยละ) - 9.27% 1.44% 1.24% 1.65% 1.83% 2.16% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.2) ค่าใช้จ่าย 

2.2.1) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายบรกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ ค่าเช่า
ที่ดิน ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นในการ
ด าเนินงาน โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานสรุปไดด้งันี ้ 

ค่าใช้จ่ายบริการ
สาธารณูปโภคสว่นกลาง
และทีด่นิถนนในโครงการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานโดยอ้างอิงจากผู้บริหารของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือสญัญาที่เก่ียวขอ้ง สรุปไดด้งันี ้
1) โครงการ BFTZ 1 ค่าใชจ้่ายส่วนกลางตอ่เดือนจ านวน 8.05 บาทต่อ ตร.ม. ในปี 2567 

และปรบัเพิ่มขึน้อา้งอิงตามสญัญาที่ประมาณรอ้ยละ 15 ทุก 3 ปี และค่าบริการถนน
ต่อเดือนจ านวน 1.47 บาทต่อตร.ม. ในปี 2567 และปรบัเพิ่มขึน้อา้งอิงตามสญัญาที่
ประมาณรอ้ยละ 3 ต่อปี 

2) โครงการ BFTZ 2 ค่าใชจ้่ายส่วนกลางตอ่เดอืนจ านวน 3.09 บาทต่อ ตร.ม. ในปี 2567 
และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ต่อปี ซึ่งสามารถอา้งอิงไดต้ามอตัราที่ก าหนดในสญัญา 

3) โครงการ BFTZ 3 ค่าใชจ้่ายส่วนกลางตอ่เดอืนจ านวน 3.09 บาทต่อ ตร.ม. ในปี 2567 
และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 ต่อปี ซึ่งสามารถอา้งอิงไดต้ามอตัราที่ก าหนดในสญัญา 

ค่าเช่าทีด่นิ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าที่ดินส าหรบัโครงการ BFTZ 2 เท่ากับ
อัตราค่าเช่าตามที่ระบุในสัญญาเช่าช่วงที่ดินซึ่งมีค่าเช่าที่ดินอยู่ที่ 10,500 บาทต่อไร่ต่อ
เดือน ในปี 2567 และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 5 ปี ทัง้นี ้ส าหรบัโครงการ BFTZ 1 ไม่มี
การช าระค่าเช่าที่ดินเป็นรายปีอา้งอิงตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐาน สรุปไดด้งันี ้
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1) โครงการ BFTZ 1 ประมาณการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของ
รายไดค้่าเช่าและบริการ โดยอา้งอิงจากการประมาณการโดยผูบ้ริหารของผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นอัตราที่สูงกว่าค่าซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษาในอดีตในช่วงปี 2564 - 2566 ของโครงการ BFTZ 1 ที่อยู่ที่ประมาณรอ้ย
ละ 1.00 - 1.38 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ เนื่องดว้ยอาคารในโครงการ BFTZ 1 
เป็นอาคารท่ีมีอายมุากกว่าโครงการอื่น 

2) โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 ประมาณการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาตั้งแต่ปี 
2568 อยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร โดยอา้งอิงจากการประมาณการ
โดยผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต ์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บนหลักความ
ระมดัระวงั โดยอาคารในโครงการ  BFTZ 2 และ BFTZ 3 เป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งขึน้ใหม่
และยงัมีอายุไม่มาก ดงันัน้จึงท าใหโ้ครงการยงัมีประกนัจากผูร้บัเหมาเป็นระยะเวลา
ประมาณ 2 ปี  

นอกเหนือจากประมาณการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระยัง
ประมาณการส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure Reserve) ที่จะตอ้ง
ส ารองเงินไวส้ าหรบัการลงทนุปรบัปรุงอาคารในอนาคต 

ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าเบีย้ประกนัภยัประกอบดว้ย ค่าเบีย้ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption 
Insurance) และค่าเบีย้ประกันความเส่ียงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) โดยอ้างอิง
จากสัญญาประกันภัยและขอ้มูลในอดีต โดยส าหรับค่าเบีย้ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 0.047 ของรายไดค้่าเช่า
และบริการ และค่าเบีย้ประกันความเส่ียงภยัทุกชนิด (All Risk Insurance) ประมาณการ
อยู่ที่ร ้อยละ 0.047 ของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่า  โดยส่วนของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีผูเ้ช่าแลว้นัน้ ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระค่าเบีย้ประกนัภยั 

ค่าใช้จ่ายภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานของค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โดย
อา้งอิงอตัราภาษีที่ก าหนดไวต้ามกฏหมายภาษีที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดอตัราภาษีเฉล่ียที่รอ้ยละ 0.32 ของราคาประเมินทุนทรพัยส่์วนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่า โดย
ส่วนของอสังหาริมทรพัยท์ี่มีผูเ้ช่าแลว้นั้น ผูเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระค่าใชจ้่าย
ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ทัง้นี ้ในการประมาณการราคาประเมินทุนทรพัยข์องที่ดินและ
ส่ิงปลูกสรา้ง ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานราคาประเมินทุนทรัพยโ์ดย
อา้งอิงจากขอ้มลูราคาประเมินในปัจจบุนั และสอบทานจากจ านวนภาษีที่ดินและส่ิงปลกู
สรา้งที่กองทรสัตไ์ดช้ าระไปในอดีต และก าหนดสมมติฐานปรบัเพิ่มขึน้ของราคาประเมิน
ที่ดินรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย อื่ น ใ น ก า ร
ด าเนินงาน 

ค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงานของกองทรสัต ์เช่น ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ค่าประชาสมัพนัธ ์ค่า
สาธารณปูโภคอื่นๆ ค่าภาษีอื่นๆ เป็นตน้ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายอื่นในการด าเนินงานที่น ามาใชใ้น
ประมาณการจะปันส่วนเฉพาะค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่มจากการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าใชจ้่ายอื่น
ในการด าเนินงานอยู่ที่รอ้ยละ 0.50 ของรายไดร้วม โดยอา้งอิงจากขอ้มลูในอดีต  
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จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส าหรบัปี 2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ค่าใชจ้่ายบริการสาธารณปูโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ 

21.40 20.58 21.89 23.20 23.36 24.86 26.35 

ค่าเช่าที่ดิน 2.31 2.54 2.54 2.54 2.54 2.54 2.79 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 4.55 4.82 6.54 6.62 6.73 6.85 7.00 
ค่าเบีย้ประกนัภยั 0.40 0.29 0.28 0.28 0.27 0.27 0.27 
ค่าภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง 0.66 0.29 0.25 0.24 0.24 0.23 0.22 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการด าเนินงาน 1.98 2.16 2.19 2.22 2.25 2.30 2.34 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 31.28 30.68 33.69 35.10 35.40 37.04 38.98 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 7.92% 7.10% 7.69% 7.91% 7.85% 8.07% 8.31% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.2.2) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอา้งอิงตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายเดือน ซึ่ง
สรุปไดด้งันี ้

1) ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 
2) ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 5 ของผลการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์
3) ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่า 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและบริการส าหรับผู้เช่ารายเดิมที่ต่อสัญญา และ  

1 เดือนของอตัราค่าเช่าและบรกิารส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

โดยประมาณการค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัปี 2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ค่าตอบแทนในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

11.80 12.89 13.08 13.24 13.46 13.70 14.00 

ค่าตอบแทนเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการ
บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

18.20 20.06 20.22 20.42 20.77 21.10 21.50 

ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง 5.99 6.54 6.64 6.72 6.83 6.96 7.11 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 35.98 39.50 39.93 40.38 41.06 41.76 42.60 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (%) 9.10% 9.15% 9.12% 9.10% 9.11% 9.10% 9.08% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.3) ค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในการจัดการกองทรัสตจ์ากการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

2.3.1) ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่ายอื่นในการบริหารกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัตป์ระกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีการก าหนด
สมมติฐานค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบรหิารกองทรสัตส์รุปไดด้งันี ้
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ค่าธรรมเนียมการจัดการ
กองทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตโ์ดยอา้งอิงตาม
สัญญาที่ท ากับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมเป็นราย
เดือน ในอัตรารอ้ยละ 0.30 ของราคาทุนของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์รวมกับมูลค่า
ตามบญัชีของเงินลงทนุในสินทรพัยอ์ื่นๆ 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัตเ์ฉพาะ
ส่วนที่เพิ่มขึน้จากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมทรสัตี ในอตัรา  
- รอ้ยละ 0.22 ของมลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยห์ลกัที่ไดจ้ากการประเมินมลูค่ารวมกบั

มลูค่าทางบญัชีของสินทรพัยอ์ื่นของกองทรสัต ์ส าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 3,000 ลา้นบาท  
- รอ้ยละ 0.15 ของมลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยห์ลกัที่ไดจ้ากการประเมินมลูค่ารวมกบั

มูลค่าทางบัญชีของสินทรัพยอ์ื่นของกองทรัสต ์ส าหรับส่วนที่มากกว่า 3,000 ลา้น
บาท แต่ไม่เกิน 5,000 ลา้นบาท  

- รอ้ยละ 0.12 ของมลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยห์ลกัที่ไดจ้ากการประเมินมลูค่ารวมกบั
มูลค่าทางบัญชีของสินทรัพยอ์ื่นของกองทรัสต ์ส าหรับส่วนที่มากกว่า 5,000 ลา้น
บาท  

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์ลักโดยปรบั
ลดลงตามระยะเวลาที่เหลืออยู่ของสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมทรสัตีเฉพาะส่วนที่เพิ่มขึน้จาก
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัรา 
- รอ้ยละ 0.043 ของทนุจดทะเบียน ส าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท  
- รอ้ยละ 0.038 ของทุนจดทะเบียน ส าหรบัส่วนที่มากกว่า 1,000 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 

5,000 ลา้นบาท  
- รอ้ยละ 0.032 ของทุนจดทะเบียน ส าหรบัส่วนที่มากกว่า 5,000 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 

10,000 ลา้นบาท 
- รอ้ยละ 0.023 ของทนุจดทะเบียน ส าหรบัส่วนท่ีมากกว่า 10,000 ลา้นบาท  
โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการการลดทุนจดทะเบียนเมื่อทรัพย์สินใน
โครงการหลกัในแต่ละโครงการสิน้อายขุองสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียนเฉพาะส่วนที่
เพิ่มขึน้จากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพของกองทรัสต์ เช่น ค่าสอบบัญชี ค่าที่ปรึกษากฎหมาย และค่า
วิชาชีพผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการ
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพเฉพาะส่วนที่เพิ่มขึน้จากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้
ที่ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ ทั้งนี ้ค่าธรรมเนียมวิชาชีพโดยทั่วไปจะมีการเสนอค่าบริการ
เป็นรายปี ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดป้ระมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพส่วนท่ี
เพิ่มขึน้ตัง้แต่ปี 2568 เป็นตน้ไป ภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุแลว้เสรจ็ โดยประมาณ
การค่าธรรมเนียมวิชาชีพเท่ากับ 3.50 ลา้นบาท ในปี 2568 อา้งอิงจากประมาณการโดย



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                              ส่วนที ่2 หนา้ 67 

ผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงเทียบเคียงกับข้อมูลในอดีตของกองทรัสต์  
นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าธรรมเนียมวิชาชีพมีการปรบัเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัอตัราเงนิเฟ้อเฉล่ียยอ้นหลงั 10 ปี ในช่วงก่อน
และหลังสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 (ขอ้มูลยอ้นหลัง 10 ปี สิน้สุดปี 2562 
และสิน้สุดปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.1 - 1.6 ต่อปี (ที่มา: ขอ้มูลจาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัตส์ าหรบัปี 
2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 7.93 10.57 10.57 10.57 10.57 10.57 10.57 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 3.17 3.99 3.75 3.50 3.26 3.02 2.78 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.63 0.84 0.84 0.84 0.84 0.84 0.84 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ - 3.50 3.55 3.61 3.66 3.71 3.77 
ค่าธรรมเนียมการจัดการและ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนในการบริหารกองทรัสต ์

11.73 18.90 18.71 18.52 18.34 18.15 17.96 

สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 2.97% 4.38% 4.27% 4.18% 4.07% 3.95% 3.83% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.3.2) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

นอกจากนี ้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีย้งั
ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าธรรมเนียม
ค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขายหน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมของผูจ้ัดการ
กองทรสัตเ์ก่ียวกบัการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการไดม้าซึ่งสินทรพัย์
ในครัง้นีเ้ท่ากบัรอ้ยละ 5.21 ของเงินลงทนุเริ่มตน้ หรือคิดเป็นจ านวน 174.40 ลา้นบาท โดยอา้งอิงจากใบเสนอราคาที่ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามนโยบายการลงทนุของกองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
หลกัเพิ่มเติม รวมทัง้จากการประมาณการโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2.4) ส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure Reserve) 
นอกเหนือจากค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ ส าหรบัโครงการ BFTZ 1 โครงการ 
BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 

โดยประมาณการส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุส าหรบัปี 2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ 4.54 6.48 6.57 6.65 6.76 6.89 7.03 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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2.5) เงนิทุนหมุนเวียน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ก าหนดสมมติฐานของเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) โดยประมาณการ
ระยะเวลาหมุนเวียนของเงินทุนหมุนเวียนตามนโยบายเงินทุนหมนุเวียนจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสามารถเทียบเคียงไดก้บัขอ้มลูในอดีตของกองทรสัต ์โดยมีสมมติฐานดงันี ้

1) ระยะเวลาการรบัช าระลกูหนีค้่าเช่าและบรกิารท่ี 30 วนั  
2) ระยะเวลาการจ่ายค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และเจา้หนีอ้ื่นท่ี 30 วนั 
3) ระยะเวลาการรบัเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าที่ 90 วนั หรือประมาณ 3 เดือน 
4) ระยะเวลาการจ่ายค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าซึ่งส่วนใหญ่เป็นค่านายหน้าในการหาผู้เช่า (Commission Fee) ที่ 

1,080 วนั หรือประมาณ 3 ปี ซึ่งสอดคลอ้งกบัอายขุองสญัญาเช่าของผูเ้ช่าซึ่งส่วนใหญ่อยู่ที่ประมาณ 3 ปี 

โดยประมาณการเงินทนุหมนุเวียนสทุธิส าหรบัปี 2567 - 2573 สรุปไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 32.48 35.50 36.01 36.45 37.05 37.73 38.54 
ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ 18.90 20.23 20.47 20.71 21.03 21.39 21.83 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และเจา้หนีอ่ื้น 6.49 7.32 7.59 7.73 7.79 7.97 8.18 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 96.97 105.96 107.48 108.81 110.61 112.63 115.06 
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ (52.07) (57.55) (58.59) (59.38) (60.32) (61.48) (62.86) 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.6) เงนิกู้ยืม และดอกเบีย้จ่าย 

ในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพิ่มเติม ใน
วงเงินไม่เกิน 1,400 ลา้นบาท โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อใช้ในการซือ้ทรัพยสิ์นที่จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต์ 
(โครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3) ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินอยู่ที่จ  านวน 1,200 ลา้นบาท เพื่อคงสถานะอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วมของโครงการที่ไม่เกินรอ้ยละ 35 และ
ก าหนดสมมติฐานทยอยจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมโดยเทียบเคียงจากสัญญาเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินในอดีตของกองทรสัต ์
ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR - รอ้ยละ 1.25 หรือประมาณรอ้ยละ 5.87 ต่อปี 
อา้งอิงจากขอ้ตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) ของเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน และจากการสัมภาษณผ์ู้บริหารของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยก าหนดใหอ้ตัราดอกเบีย้ลดลงทีละรอ้ยละ 0.25 ต่อปี เป็นระยะเวลา 2 ปี (2568 - 
2569) อา้งอิงจากแนวโนม้ในตลาด ณ ปัจจบุนั ดงันัน้จากการประมาณการลดลงของอตัราดอกเบีย้ส่งผลใหเ้งนิกูย้ืมดงักลา่วมี
ประมาณการอตัราดอกเบีย้เท่ากบัรอ้ยละ 5.62 ในปี 2568 และรอ้ยละ 5.37 ในปี 2569 โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานใหอ้ตัราดอกเบีย้คงที่ตัง้แต่ปี 2569 จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

อย่างไรก็ดี เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้อาจมีการเปล่ียนแปลง ขึน้อยู่กับการพิจารณาของสถาบันการเงิน และ
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งอาจท าใหจ้ านวนเงินกูย้ืม อตัราดอกเบีย้ที่จะเกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากประมาณ
การขา้งตน้ได ้
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3) ประมาณการทางการเงนิและสรุปผลตอบแทนจากการลงทุน 

3.1) ประมาณการก าไรจากการด าเนินงานและกระแสเงนิสด 

3.1.1) ประมาณการก าไรจากการด าเนินงาน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการก าไรจากการด าเนินงานไดด้งันี ้

  2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 393.25 429.72 435.89 441.30 448.57 456.78 466.63 
รายไดอ่ื้น 1.97 2.15 2.18 2.21 2.24 2.28 2.33 
รายได้รวม 395.22 431.87 438.07 443.50 450.81 459.06 468.96 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (31.28) (30.68) (33.69) (35.10) (35.40) (37.04) (38.98) 
ก าไรข้ันต้น 363.93 401.18 404.38 408.41 415.42 422.02 429.98 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (35.98) (39.50) (39.93) (40.38) (41.06) (41.76) (42.60) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 327.95 361.69 364.44 368.03 374.36 380.26 387.37 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(11.73) (18.90) (18.71) (18.52) (18.34) (18.15) (17.96) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 316.22 342.79 345.73 349.50 356.02 362.11 369.41 
 

  2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 474.81 483.39 492.59 501.12 510.25 520.85 530.22 
รายไดอ่ื้น 2.37 2.42 2.46 2.51 2.55 2.60 2.65 
รายได้รวม 477.19 485.81 495.06 503.62 512.80 523.45 532.87 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (39.32) (41.19) (43.06) (43.43) (45.84) (48.00) (48.39) 
ก าไรข้ันต้น 437.87 444.62 451.99 460.19 466.97 475.45 484.48 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (43.37) (44.09) (44.88) (45.68) (46.43) (47.33) (48.21) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 394.50 400.52 407.11 414.52 420.54 428.12 436.27 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(17.78) (17.59) (17.41) (17.23) (17.05) (16.87) (16.69) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 376.72 382.93 389.70 397.29 403.49 411.26 419.59 
 

  2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 539.78 136.09 138.81 141.59 144.42 147.31 150.25 
รายไดอ่ื้น 2.70 0.68 0.69 0.71 0.72 0.74 0.75 
รายได้รวม 542.48 136.77 139.50 142.29 145.14 148.04 151.00 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (50.80) (9.55) (10.02) (10.19) (10.37) (10.54) (10.73) 
ก าไรข้ันต้น 491.68 127.22 129.48 132.10 134.77 137.50 140.28 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (49.00) (12.50) (12.73) (12.99) (13.25) (13.52) (13.79) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 442.68 114.72 116.75 119.11 121.52 123.98 126.49 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(16.51) (9.46) (9.47) (9.48) (9.49) (9.50) (9.52) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 426.17 105.27 107.28 109.64 112.03 114.48 116.97 
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  2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 153.26 156.32 159.45 162.64 165.89 154.35 148.34 
รายไดอ่ื้น 0.77 0.78 0.80 0.81 0.83 0.77 0.74 
รายได้รวม 154.02 157.10 160.25 163.45 166.72 155.12 149.08 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (11.25) (11.45) (11.64) (11.85) (12.06) (9.16) (7.23) 
ก าไรข้ันต้น 142.77 145.66 148.60 151.60 154.66 145.96 141.85 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (14.05) (14.33) (14.62) (14.91) (15.21) (14.27) (13.81) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 128.72 131.33 133.98 136.69 139.45 131.69 128.04 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(9.53) (9.55) (9.57) (9.59) (9.61) (9.63) (9.29) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 119.19 121.78 124.42 127.10 129.85 122.06 118.75 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

3.1.2) ประมาณการกระแสเงนิสด 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 โดยใชข้อ้สมมติฐานในการค านวณกระแสเงินสดสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต และอตัราคิดลด (Discount Rate) 
ค านวณจากตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) โดยสามารถสรุปประมาณการกระแสเงินสดอิสระไดด้งันี ้

  2567 
(เม.ย. - ธ.ค.) 

2568 2569 2570 2571 2572 2573 

ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 252.18 361.69 364.44 368.03 374.36 380.26 387.37 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน (38.35) 5.48 1.04 0.79 0.94 1.16 1.39 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (4.54) (6.48) (6.57) (6.65) (6.76) (6.89) (7.03) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 209.29 360.68 358.91 362.16 368.53 374.53 381.73 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(11.73) (18.90) (18.71) (18.52) (18.34) (18.15) (17.96) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 197.56 341.78 340.20 343.64 350.20 356.38 363.76 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม 1,200.00 - - (60.00) (51.00) (60.00) (84.00) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (8.80) (67.41) (64.41) (62.80) (59.82) (56.84) (52.98) 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 1,388.76 274.37 275.79 220.84 239.38 239.54 226.79 
จ านวนปี 0.56 1.42 2.42 3.42 4.42 5.42 6.42 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.96 0.89 0.82 0.76 0.70 0.65 0.60 
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  2574 2575 2576 2577 2578 2579 2580 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 394.50 400.52 407.11 414.52 420.54 428.12 436.27 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 1.05 1.22 1.30 1.10 1.34 1.50 1.21 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (7.16) (7.29) (7.43) (7.55) (7.69) (7.85) (7.99) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 388.39 394.46 400.99 408.06 414.18 421.77 429.49 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(17.78) (17.59) (17.41) (17.23) (17.05) (16.87) (16.69) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 370.62 376.87 383.58 390.84 397.14 404.90 412.80 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม (108.00) (96.00) (72.00) (3.00) (24.00) (15.00) (15.00) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (47.82) (42.35) (37.84) (35.83) (35.10) (34.06) (33.25) 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 214.79 238.52 273.74 352.01 338.03 355.85 364.55 
จ านวนปี 7.42 8.42 9.42 10.42 11.42 12.42 13.42 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.55 0.51 0.47 0.43 0.40 0.37 0.34 

 

  2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 442.68 114.72 116.75 119.11 121.52 123.98 126.49 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน (53.53) 0.35 0.38 0.36 0.37 0.38 0.38 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (8.14) (2.05) (2.09) (2.13) (2.18) (2.22) (2.27) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 381.01 113.02 115.03 117.34 119.72 122.14 124.61 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(16.51) (9.46) (9.47) (9.48) (9.49) (9.50) (9.52) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 364.50 103.56 105.57 107.86 110.23 112.64 115.09 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม (72.00) (180.00) (180.00) (180.00) - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (30.92) (24.15) (14.49) (4.83) - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 261.59 (100.59) (88.92) (76.97) 110.23 112.64 115.09 
จ านวนปี 14.42 15.42 16.42 17.42 18.42 19.42 20.42 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.31 0.29 0.27 0.24 0.23 0.21 0.19 

 

  2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 128.72 131.33 133.98 136.69 139.45 131.69 128.04 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 0.42 0.40 0.41 0.42 0.42 (3.09) 0.38 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (2.31) (2.36) (2.40) (2.45) (2.50) (2.33) (2.24) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 126.83 129.37 131.99 134.66 137.38 126.27 126.18 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(9.53) (9.55) (9.57) (9.59) (9.61) (9.63) (9.29) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 117.30 119.82 122.42 125.07 127.77 116.65 116.89 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 117.30 119.82 122.42 125.07 127.77 116.65 116.89 
จ านวนปี 21.42 22.42 23.42 24.42 25.42 26.42 27.42 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 8.41% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.18 0.16 0.15 0.14 0.13 0.12 0.11 
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ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณ ณ วนัที่ 30 กรกฎาคม 2567 

3.2) อัตราคิดลด 

3.2.1) การค านวณต้นทุนทางการเงนิส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้วมกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ปรบัดว้ยอตัราคิดลดซึ่งค านวณจาก
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) ที่รอ้ยละ 8.41 

โดยที่การค านวณตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
Risk Free Rate: 𝑅𝑓  = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 2.55 ต่อปี (ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2567) 

ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวันย้อนหลัง 3 ปี1/ ซึ่งอัตรา
ดงักล่าวเป็นอตัราผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลอาย ุ10 ปีของประเทศไทย2/ 

Levered Beta: 𝛽𝑙  
 = ค่าสมัประสิทธิ์เพ่ือสะทอ้นความเสี่ยงของการลงทนุซึ่งเท่ากบั 0.51 

Market Return: 𝑅𝑚 = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อยู่ที่รอ้ยละ 13.97 ต่อปี (ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2567) 
ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

Market Premium: 𝑅𝑚 − 𝑅𝑓  = ส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักบัอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 11.42 
(ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2567) ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักับอตัรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2567 
หมายเหต:ุ  1/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใช้ช่วงระยะเวลายอ้นหลัง 3 ปี (วันที่ 31 ก.ค. 2564 ถึง 30 ก.ค. 2567) เนื่องจาก

พิจารณาว่าช่วงระยะเวลาดังกล่าวเป็นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมที่สามารถสะทอ้นผลตอบแทนที่นักลงทุนคาดว่าจะไดร้บัใน
ปัจจุบนั และมุมมองของนักลงทุนต่อลกัษณะเฉพาะของตลาดในปัจจุบนั และยงัสามารถสะทอ้นความเสี่ยงของสภาวะธุรกิจใน
ปัจจบุนัไดด้ี 

 2/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง (𝑅𝑓) จากพนัธบตัรรฐับาลประเภทอายุ 
10 ปี เนื่องจากพนัธบตัรชนิดนีมี้สภาพคล่องซือ้ขายที่ดีจึงสะทอ้นมุมมองในอุปสงคแ์ละอุปทานผ่านอตัราผลตอบแทนไดด้ีกว่า
พนัธบตัรรฐับาลประเภทอ่ืน 

3.2.2) การค านวณ Levered Beta 

การค านวน Levered Beta ของกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระค านวณจากคา่เฉล่ียของ Unlevered Beta ของ
กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยห์รือทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ท่ีมีรายไดจ้าก
ทรพัยสิ์นคลา้ยคลึงกันกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ และปรบัดว้ยอตัราหนีสิ้นต่อ
ส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อสะทอ้นความเส่ียงของกองทรสัต ์
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โดยการค านวณ Levered Beta เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
𝛽𝑢 = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดทรัพย์ฯ เปรียบเทียบกับผลตอบแทนของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีรายไดจ้าก
ทรพัยส์ินคลา้ยคลงึกันกับทรพัยส์ินของกองทรสัตห์รือทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้  โดยมีค่าเฉลี่ย
อยู่ที่ 0.35 

𝑡 = ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล อยู่ที่รอ้ยละ 0.00 (กองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษี) 
𝐷/𝐸 = อตัราหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์อยู่ที่ 0.47 เทา่ 

จากการค านวณดงักล่าว ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้่า Levered Beta เท่ากบั 0.51 

3.2.3) การค านวณ Unlevered Beta 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ก าหนดสมมติฐานที่ว่ากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์หรือทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่มีรายไดจ้ากทรพัยสิ์นคลา้ยคลงึกันกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้
ควรจะมีอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ใกลเ้คียงกนั โดยทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลังสินคา้หรืออาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยทิศทางของการเติบโตและ
ความเส่ียงของทรพัยสิ์นประเภทเดียวกันมกัจะมีแนวโนม้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั โดยกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยห์รือทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่จะน ามาเปรียบเทียบจะตอ้งมีขอ้มลูราคาตลาดยอ้นหลงั
เป็นเวลาอย่างนอ้ย 3 ปี 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเลือกกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่จะน ามาเปรียบเทียบทัง้หมด 5 หลกัทรพัย ์ซึ่งพิจารณาแลว้วา่เป็นจ านวนท่ีเหมาะสมในการ
ค านวณค่าสถิติ ซึ่งสามารถค านวณค่าเฉล่ียของ Unlevered Beta ไดด้งันี ้

ล าดับ ช่ือหลักทรัพย ์ ช่ือย่อหลักทรัพย ์ Unlevered Beta1/ 
1 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 
AIMIRT 0.31 

2 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

PROSPECT 0.34 

3 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสั
เตรียล 

WHAIR 0.34 

4 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท AMATAR 0.37 
5 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล HPF 0.40 

ค่าเฉล่ีย2/ 0.35 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2567 
หมายเหต:ุ 1/ Unlevered Beta ค านวณจากขอ้มูล Beta ของขอ้มูลรายวนัในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี (วนัที่ 31 ก.ค. 2564 ถึง 30 ก.ค. 2567) 

(ที่มา: Bloomberg) โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใช้ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 3 ปี เนื่องจากพิจารณาว่าช่วง
ระยะเวลาดงักล่าวเป็นช่วงระยะเวลาที่เหมาะสมที่สามารถสะทอ้นผลตอบแทนที่นกัลงทนุคาดว่าจะไดร้บัในปัจจบุนั และมมุมองของ
นกัลงทนุต่อลกัษณะเฉพาะของตลาดในปัจจบุนั และยงัสามารถสะทอ้นความเสี่ยงของสภาวะธุรกิจในปัจจบุนัไดด้ี 

 2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใชว้ิธีค่าเฉลี่ย (Mean) ในการค านวณค่าสถิติในครัง้นี  ้เนื่องจากเป็นการคดัเลือกคู่เปรียบเทียบแบบ
เฉพาะเจาะจงโดยเป็นการคัดเลือกเฉพาะคู่เปรียบเทียบที่มีความคลา้ยคลึงกัน อย่างไรก็ตาม การค านวณค่าเฉลี่ย (Mean) จะ
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พิจารณาโดยไม่รวมขอ้มูลที่ใหค้่าผิดปกติ (Outliers) ส่วนการค านวณโดยใชค้่ามธัยฐาน (Median) จะเลือกใชเ้ม่ือมีจ านวนขอ้มูลที่
มากเพียงพอ โดยค่ามธัยฐาน (Median) ของ Unlevered Beta ในครัง้นี ้มีค่าเท่ากบั 0.34 

3.3) มูลค่าสุดท้าย (Terminal Value) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้สมมติฐานมูลค่าสุดทา้ย (Terminal Value) ของกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์โดยมีสมมติฐานว่าโครงการ BFTZ 3 ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
ยงัคงด าเนินโครงการอย่างต่อเนื่องหลงัจากปี 2594 โดยมีการเติบโตระยะยาวที่รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกับ
อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียยอ้นหลงั 10 ปี ในช่วงก่อนและหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 (ขอ้มลูยอ้นหลงั 10 ปี สิน้สดุปี 
2562 และสิน้สดุปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.1 - 1.6 ต่อปี (ที่มา: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย) และ
ก าหนดอตัราคิดลดเท่ากบัตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 8.41 

3.4) สรุปมูลค่ายุติธรรมกรณีฐาน 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของ
โครงการ BFTZ 1 โครงการ BFTZ 2 และโครงการ BFTZ 3 โดยพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดอิสระส่วน
ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Free Cash Flow to Equity) และคิดลดกระแสเงินสดดงักล่าวดว้ยอัตราคิดลดที่เหมาะสม คือ ตน้ทุน
ทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) และหกัดว้ยมลูค่าเงินลงทุนเริ่มแรก ท าใหไ้ดม้าซึ่งมลูค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงินสดสุทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) รวมถึงค านวณอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(Equity IRR) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) ของผูถื้อหน่วยดงัต่อไปนี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตส์  าหรบัปี 2567 - 2594 ลา้นบาท 3,529.43 

มลูค่าปัจจบุนัของมลูค่าสดุทา้ย ลา้นบาท 187.28 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ล้านบาท 3,716.71 

 

การค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ลา้นบาท 3,716.71 
หกั:  มลูค่าเงินลงทนุเริ่มแรก (ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) ลา้นบาท (3,350.00) 
หกั:  ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ ลา้นบาท (174.40) 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) ล้านบาท 192.31 

 

สรุปผลตอบแทนจากการลงทุน หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 192.31 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) รอ้ยละ 10.26% 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period) ปี 9.18 

4) การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของการประเมิน
ความสมเหตุสมผลของมูลค่ายุติธรรมบนกรณีฐาน เพื่อให้ครอบคลุมถึงช่วงของผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการ
เปล่ียนแปลงของ 2 ปัจจยั คือ 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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(1) การเปล่ียนแปลงของรายได ้เพื่อใหไ้ดมู้ลค่าที่ครอบคลุมความไม่แน่นอนของอัตราการเช่า ราคาค่าเช่าและ
บรกิารของอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลง
เพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.50 จากกรณีฐาน 

(2) การเปล่ียนแปลงของอัตราคิดลดจากตน้ทุนทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อใหไ้ดมู้ลค่ายุติธรรมที่
ครอบคลุมความผันผวนของอัตราดอกเบีย้และผลตอบแทนของตลาดหลักทรพัยฯ์ โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.50 จากกรณีฐาน 

โดยมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นดงันี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ 
ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(ล้านบาท) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.50% 

การเปล่ียนแปลงของต้นทุนทางการเงิน
ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

-0.50% 3,824.02 3,835.01 3,845.99 3,856.98 3,867.96 

-0.25% 3,758.01 3,768.75 3,779.49 3,790.22 3,800.96 
0.00% 3,695.71 3,706.21 3,716.71 3,727.21 3,737.71 
+0.25% 3,636.74 3,647.02 3,657.29 3,667.57 3,677.84 
+0.50% 3,580.81 3,590.87 3,600.93 3,610.99 3,621.05 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) เป็นดงันี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) (ล้านบาท) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.50% 

การเปล่ียนแปลงของต้นทุนทางการเงิน
ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

-0.50% 299.62 310.61 321.59 332.58 343.56 

-0.25% 233.61 244.35 255.09 265.82 276.56 
0.00% 171.31 181.81 192.31 202.81 213.31 
+0.25% 112.34 122.62 132.89 143.17 153.44 
+0.50% 56.41 66.47 76.53 86.59 96.65 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทุนของผูถื้อหน่วย (Payback 
Period) เป็นดงันี ้

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity IRR) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.50%  
10.14% 10.20% 10.26% 10.32% 10.38% 

 

ระยะเวลาคืนทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
(Payback Period) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.50%  
9.25 ปี 9.22 ปี 9.18 ปี 9.14 ปี 9.11 ปี 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

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



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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(1) มลูค่าเงินลงทนุเริ่มตน้ เพื่อใหไ้ดช้่วงอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์กรณีมลูค่าเงินลงทุน
เริ่มตน้ (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) เปล่ียนแปลงไปจากจ านวนเงินลงทุน (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท า
รายการ) ไม่เกิน 3,524.40 ลา้นบาท 

โดยสามารถค านวณอตัราอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) ไดด้งันี ้

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity IRR) 

  การเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนเร่ิมต้น (ล้านบาท)  
3,348.18 3,392.24 3,436.29 3,480.35 3,524.40 

 -5.00% -3.75% -2.50% -1.25% -  
11.46% 11.14% 10.83% 10.54% 10.26% 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

5) สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์โดยการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ ภายใตข้อ้สมมติฐานว่ากองทรสัตจ์ะสามารถ
จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และรายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจดัท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศยัขอ้มลูผลการด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่
ไดร้บัจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้มูลสถิติต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดย
หน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใชป้ระกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการ
ลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

5.1) การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชั้นผู้ถือหน่วยทรัสต ์

จากการวิเคราะห ์การประเมินมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์จะมีมูลค่าเท่ากับ 
3.580.81 - 3,867.96 ลา้นบาท มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) จะมีมูลค่าเท่ากับ 
56.41 - 343.56 ลา้นบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมลูค่าเท่ากบั (Equity IRR) รอ้ยละ 10.14 
- 10.38 และมีระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ที่ (Payback Period) 9.11 - 9.25 ปี  

จากการวิเคราะหค์่าความไว (Sensitivity Analysis) ดงักล่าวขา้งตน้ ในทุกกรณีของการเปล่ียนแปลงตน้ทุนทางการ
เงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) เป็น
บวก รวมถึงอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตถื์อว่าเป็นอตัราผลตอบแทนในเกณฑด์ี ซึ่งสงูกว่าตน้ทนุทาง
การเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity) ดังนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการ
ดงักล่าวมีความเป็นไปไดใ้นการลงทนุ 

5.2) ความสมเหตุสมผลของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในราคารวมไม่เกิน 
3,350.00 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 174.40 ลา้นบาท คิดเป็นราคา
ในการเขา้ลงทุนรวม 3,524.40 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจุบนัของกระแส
เงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่ 3.580.81 - 3,867.96 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าจ านวน 56.41 - 343.56 ลา้นบาท ดังนัน้ 
การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 
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ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัย์
ของกองทรสัต ์และการท ารายการเขา้ที่เก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในครัง้นี ้ 
มีความเหมาะสม 

2.5.3 เงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 อยู่ภายใตเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ดงันี ้

เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส าคัญ สถานะความคืบหน้า 
1) กองทรสัตไ์ดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่เกี่ยวกับการลงทุนของ

กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

2) ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยไ์ดอ้นญุาตใหก้องทรสัตเ์พ่ิมทนุ ▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 
3) ไดมี้การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ามมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยอนุมตัิ และเงินที่ไดจ้ากการ

ออกและเสนอขายดงักล่าวไดมี้การน าฝากเขา้ในบญัชีของกองทรสัต ์
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

4) คู่สญัญาตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ท าสญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาดงักล่าว
และสญัญาทางธุรกรรมอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต ์

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

5) กองทรสัตไ์ดเ้จรจา และ/หรือ เขา้ท าสญัญากูเ้พ่ือใชส้  าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 
6) ไดมี้การกระท าตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญากูท้กุประการ หรือไดมี้การสละสิทธิในเงื่อนไข

ดงักล่าวบางประการหรือทัง้หมดภายใตส้ญัญากู ้
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

7) PD ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของ PD ที่เกี่ยวกบั
การขาย และใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินแก่กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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2.6 ความเหมาะสมของการแต่งตั้งบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการแต่งตัง้บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 
หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของ
กองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมของค่าตอบแทน และเงื่อนไขจากร่างสัญญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้

2.6.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ในครัง้นี ้โดยสามารถสรุปค่าตอบแทนและค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัไดด้งันี ้

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

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

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

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

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

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

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

เปรียบเทยีบค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจเป็นดังนี ้

 ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจ 
ส าหรับทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 
ของกองทรัสต ์

อตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรัสต ์PROSPECT 
ในปัจจุบัน 

- อัตรารอ้ยละ 4 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 500 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 750 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 750 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 6 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่ไม่เกิน 400 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 400 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 600 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 4 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 600 ลา้นบาท 

AIMIRT อัตราไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของรายไดสุ้ทธิจากสัญญา
เช่าและสญัญาบริการ 

อตัราไม่เกินรอ้ยละ 4 ของก าไรจากการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

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

FTREIT - อตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี ของรายไดสุ้ทธิตามสญัญาเช่า
และบริการ 

- อตัรารอ้ยละ 5 ต่อปี ของก าไรสทุธิจากการด าเนินการ
ของกองทรสัต ์

WHAIR - อตัรารอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานใน
ปีที่ 1 - 5 

- อตัรารอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ในปี
ที่ 6 - 10 

ไม่มี 

ที่มา: รายงานแบบ 56-1 ประจ าปี 2566 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 

  



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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เปรียบเทยีบค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อยเป็นดังนี ้

 ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อย 
ส าหรับทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 
ของกองทรัสต ์

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

กองทรัสต ์PROSPECT 
ในปัจจุบัน 

ผูเ้ช่ารายใหม่ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 1 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 
ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 
- สญัญาเช่าช่วงตัง้แต่ 3 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 0.5 เดือน 
- สญัญาเช่าช่วงไม่ถึง 3 ปี ใหค้  านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่า 36 เดือน 

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

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

AMATAR ไม่มี 
FTREIT ตามสดัส่วนตามระยะเวลาท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ แต่ไม่เกิน 3 เดือนของอตัรา

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

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

- กรณีสญัญาเช่าตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี ค่าธรรมเนียมจะคิดตามสดัส่วนของอายสุญัญาเช่าจริง เทียบกบั
ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 

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

ที่มา: รายงานแบบ 56-1 ประจ าปี 2566 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 

จากการเปรียบเทียบค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 
และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้ 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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(1) ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าช่วงและค่าบริการ เป็น
ค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ประมาณรอ้ยละ 1.75 ถึงรอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและ
ค่าบรกิาร 

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

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

ที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะจ่ายให้
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทน์ั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากกองทรสัตก์ าหนดอัตราค่าตอบแทนใหก้ับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่างเป็นธรรม และสมเหตุสมผล ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนใหก้บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
โดยเปรียบเทียบกับและเปรียบเทียบกบัโครงสรา้งอตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
และทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ่ื์น ทั้งท่ีลงทุนในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ/หรือ สิทธิการเช่า (Leasehold) ใน
ทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงานให้เช่า และมีขอบเขตการให้บริการของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีความ
คลา้ยคลึงกับขอบเขตการใหบ้ริการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะจ่ายใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทน์ัน้ มีความเป็นธรรมและสมเหตสุมผล 
เนื่องจากสามารถเทียบเคียงกันไดก้ับกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่น นอกจากนี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นเจา้ของและผู้บริหารงานในทรัพยสิ์นที่กองทรสัต ์
PROSPECT จะเขา้ลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้ และมีประสบการณแ์ละความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและ
คลงัสินคา้ อีกทัง้ยงัมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นอย่างดี 

2.6.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเป็นธรรมของเงื่อนไขในการแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จากร่างสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์  ดังที่
ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้โดยมีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงันี ้

(1) ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาเป็นระยะเวลา 10 ปี 

(2) เมื่อครบก าหนดระยะเวลา และไม่ไดม้ีเหตผิุดสญัญา ก าหนดใหต้่ออายุสญัญาออกไปไดอ้ีกคราวละ 10 ปี โดย
อัตโนมัติ  โดยเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไปให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์แต่ระยะเวลาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกองทรสัต ์
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(3) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงปฏิบัติหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือที่ไดต้กลงกันเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยจะตอ้งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเติม หนา้ที่
การจดัใหม้ีบุคลากรที่เพียงพอและเหมาะสม หนา้ที่การจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี และหนา้ที่การเก็บ
รกัษาส าเนาเอกสาร เป็นตน้ 

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

(5) การจ่ายค่าตอบแทน รายละเอียดเป็นไปตามหวัขอ้ 2.6.1 ของรายงานฉบบันี ้

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

3.1 รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ 

3.1.1  วัตถุประสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์ และอินดัสเทรียล  
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ัดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวันที่  31 กรกฎาคม 
2567 ไดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมัติการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัต ์โดยเงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์นัน้จะมาจาก (1) 
เงินจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตโ์ดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม หรือ (2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงนิ ส่วน
ใดส่วนหน่ึงหรือทัง้สองส่วนประกอบกนั 

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

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

บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกับบุคคล
ดงักล่าว ถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงถือเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

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

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

คู่กรณีที่เกี่ยวขอ้ง : (1) บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ 

(2) พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : - บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์คิดเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 99.99 ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของกองทรสัต ์และเป็นผูมี้อ านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของกองทรสัตค์ิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 และผูถ้ือหุน้ใหญ่
ในผู้จัดการกองทรัสต์ คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในทรัพย์สิน
ปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

  โครงสรา้งการถือหุน้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบริษัทที่เกี่ยวขอ้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กิดรายการ 

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

3.1.4 ลักษณะของรายการ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาและอนุมตัิวิธีการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว ส าหรบัวิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขาย
เพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรกและการน าหน่วยทรัสตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ มี
รายละเอียดดงันี ้

กองทรสัตจ์ะระดมทุนผ่านการเพิ่มทุน โดยการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม ในจ านวนไม่เกิน 310,000,000 หน่วย โดยมี
วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยแบ่งเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ในการพิจารณา ดงันี ้

แบบที ่1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้แรก โดยมี
การเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 

FNS 

MK 

PD 

PRM 

49.50% 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

99.99% 

99.99% 

หมายเหต:ุ 
FNS:  บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ  ากดั (มหาชน) 
MK:  บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
PD:  บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
PRM:  บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั 
PROSPECT: ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล 

ผูม้ีอ  านาจควบคมุ
กองทรสัต ์

PROSPECT 

30.80% 

กองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่
จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจัดสรร หรือ นอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอ
ขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 
ทั้งนี ้ภายหลังจากการจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร บรษิัทจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกวา่สิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจากการ
จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ บรษิัท 
มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกับบุคคลดงักล่าว เมื่อรวมกับส่วนที่ไดร้บัจดัสรรในฐานะผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในส่วนที่ 1 
แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 35 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุน
ครัง้นี ้

ส่วนท่ี 3: จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลใน
วงจ ากดั และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ.27/2559 และ
ประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วน
ที่ 1 และ ส่วนท่ี 2 

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด และ /หรือใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้ 
บรษิัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบั
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้

แบบที ่2: วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 และ 
การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ใน
กรณีที่ไม่มีการเสนอขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด 
(มหาชน) และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว 
ส่วนท่ี 1: จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่

จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มี
รายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิใน
การจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) ตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขัดต่อกฎหมาย หรือระเบียบข้อบังคับของ
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ต่างประเทศ หรือจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์PROSPECT ตอ้งมีภาระหนา้ที่ในการด าเนินการใด ๆ 
เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้งด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความ
จ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่
ไดร้บัจดัสรร หรือนอ้ยกว่าสิทธิที่ไดร้บัการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ส่วนท่ี 2: จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด และ/
หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศ ทธ. 27/2559 และประกาศอื่นใด
ที่เก่ียวขอ้ง 

หากมีหน่วยทรสัตเ์หลือจากการเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และ/หรือ ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป แลว้  
บรษิัทฯ สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจากการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้
ในส่วนที่ 1 ที่แสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่าสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามที่เห็นสมควร พรอ้มกบั
หรือภายหลงัจากการจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

3.1.5 ประเภทและขนาดรายการ 

ไม่เกิน 823.00 ลา้นบาท (ซึ่งเป็นการค านวณในกรณีที่มีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 จ านวน 1,200.00 ลา้นบาท และค านวณในอตัรารอ้ยละ 35 ของเงินระดมทนุจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทนุครัง้นี ้
ซึ่งมีมลูค่าไม่เกิน 2,350.00 ลา้นบาท และของประมาณการท่ีเก่ียวขอ้ง) 
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3.2  ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

3.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

(1) บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันจะบริหารทรัพยส์ินทีล่งทนุเพื่อให้เกิดประโยชนส์ูงสุด 

เนื่องจาก พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นเจา้ของทรพัยสิ์น และผูบ้รหิารสินทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมใน
ครัง้ที่ 3 ในครัง้นี ้อีกทัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทย์งัเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของกองทรสัตค์ิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ของ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์ดงันัน้ทัง้ในดา้นการเป็นผูบ้ริหารสินทรพัย ์และในฐานะผู้
ถือหุน้ใหญ่ของกองทรสัต ์พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ย่อมตอ้งบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อกองทรสัต ์มี
รายไดจ้ากการหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และพิจารณาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ
อย่างรอบคอบ เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่กองทรสัต ์

(2) กองทรัสตส์ามารถก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ีเ่ฉพาะเจาะจงได้แน่นอน 

ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก ่บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกบับคุคลดงักล่าว เป็นการด าเนินการเพื่อใหเ้กิดความมั่นใจวา่
กองทรสัตจ์ะสามารถก าหนดผูจ้องซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอนซึ่งจะชว่ยลดความเส่ียงในการออกเสนอ
ขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้และยงัเพิ่มโอกาสใหก้ารออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้สามารถระดมทุนไดต้าม
แผนงานท่ีวางไว ้

(3) สร้างความเชื่อม่ันให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นการระดมทุนคร้ังนี ้

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นกลุ่มบริษัทที่มีความสมัพนัธ์ที่ดีกับกองทรสัต ์และมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรบั จะช่วยสรา้ง
ความเชื่อมั่นและสรา้งภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่กองทรัสต์ โดยสรา้งความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม หรือ
ประชาชนทั่วไปท่ีอาจสนใจมารว่มลงทนุกบักองทรสัตใ์นการระดมทนุครัง้นี ้

3.2.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

(1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั ไดแ้ก่ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่ง
เป็นผูถื้อหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบัน
ของกองทรสัต ์และ/หรือ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์นัน้อาจเกิดขอ้สงสยัว่าบุคคลที่เก่ียว
โยงกนัดงักล่าวอาจมีส่วนไดเ้สียในเรื่องของการก าหนดราคาเสนอขายได ้

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

3.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการ 

(1) ความเสี่ยงทีอ่าจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์ 

เนื่องจากบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมในผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ดงันัน้การจดัสรรหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
และ/หรือ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทอ์าจท าใหเ้กิดประเด็นความขดัแยง้ทางผลประโยชนไ์ด ้

นอกจากนี ้เงื่อนไขการอนุมตัิเขา้ท ารายการกับบุคคลอาจจะเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ โดยการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคัดคา้นจากผูถื้อหน่วยทรสัต์
รวมกันเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการในการท ารายการที่เก่ียวโยงกันท่ีมี
การก าหนดไวต้ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ อาทิ จะตอ้งผ่านการศึกษาขอ้มลูและตรวจสอบ
โดยคณะกรรมการตรวจสอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ซึ่งถือเป็นแนวทางในการ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

3.3       ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ  

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

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

อื่นๆ 
(6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า หลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ มีความเหมาะสม 
เนื่องจากเป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกนักบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและประชาชนทั่วไป 
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ส าหรบัเงื่อนไขของรายการ โดยการเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัตเ์ป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนักบับคุคลที่
เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน การนับคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสียงของ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้น
จากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขดงักล่าวขา้งตน้นัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขในการก ากบั
ดูแลกิจการที่ดี และตามกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษา
ผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์

3.4 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

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

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรลงมติอนุมัติ รายการการจัดสรรหน่วยทรัสต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบับนี ้อย่างไรก็ตามการ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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ส่วนที ่4: สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

โปรดดูสรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพิ่มเติมได้ใน “บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary)” 
หนา้ที่ 3 ของรายงานฉบบันี ้

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

บริษัทหลักทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียลขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศึกษา และ
วิเคราะหข์อ้มลูต่าง ๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการวิเคราะห์
อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) 
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เอกสารแนบ 1  

ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ทีม่า: แบบ 56-1 ของทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

 

ชื่อกองทรสัต ์ : ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“กองทรัสต ์PROSPECT”) 

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

ชื่อย่อ : PROSPECT 

วนัจดัตัง้กองทรสัต ์     : 14 สิงหาคม 2563 

อายกุองทรสัต ์  : ไม่มีก าหนดอาย ุ

ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ : สิทธิการเช่าช่วงที่ดินพรอ้มอาคารคลังสินคา้และโรงงานบางส่วนในโครงการบางกอก 
ฟรีเทรดโซน (Bangkok Free Trade Zone)   

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  : บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประเภทหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน : หน่วยทรสัตจ์ านวน 375,000,000 หน่วย 

มลูค่าที่ตราไว ้9.4495 บาท รวมทัง้สิน้ 3,543,562,500 บาท 

ตลาดรอง : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

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

2.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

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

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

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

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

เหตกุารณส์ าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นรอบปีบัญช ี

ปี 2563 (ตั้งแต่ สงิหาคม 2563 - 31 ธนัวาคม 2563) 

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

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

ไม่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีหรือการลงทนุท่ีมีนยัส าคญั 

ปี 2565 

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

ปี 2566 

เมื่อวนัท่ี 22 มีนาคม 2566 PROSPECT REIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงันี ้1) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน
และกรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ถนนเทพารักษ์ และ 2) กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
บางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ถ.บางนา-ตราด กม. 19 รวมถึงกรรมสิทธใ์นสงัหาริมทรพัยต์่างๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใช้
ในการด าเนินกิจการภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3   

2.3 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

ณ ปัจจบุนั ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ประกอบดว้ย 

2.3.1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 

ที่ตัง้ ตัง้อยู่ที่ ต.บางเสาธง (เสาธง) อ.บางพลี (บางพลีใหญ่) จ.สมทุรปราการ 

โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 36059 (วดัปากน า้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) และ 4496 (วดัมงคล
นิมิตรเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ) 

ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 1 
ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน จ านวน 63 หลงั แบ่งออกเป็น 185 
ยนูิต ประกอบดว้ยอาคาร 4 ประเภท คือ อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป อาคาร
โรงงานส าเรจ็รูป อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก และอาคาร Built-to-Suit  
รายละเอียดดงันี ้

1) อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป  21 หลงั 102 ยนูิต 

2) อาคารโรงงานส าเรจ็รูป         30 หลงั 30 ยนูิต 

3) อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 10 หลงั 51 ยนูิต 

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

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิการ
เช่า (Land Area)  

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

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

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

(Leasable Area) 

ประมาณ 219,116.00 ตร.ม แบง่เป็น 

1) พืน้ท่ีอาคารใหเ้ชา่ในเขตปลอดอากร 134,417.00 ตร.ม  

2) พืน้ท่ีอาคารใหเ้ชา่ในเขตประกอบการทั่วไป 84,699.00 ตร.ม. 

พืน้ท่ีถนนส่วนกลางเสน้รอง1 ประมาณ 26-3-90.40 ไร ่(43,161.40 ตร.ม)  

อายกุารเชา่ นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าชว่ง ถงึ วนัท่ี 22 ธันวาคม 2582  

อายอุาคารเฉล่ีย 7.97 ปี 

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 18 สิงหาคม 2563 

ราคาที่เขา้ลงทนุ 3,429.10 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า) 

ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

3,213.44 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 92.19 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

      หมายเหต:ุ 1พืน้ที่ถนนส่วนกลางเสน้รองเป็นการเช่าช่วงต่อจาก พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในรูปแบบการเช่าช่วงเพ่ือใชร้ว่มกนั 

2.3.2 โครงการ X44 

ที่ตัง้ ตัง้อยู่ที่ ต.บางโฉลง อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 55763 

ลกัษณะการลงทนุ 1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 55763 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ  

2) กรรมสิทธ์ิในอาคาร Built-to-Suit จ านวน 1 หลงั 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินที่เขา้ลงทนุ  ประมาณ 2-3-0.0 ไร ่ (4,400.00 ตร.ม)  

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 

(Leasable Area) 

ประมาณ 3,087.0 ตร.ม 

 

อายอุาคารเฉล่ีย 25 ปี 

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 21 มีนาคม 2565 

ราคาที่เขา้ลงทนุ 81.78 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย)์ 

ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

92.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.65 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 
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2.3.3 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ที่ตัง้ ตัง้อยู่ที่ ถนนเทพารกัษ์ ต.บางเสาธง (เสาธง) อ.บางเสาธง จ.สมทุรปราการ 

โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23427 และ 23428 โดยเชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้เป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 2 ประกอบดว้ยอาคารจ านวน 7 หลงั แบ่งออกเป็น 12 
ยนูิต โดยทัง้หมดเป็นพืน้ท่ีในเขตประกอบการทั่วไป (General Zone) 
รายละเอียดดงันี ้

1) อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป  1 หลงั 3 ยนูิต 

2) อาคารโรงงานส าเรจ็รูป         5 หลงั 5 ยนูิต 

3) อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 1 หลงั 4 ยนูิต 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิการ
เช่า (Land  Area)   

ประมาณ 23-0-95.30 ไร ่ (37,181.00 ตร.ม)  

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 

(Leasable Area) 

ประมาณ 20,996.00 ตร.ม 

 

พืน้ท่ีถนนในโครงการท่ีเช่าช่วง ประมาณ 3-0-19.43 ไร ่ (4,877.72 ตร.ม)1 

อายกุารเชา่ นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าชว่ง ถงึ วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2593 

อายอุาคารเฉล่ีย 2.04 ปี 

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 22 มีนาคม 2566 

ราคาที่เขา้ลงทนุ 465.09 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเชา่) 

ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

416.85 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.96 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

       หมายเหต:ุ 1พืน้ที่ถนนในโครงการที่เช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงต่อจาก พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ 

2.3.4 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ที่ตัง้ ตัง้อยู่ที่ อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 191632, 191634 และ 191635 พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์เป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
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ลกัษณะการลงทนุ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 
ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 6 หลงั แบ่งออกเป็น 23 ยนูิต ซึ่งอยูใ่น
พืน้ท่ีเขตปลอดอากร (Free Zone) ทัง้หมด 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิการ
เช่า (Land  Area)   

ประมาณ 53-3-91.20 ไร ่ (86,364.00 ตร.ม)  

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 

(Leasable Area) 

ประมาณ 49,133.00 ตร.ม 

 

อายอุาคารเฉล่ีย 1.17 ปี 

วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 22 มีนาคม 2566 

ราคาที่เขา้ลงทนุ 1,394.54 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย)์ 

ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

1,396.84 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 40.07 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

 
ลักษณะจุดเด่นของทรัพยส์ิน  

1) ท าเลที่ตั้งดีและมีศักยภาพ ทรพัยสิ์นที่ PROSPECT REIT เขา้ลงทุนตัง้อยู่บนถนนบางนา-ตราด ตัง้แต่
ช่วง กม. 18 ถึง 23 ซึ่งเป็นจุดยุทธศาสตรแ์ละศูนยก์ลางอุตสาหกรรมและโลจิสติกส ์โดยเป็นจุดเชื่อมโยง
ฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทั้งทางบก (ทางด่วน สายบางนา-ชลบุรีและมอเตอรเ์วย์) ทางอากาศ 
(สนามบินสุวรรณภูมิและนามบินดอนเมือง ) และทางทะเล (ท่าเรือกรุงเทพและท่าเรือแหลมฉบัง) 
นอกจากนี ้โครงการยงัไดเ้ปรียบในดา้นการเดินทางและการขนส่ง เนื่องจากมีระยะทางไม่ห่างจากตวัเมือง
กรุงเทพฯ สามารถติดต่อธุรกิจรวมถึงขนส่งสินคา้ไดส้ะดวก อีกทัง้ยงัอยู่ไม่ห่างจากนิคมอตุสาหกรรม หลาย
แห่ง เช่น นิคมอตุสาหกรรมบางพลี และนิคมอตุสาหกรรมบางป ูเป็นตน้  
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2) อาคารคลังสินค้าและโรงงาน มีความหลากหลายและมีคุณภาพ ถูกพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน 
ค านึงถึงคุณภาพของวสัดุและความเหมาะสมในการใชง้าน มีการออกแบบใหม้ีความยื่ดหยุ่นเพื่อรองรบั
ขนาดธุรกิจของผูป้ระกอบการที่แตกต่างกนัไป ทัง้ที่ตัง้อยู่ในเขตประกอบการทั่วไปและเขตปลอดอากร ซึ่ง
การกระจายประเภทของทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนนั้น ช่วยลดความเส่ียงจากการพึ่งพิงธุรกิจโรงงานหรือ
คลงัสินคา้ใหเ้ช่าอย่างใดอย่างหนึ่งเพียงอย่างเดียว โดยมีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานหลากหลาย
ประเภท ดงันี ้ 
 
 
                       
 
 
 
 
 
                         
 
 
 
 
                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

3) เขตปลอดอากร (Free Zone) ให้สิทธิประโยชนท์างภาษี คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free 
Zone) ประมาณร้อยละ 63 ของพื ้นที่ทั้งหมดที่  PROSPECT REIT เข้าลงทุน  (Free Zone คือ พื ้นที่ที่
ก  าหนดไวส้ าหรบัการประกอบอตุสาหกรรม พาณิชยกรรม ตามพืน้ท่ีที่ศลุกากรก าหนด) โดยธุรกิจที่ประกอบ
กิจการในเขตปลอดอากรจะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีที่เก่ียวขอ้งกับการน าเขา้และส่งออกวตัถุดิบและ
สินค้าต่างๆ ซึ่งสิทธิประโยชน์ต่างๆ ที่ผู้เช่าจะไดร้ับนี ้ จึงเป็นปัจจัยหลักที่ผู้เช่าให้ความส าคัญในการ
พิจารณาเช่าพืน้ที่อาคารคลังสินคา้และโรงงาน ซึ่งอาจท าให้ PROSPECT REIT สามารถจัดหาผูเ้ช่าได้
โดยง่าย เนื่องจากสิทธิประโยชนด์งักล่าว จะท าใหผู้ป้ระกอบการมีความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ และมี
ขีดความสามารถในการแข่งขนัไดม้ากขึน้ 

อาคารคลงัสินค้าส าเรจ็รปูแบบยกพ้ืน อาคารคลงัสินค้าส าเรจ็รปูแบบไม่ยกพ้ืน 

อาคารโรงงานส าเรจ็รปู อาคารโรงงานส าเรจ็รปูขนาดเลก็ 

อาคาร Built-to-Suit 
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การประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

มลูค่าประเมินโดยผูป้ระเมินที่ส  านกังาน ก.ล.ต.อนุมตัิ ไดท้  าการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัของ PROSPECT REIT 
โดยใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัท ารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งเป็นการ
ก าหนดมูลค่าตลาด จากความสามารถในการสรา้งรายได ้(Income Producing Property) โดยค านวณจากประมาณการ
กระแสเงินสดที่จะเกิดขึน้จากทรพัยสิ์นหลักในอนาคตและคิดกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (Present Value) 
ดว้ยอตัราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) ที่เหมาะสม 

โดยสรุปผลการประเมินโดยวิธีรายได ้(Income Approach) ดงันี ้

โครงการ 
ประเภทการ

ลงทนุ 
ราคา

ประเมิน 
ผู้ประเมิน 

วันทีมี่การประเมิน
มูลค่า 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 1 

สิทธิการเชา่ 3,213.44 บรษิัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยสิ์น จ ากดั 

31 มกราคม 2566 

โครงการ X44 บางนา กม. 
18 

กรรมสิทธ์ิถือครอง
โดยสมบรูณ ์

92.50 บรษิัท เอส.แอล.สแตนดารด์ 
แอพไพรซลั จ ากดั 

1 มีนาคม 2566 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 

สิทธิการเชา่ 416.85 บรษิัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยสิ์น จ ากดั 

1 ธันวาคม 2566 

โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 3 

กรรมสิทธ์ิถือครอง
โดยสมบรูณ ์

1,396.84 บรษิัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยสิ์น จ ากดั 

1 ธันวาคม 2566 

ท่ีมา: แบบ 56-1 ประจ าปี 2566 

2.4 โครงสร้างการจัดการของกองทรัสต ์PROSPECT 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต ์: บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้จัดการกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 29 พฤศจิกายน 2562 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105562200821 

ที่ตัง้ : เลขที ่345 อาคาร 345 สุรวงศ ์ชัน้ที ่5 ถนนสุรวงศ ์แขวงสุรยิวงศ ์ 

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 16 ลา้นบาท 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2566 
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ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี  ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นางสาวผกาวลี เจียรสวสัดิ์วฒันา  กรรมการอิสระ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT 
หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผกูพนับริษัท คือ นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน ์และ นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ ลงลายมือช่ือรว่มกนั 

และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

       รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่18 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 159,997 99.9981 

2 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์   1 0.0006 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ 2 0.0013 

รวม 160,000 100.00 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT 

(2) ทรัสตี: บริษัท หลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของทรัสตี 

ชื่อบริษัท : บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 18 มีนาคม พ.ศ. 2535 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105535048398 

ที่ตัง้ : ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขต
จตุจกัร กรุงเทพฯ 10900 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 200 ลา้นบาท 

ท่ีมา:  www.scbam.com  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของทรสัตี มีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

  รายช่ือคณะกรรมการของทรัสตี ณ วันที ่9 สิงหาคม 2567 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นางกิตติยา โตธนะเกษม ประธานกรรมการบริษัท และประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

2 นางสาลินี วงัตาล กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
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ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

3 ดร.ยรรยง ไทยเจริญ กรรมการ 

4 นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

5 นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 

6 นายปฏิภาณ เลศิประเสริฐศิร ิ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

7 นายวิฑรูย ์พรสกลุวานิช กรรมการ 

ท่ีมา:  www.scbam.com 
หมายเหต:ุ  กรรมการผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันบริษัท คือ นางกิตติยา โตธนะเกษม นายยรรยง ไทยเจริญ นายณรงคศ์กัด์ิ 

ปลอดมีชยั นายวิฑรูย ์พรสกลุวานิช สองในสี่คนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนั 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

   รายช่ือผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที ่2 มกราคม 2567 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

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

2 นางสาว อจัฉรา ศสัตรศาสตร ์ 1 0.000005 

3 นาย ดรณฏัฐ์ ป้ันเป่ียมรษัฎ ์ 1 0.000005 

รวม 20,000,000 100.00 

ท่ีมา:  www.scbam.com และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์PROSPECT ประจ าปี 2566 

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์: บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 23 กนัยายน 2548 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105548125655 

ที่ตัง้ : เลขที ่345  อาคาร 345 สุรวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุยิวงศ ์ 

เขตบางรกั กรุงเทพฯ 10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 2,260 ลา้นบาท  

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT 

ทั้งนี ้โครงสรา้งผู้ถือหุ้น และคณะกรรมการบริษัทของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต ์มี
รายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์31 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการ 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 
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ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT 

หมายเหต:ุ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้บริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

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

2 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.0000000044 

3 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.0000000044 

รวม 226,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2566 ของ PROSPECT REIT 
 

3. ผู้ถือหน่วย 

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 27 กรกฎาคม 2567 กองทรสัต ์PROSPECT มีทนุจดทะเบียนและทนุช าระแลว้จ านวน 3,543,562,500 
บาท มีจ านวนหน่วยลงทนุทัง้สิน้ 375,000,000 หน่วย มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 9.4495 บาท  

  รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต ์PROSPECT 10 รายแรก ณ วันที ่27 กรกฎาคม 2567 
ที ่ รายช่ือ จ านวนหน่วย (หน่วย) สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

1. บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 115,491,151 30.80 

2. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 20,293,200 5.41 

3. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 14,755,000 3.93 

4. บริษัทหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จ ากดั 14,735,717 3.93 

5. บริษัท ซมัซุง ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 13,492,000 3.60 

6. นาย บรูณะ ชวลิตธ ารง 10,060,000 2.68 

7. นาย สมุนี โภคาชยัพฒัน ์ 6,486,000 1.73 

8. นาย ชวิน ตัง้คารวคณุ 5,000,000 1.33 

9. นาย คเณศ ตัง้คารวคณุ 5,000,000 1.33 

10. MR. PETER ERIC DENNIS 4,341,900 1.16 

 รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรกของกองทรัสต ์PROSPECT 209,654,968 55.91 

 ผู้ถือหน่วยรายอ่ืน 165,345,032 44.09 

 รวม 375,000,000 100.00 

  ท่ีมา:  รายงานประจ าปีของ PROSPECT REIT ประจ าปี 2566 และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ และการวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน  

รายงานแสดงประกอบงบแสดงฐานะการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุปอัตราส่วนทาง
การเงินท่ีส าคญัส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่ 31 ธันวาคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 ที่ไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี
รบั ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั  

▪ งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

งบแสดงฐานะการเงิน - สินทรัพย ์                                         (หน่วย: ลา้นบาท ยกเวน้สนิทรพัย์สทุธิต่อหน่วย) 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
31 ธันวาคม 2565 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2567 
งบสอบทาน 

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

สินทรพัย ์       

เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

130.07 3.68 200.46 3.70 181.05 3.34 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยตุิธรรม 

3,348.72 94.64 5,119.63 94.47 5,108.24 94.29 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 21.65 0.61 43.13 0.80 62.28 1.15 

ดอกเบีย้คา้งรบั 0.00 0.00 0.00 0.00 0.05 0.00 

ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 27.65 0.78 38.96 0.72 32.36 0.60 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 8.53 0.24 14.47 0.27 31.37 0.58 

สินทรพัยอ่ื์น 1.74 0.05 2.40 0.04 2.27 0.04 

รวมสินทรัพย ์ 3,538.38 100.00 5,419.06 100.00 5,417.63 100.00 

หนีส้ิน            

เจา้หนีอ่ื้น 1.69 0.05 6.15 0.11 4.49 0.08 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 14.32 0.40 21.49 0.40 33.66 0.62 

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 1.10 0.03 4.44 0.08 3.65 0.07 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 166.68 4.71 191.51 3.53 198.27 3.66 

ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่าย คา้งจ่าย 3.73 0.11 5.86 0.11 5.84 0.11 

เงินกูย้ืม 972.69 27.49 1,646.21 30.38 1,639.11 30.26 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 0.00 0.00 54.17 1.00 54.84 1.01 

หนีส้ินอ่ืน 5.05 0.14 3.40 0.06 2.53 0.05 

รวมหนีสิ้น 1,165.26 32.93 1,933.22 35.67 1,942.39 35.85 

สินทรัพยสุ์ทธิ 2,373.11 67.07 3,485.84 64.33 3,475.24 64.15 

สินทรพัยส์ทุธิ          

  ทนุจดทะเบียน 2,320.08 65.57 3,490.08 64.40 3,490.08 64.42 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 2,264.81 64.01 3,404.06 62.82 3,404.06 62.83 

ก าไรสะสม 108.31 3.06 81.77 1.51 71.18 1.31 
รวมสินทรัพยสุ์ทธิ 2,373.11 67.07 3,485.84 64.33 3,475.24 64.15 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 6.33 0.00 9.30 0.00 9.27 0.00 

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

งบก าไรขาดทุน                                                         (หน่วย: ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
31 ธันวาคม 2565 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2566 
งบสอบทาน 

31 มีนาคม 2567 
งบสอบทาน 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายไดจ้ากการลงทนุ         

รายไดค้่าเช่าและบริการ 432.55 97.16 508.66 89.62 111.25 95.97 141.73 96.63 

รายไดด้อกเบีย้ 0.07 0.02 0.28 0.05 0.03 0.03 0.05 0.03 

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 0.00 0.00 26.51 4.67 1.53 1.32 0.17 0.12 

รายไดอ่ื้น 12.59 2.83 32.13 5.66 3.11 2.68 4.72 3.22 

รวมรายได้ 445.21 100.00 567.59 100.00 115.92 100.00 146.67 100.00 

ค่าใชจ้่าย             

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 44.33 9.96 55.18 9.72 11.67 10.06 15.56 10.61 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 11.34 2.55 16.03 2.82 2.97 2.56 4.37 2.98 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 7.58 1.70 9.75 1.72 1.93 1.67 2.59 1.77 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.10 0.25 1.06 0.19 0.27 0.23 0.34 0.23 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 48.44 10.88 63.20 11.13 13.90 11.99 16.20 11.04 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์ 1.79 0.40 4.75 0.84 0.32 0.28 0.46 0.31 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2.77 0.62 3.14 0.55 1.26 1.09 0.76 0.52 

ตน้ทนุทางการเงิน 43.01 9.66 86.70 15.28 13.51 11.65 25.19 17.17 

รวมค่าใช้จ่าย 160.38 36.02 239.81 42.25 45.82 39.53 65.47 44.64 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 284.83 63.98 327.78 57.75 70.10 60.47 81.20 55.36 

  รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 1.00 0.23 0.86 0.15 0.00 0.00 0.57 0.39 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงใน
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่า
ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

(0.60) (0.14) 1.94 0.34 0.40 0.35 0.59 0.40 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยล์งทนุ 

(76.66) (17.22) (88.72) (15.63) (42.78) (36.90) (11.39) (7.77) 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงิน
ลงทุน 

(76.26) (17.13) (85.91) (15.14) (42.38) (36.56) (10.24) (6.98) 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจาก
การด าเนินงาน 

208.57 46.85 241.87 42.61 27.72 23.91 70.96 48.38 

ท่ีมา:  งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึง่ผ่านการตรวจสอบและสอบทานโดยบรษิทั เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

▪ งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2566 

งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2567 

งบสอบทาน 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 327.74 (1,434.52) 132.32 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (329.05) 1,456.00 (113.18) 
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รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2566 

งบตรวจสอบ 

31 มีนาคม 2567 

งบสอบทาน 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (1.31) 21.48 19.15 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 22.96 21.65 43.13 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 21.65 43.13 62.28 

ท่ีมา:  งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการตรวจสอบและสอบทานโดยบรษิทั เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

▪ อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงิน หน่วย ปี 2565 ปี 2566 31 มี.ค. 2567 

อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม รอ้ยละ 27.49 31.38 31.27 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยร์วม รอ้ยละ 32.93 35.67 35.85 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยส์ทุธิ เท่า 0.49 0.55 0.56 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ เท่า 7.62 4.78 4.22 

    ท่ีมา:  ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 

การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์PROSPECT  

ฐานะทางการเงนิ 

ส าหรบัปี 2566 PROSPECT REIT มีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน เท่ากับ 85.91 ลา้นบาท โดยปัจจัยหลกัมา
จากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ ดงันัน้ จึงมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัย์
สทุธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 241.87 ลา้นบาทเพิ่มขึน้ 33.30 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.97 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปี
สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และส าหรบัไตรมาส 1 สิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2567 มีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนรวม 
เท่ากับ 10.24 ล้านบาท โดยปัจจัยหลักมาจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์จึงท าใหใ้นไตรมาส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 ผลการด าเนินงานของ PROSPECT REIT มีการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 70.96 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 43.24 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 155.99 จากผลการด าเนินงาน
ไตรมาส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 PROSPECT REIT มีรายไดร้วม 567.59 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 122.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 27.49 เมื่อเทียบจากผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
รายไดส่้วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ ทั้งจากทรัพยสิ์นเดิมและจากทรัพยสิ์นใหม่ที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ที่ โดย PROSPECT REIT ยังคงรักษาอัตราการเช่า
ทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ในระดับที่สูงกว่ารอ้ยละ 90 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 อัตราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy 
Rate) อยู่ที่รอ้ยละ 95.5 และส าหรบัในไตรมาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2567 PROSPECT REIT มีรายไดร้วม 146.67 ลา้น
บาท เพิ่มขึน้ 30.75 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 26.53 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 รายได้
ส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร ทัง้จากทรพัยสิ์นเดิมและจากทรพัยสิ์นใหม่ที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดย PROSPECT 
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REIT ยงัคงรกัษาอตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ในระดบัที่สงูกว่ารอ้ยละ 90 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2567 อตัราการ
เช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) อยู่ที่รอ้ยละ 97.81 

ค่าใชจ้่ายรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 239.81 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 79.43 ลา้นบาท หรือรอ้ย
ละ 49.53 เทียบจากค่าใช่จ่ายรวมส าหรบัปี 2565 ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นใหม่ที่ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 อาทิเช่น ค่าใชจ้่ายในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์น้ทนุทางการเงิน ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์อาทิ ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการ
กองทรสัตท์รสัตี นายทะเบียน แต่ยังท าให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ก าไรจากการด าเนินงาน) เท่ากับ 
327.78 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 42.95 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.08 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
และมีรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนรวม 85.91 ลา้นบาท โดยปัจจยัหลกัมาจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และส าหรบัในไตรมาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2567 PROSPECT REIT มี
ค่าใชจ้่ายรวม 65.47 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 19.65 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 42.89 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สุดวันที่ 31 
มีนาคม 2566 ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เกิดจากตน้ทนุทางการเงิน ค่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นใหม่ที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 อาทิ
เช่น ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต  ์อาทิ ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน แต่ยังท าให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ก าไรจากการด าเนินงาน) 
เท่ากับ 81.20 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 11.10 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.83 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 
2566 และมีรายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุรวม 10.24 ลา้นบาท โดยปัจจยัหลกัมาจากรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลง
ในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

(อา้งอิงจากขอ้มูลทีท่ีป่รึกษาทางการเงนิอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่26 กรกฎาคม 2567) 

สญัญาที่ส าคญัเฉพาะที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรสัตม์ีดงันี ้

1. สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 

1.1. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 
4494) 

1.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง (บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 เพื่อโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494) (ชยันนัท-์บางพลี และกองทรสัต)์ 

1.3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง (บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 36059 (เดิมเลขที่ 
4495) เพื่อโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494) (ชยันนัท-์บางพลี, พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์และกองทรสัต)์ 

1.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของ
โฉนดทีด่ินเลขที ่4494) 

เจ้าของทรัพยสิ์น มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์
ผู้ให้เช่า บริษัท ชัยนันท์-บางพลี พารค์ แลนด์ จ ากัด ในฐานะผู้ให้เช่าช่วงที่ดินและผูใ้หเ้ช่าอาคาร (“ผู้ให้เช่า”หรือ 

“ชัยนันท-์บางพลี”) 
ผู้เช่า บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล ในฐานะผูเ้ช่าช่วงที่ดินและผูเ้ช่าอาคาร  
(“ผู้เช่า”) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า 1. ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 โดยมีเนื ้อที่เช่าช่วงประมาณ 163 ไร่ 1 งาน 91.53 ตารางวา 
(261,566.12 ตารางเมตร) แบ่งเป็น  
1.1 พืน้ที่ที่ดินในเขตปลอดอากร 119 ไร ่2 งาน 35.22 ตารางวา  
1.2 พืน้ที่ที่ดินในเขตประกอบการทั่วไป 43 ไร ่3 งาน 56.31 ตารางวา  

2. อ า ค า ร ที่ เ ช่ า  ป ร ะ ก อ บ ด้ ว ย อ า ค า ร จ า น ว น  54 ห ลั ง  แ บ่ ง อ อ ก เ ป็ น  158 ยู นิ ต  มี 
เนือ้ที่รวมประมาณ 158,315 ตารางเมตร 

ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่า
อาคาร 

ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้โดยมี
รายละเอียดดงันี ้ 
1. ค่าเช่าช่วงส าหรบัที่ดินที่เช่าช่วง เป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติม

ครัง้ที่ 3  (“ค่าเช่าช่วงทีด่ิน”) และ 
2. ค่าเช่าส าหรบัอาคารที่เช่า เป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 

3  (“ค่าเช่าอาคาร”) 
(ค่าเช่าช่วงที่ดินและค่าเช่าอาคาร รวมเรียกว่า “ค่าเช่า”) 
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ทัง้นี ้ค่าเช่าดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่า 
ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 ลา้นบาท (ไม่
รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่าย
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระ
เป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วง
ที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 
ทั้งนี ้การช าระค่าเช่า และเงินใด ๆ ตามสัญญานีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบูรณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระค่า
เช่า และเงินใด ๆ ตามสัญญานีด้ ้วยการโอนเงินผ่านบัญชีธนาคาร (wire transfer) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบูรณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการยืนยันยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่เกี่ยวขอ้งกับบัญชีที่ไดร้บัเงินครบตาม
จ านวนค่าเช่าตามขอ้ตกลงขา้งตน้ โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

วัตถุประสงคใ์นการเช่า ผูเ้ช่าตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์เพื่อประกอบกิจการพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม หรือด าเนินการ
อ่ืนใดกับทรพัยส์ินที่เช่า อนัเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจการใหเ้ช่าช่วงที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงานเพื่อพาณิช
ยกรรมและอุตสาหกรรม เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าหรือตามมติของผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่า เวน้
แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดี
ของประชาชน 

ระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่านบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าจนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2581 
การจดทะเบียนสิทธิการเช่า คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่เช่าช่วงและสิทธิการเช่าอาคารที่เช่า ณ 

ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องต่อเม่ือเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าไดส้  าเร็จ
ครบถว้นทุกประการ ทัง้นี ้ภายในวนัและเวลาตามที่คู่สญัญาจะได้ตกลงกัน และใหก้ารใชส้ิทธิหรือการปฏิบตัิ
หนา้ที่ใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ร่ิมขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

ทรัพยสิ์นทีใ่ช้ประโยชนร่์วม • คู่สญัญารบัทราบว่าโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ประกอบไปดว้ยส่วนที่เป็นทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่าเช่า และ/
หรือเช่าช่วง และส่วนที่เป็นทรพัยส์ินที่ผูเ้ช่าไม่ไดเ้ช่า และ/หรือเช่าช่วง และเนื่องจากผูป้ระกอบการและ
ลกูคา้ของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินบางประการรว่มกัน เช่น ถนน ผูใ้ห้
เช่าจึงตกลงจะด าเนินการใหผู้เ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนเสน้รองที่อยู่ในการ
ดแูลของผูเ้ช่าช่วงรายอ่ืน (ซึ่งต่อไปในสญัญานีจ้ะเรียกว่า “ทีด่ินถนนส่วนกลางเส้นรอง”) รว่มกบัผูอ่ื้นใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ไดอ้ย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถุประสงคข์องสญัญาฉบบันี ้โดย
ปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระท าใด ๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลท าใหผู้้เช่าไม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน  

• ผูใ้หเ้ช่าตกลง และ/หรือจะด าเนินการใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นฐานะผูใ้หบ้ริการที่ดินถนนส่วนกลาง
เสน้รองตกลง ใหส้ิทธิผูเ้ช่าตามขอ้นีแ้ละด าเนินการใหมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า เพ่ือใหผู้เ้ช่า
และ/หรือบริวารของผูเ้ช่า ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยภายในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า
ใหมี้สิทธิใชป้ระโยชนใ์นที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองไดต้ลอดระยะเวลาการเช่า โดยคู่สญัญาตกลงกนัไปจด
ทะเบียนเช่าช่วงดงักล่าว ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า โดยใหมี้ก าหนดระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่า ค่าเช่าและ/หรือค่าบริการดงักล่าวเป็นไป
ตามที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการที่ดินถนนส่วนกลางเสน้
รอง (แลว้แต่กรณี) และผูเ้ช่าจะไดต้กลงกนั  

การให้เช่าช่วง เพื่อประโยชน์ในการด าเนินกิจการให้เช่าทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้
บคุคลภายนอกเช่าช่วงอาคารและ/หรือที่ดินอนัเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยส์ินที่เช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนไดโ้ดย
ไม่ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูใ้หเ้ช่าก่อน ทัง้นี ้ภายใตเ้ง่ือนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า
ช่วงพืน้ที่รายย่อยที่ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง 
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เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี ้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดของ
คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 

1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 
1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืน หรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้น

สญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง* หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ
สัญญาที่เกี่ยวขอ้ง และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญา
ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันที่ได้รบัแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือ
ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั หรือกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง และ/หรือสิทธิการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในวนัที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอนทรพัยส์ินที่เช่าช่วงภายในระยะเวลาการเช่าโดยไม่ไดร้บั
ความยินยอมจากผูเ้ช่า 

1.3. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีถู้กยึดหรือถูกอายดัตามค าสั่งศาล โดยเกิด
จากความผิดของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถูกตอ้งตามกฎหมาย อันเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพย์สินที่เช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงคข์อง
สญัญาฉบบันี ้

1.4. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าปฏิบตัิผิดเงื่อนไขของสญัญากูย้ืมเงิน หรือภาระผูกพนั หรือภาระหนีส้ินอ่ืนใด
กับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งอาจน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่สภาวะลม้ละลาย หรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผูใ้หเ้ช่าไม่
สามารถท าการแกไ้ขเหตดุงักล่าวใหเ้สร็จสิน้ภายใน 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วนั นบัจากวนัที่ทราบ 
หรือมีเหตอุนัควรทราบถึงเหตกุารณด์งักล่าว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าสามารถพิสูจน ์และยืนยนัเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรจนเป็นที่พอใจแก่ผูเ้ช่าว่าการผิดนัดดงักล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
ฐานะทางการเงินของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าไปสู่สภาวะลม้ละลาย และการผิดนดัดงักล่าวไม่
มีผลกระทบต่อ (ก) การใชส้ิทธิของผูเ้ช่าตามสัญญาฉบับนี ้และ (ข) สัญญาเช่าที่ดินมูลนิธิ
โรงพยาบาลสงฆ ์

1.5. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิก
บริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าเห็นว่ามีผลกระทบ
ต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานีแ้ละ/หรือสญัญาเช่าทีด่นิ
มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์

ใหถ้ือว่าเป็นเหตผุิดนดัตามสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจง
ใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่
ระบุไวใ้นสัญญาที่เกี่ยวขอ้งนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผูเ้ช่าในฐานะคู่สัญญาไม่ปฏิบัติหน้าที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เกี่ยวขอ้งขา้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญาฉบบันี  ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่า 
ในกรณีที่ผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้
และ/หรือสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และผูเ้ช่า
ไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาหรือ
ภายในระยะเวลาใดๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ใหถ้ือว่าเป็นเหตผุิดนดัตามสญัญาฉบบันี ้
ทั้งนี ้เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่เป็น
สาระส าคญัหรือการผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เกี่ยวขอ้งนั้น ๆ เป็นผล
เนื่องมาจากการที่ผูใ้ห้เช่าในฐานะคู่สัญญาไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาที่เกี่ยวขอ้ง
ขา้งตน้ หรือเวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็นผล
เนื่องมาจาก (ก) พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหนา้ที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1) และ/หรือ (ข) 
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ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่อใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 1) หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญาฉบบันี ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า  
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา ใหส้ิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเกี่ยวกบัการช าระคืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้กผู่้

เช่าเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกันจากการเลิกสญัญาดงักล่าว โดยใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
ลงและคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใด
จากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของ
หน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาด
ทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่า
ไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

4. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนัยส าคญัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 

และไม่มีการสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ หรือซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่า ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง

เม่ือผูเ้ช่าไดช้ าระเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนที่ระบไุว ้หรือใน

วนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า (แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน) หากกรณีที่เกิดขึน้นี ้ไม่ใช่ความผิดของ

คู่สญัญาฝ่ายใด คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าหรือเงินหรือประโยชน์

ตอบแทนอ่ืนใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน    

5. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินที่เช่าช่วงแต่ละแปลงตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืน
หรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเกี่ยวกับการเวนคืนหรือ
กฎหมายอ่ืน ๆ ซึ่งท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าบางแปลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 
ทั้งนี ้โดยที่ผูเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใหส้ญัญาฉบับนีส้ิน้สุดลงเฉพาะแปลงทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บั
ผลกระทบหรือไม่ก็ได้ และผูเ้ช่าจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกล่าวว่ามีนัยส าคญั
เพียงใด ซึ่งในกรณีที่ผู ้เช่าเห็นควรให้สัญญาฉบับนีส้ิน้สุดลงเฉพาะแปลงทรัพย์สินที่เช่าที่ไดร้บั
ผลกระทบ คู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และผลประโยชน์หรือ
ค่าตอบแทนใดๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดังกล่าวในส่วนของ
ทรพัยส์ินที่เช่าใหเ้ป็นไปตามที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 

6. เม่ือคู่สญัญาใชส้ิทธิในการเลิกสญัญา เนื่องจากเหตผุิดนดั 
เหตุสุดวิสัย 
 

• เหตุสุดวิสยั หมายถึง เหตุใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกันได ้ถึงแมว้่าบุคคลที่ตอ้ง
ประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้จะไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรดงัเช่นบุคคลทั่วไปจะท าไดใ้น
ฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติกฎหมายหรือการด าเนินการอ่ืนใดของรฐัซึ่งมี
ผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น 
อัคคีภัย วาตภัย อุทกภัย สึนามิ แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทาง
กฎหมาย จลาจล การก่อการรา้ย การนัดหยุดงาน การปิดสถานที่ท  างาน โรคระบาดหรือสาเหตุใด ๆ ที่มี
ผลท านองเดียวกันซึ่งคู่สัญญาที่ได้รับผลกระทบไม่อาจควบคุมได้ และหมายความรวมถึง ในกรณีที่
เกี่ยวขอ้งกับการช าระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีอ้นัจะตอ้งด าเนินการกบัธนาคาร
พาณิชย ์เหตุสุดวิสยัขา้งตน้ย่อมหมายความรวมถึงการที่ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยทกุธนาคารหยดุ
ท าการดว้ย 
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• ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสยั อันเป็นผลใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด ้
คู่สญัญาฝ่ายนัน้จะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึงเหตุสดุวิสยัดงักล่าวโดยเร็ว และใน
กรณีดงักล่าวใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายยินยอมใหอี้กฝ่ายหนึ่งเลื่อนการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ท่ากับ
ระยะเวลาที่เกิดเหตสุดุวิสยั โดยไม่ถือว่าเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด   

• ในกรณีที่เหตุสดุวิสยัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ดเ้ป็นระยะเวลา
รวมกันเกินกว่า 45 (สี่สิบหา้) วนั คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดยสจุริต และจะใชค้วามพยายาม
อย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สดุส าหรบัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย 

1.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง (บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 เพื่อ
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่4494) (ชัยนันท-์บางพลี และกองทรัสต)์ 

ผู้ให้เช่าช่วง บริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์ แลนด ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”) 
ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้เช่าช่วง”) 
เจ้าของทรัพยสิ์น มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์ 
ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 โดยมีเนือ้ที่เช่าช่วงประมาณ 15 ไร่ 1 งาน22.06 ตารางวา (24,488.24 

ตารางเมตร) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของถนนส่วนกลางเสน้รองในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
ค่าเช่าช่วง • ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง ใหแ้ก่

ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง เป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั 
ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (“ค่าเช่าช่วง”) 
ทั้งนี ้ค่าเช่าช่วงดังกล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรัพย์สินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่า ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 
3,350 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจน
ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินใน
ส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

• การช าระค่าเช่าช่วงและเงินใด ๆ ตามสญัญานี ้ดว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระ
เงินที่สมบูรณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ใน
กรณีที่การช าระค่าเช่าช่วง และเงินใด ๆ ตามสญัญานีด้ว้ยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (wire transfer) 
จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัการยืนยนัยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่
เกี่ยวข้องกับบัญชีที่ได้รับเงินครบตามจ านวนค่าเช่าช่วง หรือเงินใด ๆ ตามข้อตกลง โดยผู้เช่าช่วงจะ
ด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

วัตถุประสงคใ์นการเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนท์ี่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองร่วมกับผูเ้ช่ารายย่อยอ่ืนใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 เพ่ือใชเ้ป็นถนนภายในที่เช่ือมสู่อาคารและทางผ่านเขา้ออกโครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 1 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองมีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่า
ทรัพย์สินที่เช่าที่คู่สัญญาตกลงกันในสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494) 

การจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ช่วง 

คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ณ ส านกังาน
ที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งต่อเม่ือเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงไดส้  าเร็จครบถว้นทกุ
ประการ ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าจะด าเนินการจดทะเบียนในวนัเดียวกนักบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่
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เช่าตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 
4494) 

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง  
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา ใหส้ิทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเกี่ยวกับการช าระคืนค่าเช่าช่วงคงเหลือ

ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกันจากการเลิกสัญญาดังกล่าว โดยใหถ้ือว่าสญัญา
ฉบบันีส้ิน้สุดลงและคู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชน์
ตอบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของ
หน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาด
ทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด ใหถ้ือว่าสญัญาฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยที่คู่สญัญาแต่
ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้เวน้
แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทั้งหมด หรือบางส่วนที่ส  าคัญของที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรองแต่ละแปลงตกอยู่
ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี่ยวกับ
การเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ซึ่งท าใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินถนนส่วนกลางเสน้
รองบางแปลงไดอ้ย่างมีนัยส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิพิจารณาว่าจะใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ
ลงเฉพาะส่วนที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่  โดยผูเ้ช่าช่วงจะพิจารณาจาก
ผลกระทบจากการเวนคืนดังกล่าวว่ามีนัยส าคัญเพียงใด ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงเห็นควรใหส้ญัญา
ฉบับนีส้ิน้สุดลงเฉพาะแปลงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองที่ไดร้บัผลกระทบ คู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนใด ๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักล่าวในส่วนของที่ดินถนนในโครงการใหต้กเป็นของผูใ้ห้
เช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงตามสดัส่วน โดยค านวณส่วนของเช่าช่วงตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วง
ที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองที่เหลืออยู่ 

5. เม่ือคู่สญัญาใชส้ิทธิในการเลิกสญัญา เนื่องจากเหตผุิดนดั 
ทัง้นี ้การใชส้ิทธิของคู่สญัญาตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้คู่สญัญามีสิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะส่วน
ที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองที่ไดร้บัผลกระทบนัน้หรือไม่ก็ได ้

1.3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ินถนนส่วนกลางเส้นรอง (บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่36059 (เดิม
เลขที ่4495) เพื่อโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่4494) (ชัยนันท-์บางพลี, พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรัสต)์ 

ผู้ให้บริการ บริษัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์ แลนด ์จ ากดั (“ผู้ใหบ้ริการ”) 
ผู้รับบริการ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้รับบริการ”) 
เจ้าของทรัพยสิ์น มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์
วัตถุประสงค์และข้อตกลง
การให้บริการ 

ตลอดระยะเวลาการใหบ้ริการ ผูใ้หบ้ริการตกลงดแูล รกัษา ซ่อมแซม และใหบ้ริการในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัที่ดินถนน
ส่วนกลางเสน้รองเพื่อให้ผูร้บับริการ และ/หรือ บริวารของผูร้บับริการ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่
รายย่อยของผูร้บับริการ สามารถใชป้ระโยชนใ์นที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองเป็นถนนเสน้รองภายในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 1 ได ้
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ระยะเวลาการให้บริการ สญัญาฉบบันีมี้ผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง และมีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการ
เช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รองที่คู่สญัญาตกลงกันในสญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเสน้รอง (บางส่วน
ของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 เพื่อโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494) และสญัญา
ฉบับนีจ้ะสิน้สุดลงเม่ือสัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรอง (บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494 เพื่อ
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4494) ฉบบัดงักล่าวครบก าหนดหรือสิน้สดุลงโดย
ไม่มีการต่อระยะเวลาการเช่าช่วงออกไป 

ค่าบริการ • ตลอดระยะเวลาการให้บริการ ผู้รับบริการตกลงจะช าระค่าบริการที่ดินถนนส่วนกลางเส้นรองให้แก่ผู้
ใหบ้ริการโดยคิดค านวณตามพืน้ที่เช่าอาคาร ตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าอาคาร โดยจะช าระล่วงหนา้
ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง และในวนัที่ 5 ของทกุเดือน  

• การช าระเงินค่าบริการ และเงินใด ๆ ตามสญัญานี ้ดว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระ
เงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูใ้หบ้ริการไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณี
ที่การช าระเงินค่าบริการ และเงินใด ๆ ตามสญัญานีด้ว้ยการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (wire transfer) จะ
ถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบูรณ์ต่อเม่ือผู้ให้บริการได้รบัการยืนยันยอดเงินที่ไดร้ับช าระจากธนาคารที่
เกี่ยวข้องกับบัญชีที่ไดร้ับเงินครบตามจ านวน ค่าบริการ หรือเงินใด  ๆ ตามข้อตกลง โดยผู้รับบริการจะ
ด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนด 

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเม่ือ 
1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการใหบ้ริการ 
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา 
3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของ

หน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 
ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

4. เม่ือคู่สญัญาใชส้ิทธิในการเลิกสญัญา เนื่องจากเหตผุิดนดั 

2. สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

2.1. สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเดิม (สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
2 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23427 และ 23428)) (ครัง้ที่ 1) 

2.2. สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาจะซือ้จะขายอาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) 
ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

2.3. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

2.4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเดิมส าหรับพืน้ที่ถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
(สญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23428 และ 23425)) 
(ครัง้ที่ 1) 
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2.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนทีส่ัญญาเดิม (สัญญาเช่าช่วงทีด่ิน (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่23425, 23427 และ 23428)) (คร้ังที ่1) (เฉพาะส่วนทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ทรพัยส์ินที่เช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) 
ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23427, 23428 โดยมีเนือ้ที่เช่าช่วงประมาณ 23 ไร่ 0 งาน 92.25 
ตารางวา (37,181 ตารางเมตร) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2   
ทรพัยส์ินที่เช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3) 
ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 33613 และ 23425 โดยมีเนือ้ที่เช่าช่วงประมาณ 12 ไร ่0 งาน 49.58 ตารางวา 
(19,398.32 ตารางเมตร) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ค่าเช่าช่วง ค่าเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) 
ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัยส์ินที่
เช่าช่วงเป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (“ค่าเช่าช่วงส าหรับ
การลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2”) 
โดยผู้เช่าช่วงตกลงไดช้ าระค่าเช่าช่วงล่วงหน้าบางส่วนในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงงวดถัดไปเป็นรายปี จนกว่าจะสิน้สุดระยะเวลาการเช่าช่วง ทัง้นี ้
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้ 
ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ดงักล่าวเม่ือรวมกับราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วงทรพัยส์ินที่ เช่า ส าหรบั
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ทั้งหมด มีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,800.0 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่
เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นราย
ปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 106.0 ลา้นบาท) 
ค่าเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3) 
ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัยส์ินที่
เช่าช่วงเป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกัน ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (“ค่าเช่าช่วงส าหรับ
การลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3”) 
โดยผู้เช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงล่วงหน้าบางส่วนในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงงวดถัดไปเป็นรายปี จนกว่าจะสิน้สุดระยะเวลาการเช่าช่วง ทั้งนี ้
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้
ทั้งนี ้ค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ดังกล่าวเม่ือรวมกับราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย ค่าเช่าและค่าเช่าช่วงทรพัยส์ินที่ เช่า 
ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมลูค่ารวมไม่เกิน 3,350 ลา้นบาท (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่
เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นราย
ปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่า
ช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 
(รวมเรียกค่าเช่าช่วงส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 และค่าเช่าช่วงส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ว่า “ค่า
เช่าช่วง”) 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ระยะเวลาการเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) 
ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลานบัตัง้แต่วนัที่ 22 มีนาคม 2566 จนถึง
วนัที่ 15 พฤษภาคม 2593 
ระยะเวลาการเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3) 
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ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงทรพัยส์ินที่เช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลานับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า
ช่วง จนถึงวนัที่ 15 พฤษภาคม 2593 

หน้าทีแ่ละข้อตกลงของผู้ให้
เช่าช่วง  

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่า ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะปฏิบตัิตามขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขของ (1) สัญญาฉบบันี ้และ (2) สัญญาเช่าที่ดินระหว่างบริษัทเชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด 
และผูใ้หเ้ช่าช่วง (มีก าหนด 30 ปี) รวม 4 โฉนด (มีเงื่อนเวลา) ลงวันที่ 15 พฤษภาคม 2563 (“สัญญาเช่า

ที่ดินหลักโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2”) อย่างเคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่กระท าการใด ๆ อนั
เป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 หรือเง่ือนไขใด ๆ หรือกระท าการ
ใด ๆ อนัท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ดงักล่าวถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดย
เจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ดงักล่าว และผูใ้หเ้ช่าช่วง
จะบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าช่วงทราบเป็นหนังสือโดยไม่ชักชา้ กรณีมีเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นการผิดนัด หรือผิด
สญัญา หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือการกระท าการใด ๆ อนัท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 ดังกล่าวถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 ดงักล่าว 

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งน าส่งหลกัฐานการช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดภายใตส้ญัญา
เช่าที่ดินหลักโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ตามแต่ละรอบการช าระตามที่ระบุในสัญญาเช่าที่ดินหลัก
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงรบัทราบ โดยหากในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่า 
ค่าตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ถึงก าหนดใหแ้ก่บริษัท เช่ียวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ถึงก าหนดแทนผูใ้ห้
เช่าช่วง เพื่อไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 อนัจะส่งผลกระทบต่อ
สิทธิการเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าช่วงทัง้หมดหรือบางส่วน*  
*หมายเหตุ: ในกรณีที่เหตุผิดสญัญานัน้มีนยัส าคัญและไม่สามารถแก้ไขไดจ้นเป็นเหตุให้เจ้าของทรัพย์สิน
สามารถบอกเลิกสญัญาได ้ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิเขา้รบัโอนสิทธิและหนา้ทีท่ีผู่ใ้หเ้ช่าช่วงมีต่อเจา้ของทรพัย์สิน ตาม
สญัญาเช่าทีด่นิหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่  
 

ทั้งนี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอ่ืนใดที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระแทนหรือออกไปก่อนตาม
วรรคแรกพรอ้มดอกเบีย้ในอตัราตามที่กฎหมายก าหนดนบัจากวนัที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระแทนและ/หรือ ผูใ้หเ้ช่าช่วง
คืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายใน 30 วนันับแต่ไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าช่วง หรือใหผู้เ้ช่าช่วงมีสิทธิที่จะหกักลบค่าเช่าช่วง
ที่ดินรายปีตามสัญญาฉบับนี ้) ค่าธรรมเนียมส าหรับการบริหารจัดการตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูร้บับริการจะตอ้งมีหนา้ที่ช  าระใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงหนีอ่ื้นใดอนัมีวตัถปุระสงคเ์ป็นอย่าง
เดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงที่จะด าเนินการใหมี้การจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลาง
ในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง เพ่ือใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรือบริวารของผูเ้ช่าช่วง 
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผูเ้ช่ารายย่อยภายในทรพัยส์ินที่เช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงใหมี้สิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนน
และสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการได้ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สัญญาตกลงกันไปจด
ทะเบียนเช่าช่วงที่ดินถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
ดงักล่าว ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง
ตามสญัญาฉบบันี ้โดยใหมี้ก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ค่าเช่า
ช่วงดงักล่าวเป็นไปตามที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกนั ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตามสญัญาแกไ้ข
เพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเดิมส าหรบัพืน้ที่ถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลาง (สญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนใน
โครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23428 และ 23425)) (ครัง้ที่ 1) 
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2.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายอาคารคลังสินค้า โรงงานและส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 2) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ผู้จะขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้จะขาย”)  
ผู้จะซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย อาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านักงานในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง 

จังหวัดสมุทรปราการจ านวน 2 หลัง อาคารดังกล่าวมีพืน้ที่รวมประมาณ 5,372 ตารางเมตร โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่า
ภายในอาคารประมาณ 5,372 ตารางเมตร และพืน้ที่ใหเ้ช่าภายนอกอาคารประมาณ 7,109 ตารางเมตร รวม
ประมาณ 12,481 ตารางเมตร พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร 

ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขายและ
การช าระราคา 

1. ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3   
2. ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ตามวิธีการที่คู่สญัญาจะไดต้ก

ลงรว่มกนั  
ทัง้นี ้ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่า ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 
ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่
จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญา
เช่าช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

เง่ือนไขบังคับก่อนในการ
ซือ้ขายทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย 

ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาตกลงว่าผูจ้ะซือ้มีหนา้ที่ในการซือ้ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายต่อเม่ือเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่
ระบุในขอ้นีแ้ละเงื่อนไขทัง้หมดตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ไดส้  าเร็จครบถว้นทกุ
ประการ เวน้แต่ผูจ้ะซือ้จะไดย้ินยอมยกเวน้ในเร่ืองดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนเป็นลายลกัษณอ์กัษร  
1. ผูจ้ะขายด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่ารายย่อยที่จดทะเบียนไวก้ับส านักงานที่ดิน

เพ่ือใหผู้เ้ช่ารายย่อยสามารถจดทะเบียนเช่าพืน้ที่จากผูจ้ะซือ้ต่อไป (ถา้มี) 
2. ทรัพย์สินที่ซือ้ขายปราศจากภาระผูกพัน และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ในบังคับแห่ง

ทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัยส์ินที่ซือ้ขายออกใหเ้ช่าและบริการแก่ผูเ้ช่ารายย่อย
ภายใตส้ญัญาบริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณปูโภค ที่ผูจ้ะขายไดท้ าไวใ้นฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการที่
มีอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งผูจ้ะขายไดเ้ปิดเผยใหผู้จ้ะซือ้ทราบแลว้  

3. ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีใบอนุญาตที่ครบถว้นถูกตอ้ง มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยส์ินที่ซือ้ขายสู่ทางสาธารณะ
ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย รวมทัง้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมกบัการใชง้านของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย 

4. ผูจ้ะขายไดด้ าเนินการใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูเ้อาประกันภัยและผูร้บัประโยชนแ์ต่เพียงผูเ้ดียว (โดยอาจมีธนาคาร
ผูใ้หกู้ข้องผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผลประโยชนร์่วม) ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (Property All 
Risks) ในส่วนของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์เป็นตน้ไป 

5. ผูจ้ะขายไดด้ าเนินการใหผู้จ้ะซือ้ เป็นผูเ้อาประกนัภยัแต่เพียงผูเ้ดียวตามกรมธรรมป์ระกนัภัยความรบัผิดต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liabilities) ในส่วนของอาคารที่ซือ้ขาย โดยมีผลนับตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์เป็นตน้
ไป 

6. ผูจ้ะขายไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทโดยถกูตอ้งสมบูรณต์ามกฎหมาย 
ในการเจรจา เขา้ท า แก้ไข และปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และเอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมทั้งไม่มีการ
คดัคา้นจากบคุคลใด ๆ ซึ่งรวมถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียของตน ผูถ้ือหุน้ และ/หรือ เจา้หนีเ้กี่ยวกับการขายอาคารที่
ซือ้ขายซึ่งมีสิทธิตามกฎหมายอนัจะท าใหผู้จ้ะขายไม่สามารถด าเนินการตามสญัญาฉบบันี  ้

การโอนกรรมสิทธิ์ และการ
ส่งมอบทรัพยสิ์น 

1. ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 
ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับตั้งแต่วันที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของ
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กองทรสัตส์  าหรบัการเพิ่มทนุครัง้ที่ 2 ซึ่งเป็นวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนเช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
ช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) หรือในวันอ่ืนใดที่คู่สัญญาไดต้กลงกัน ณ ส านักงานที่ดินที่
เกี่ยวข้อง (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) และผู้จะซื ้อตกลงจะรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่ซื ้อขายในวันโอน
กรรมสิทธิ์ โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีหนา้ที่ลงนาม และส่งมอบเอกสารสิทธิ รวมถึงเอกสารส าคญัอ่ืนใดที่
จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือใหก้ารจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เสรจ็สมบรูณใ์น
วนัโอนกรรมสิทธิ์  

2. ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่า
การส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนกรรมสิทธิ์  

3. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ (ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์) ผู้จะขายตกลงรับรองว่า ผู้จะขายเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์และมีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายในการขายทรพัยส์ินที่ซือ้ขายตามสญัญานี ้และทรพัยส์ินที่ซือ้
ขายปราศจากภาระผูกพนั และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้
พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัย์สินที่ซือ้ขายออกใหเ้ช่าและบริการตามสัญญาเช่าและสญัญาบริการพืน้ที่
ส่วนกลางและสาธารณูปโภค (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาบริการ”) ที่ผูจ้ะขายไดท้ าไวใ้นฐานะ
ผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการ กบัผูเ้ช่าและผูร้บับริการที่มีอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ (รวมเรียกว่า “ผู้เช่ารายย่อย”) 
นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะตอ้งมีใบอนุญาตที่ครบถว้นถกูตอ้ง มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย
สู่ทางสาธารณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย รวมทัง้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมกบัการใชง้านของทรพัยส์ินที่
ซือ้ขาย โดยผูจ้ะซือ้จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย 
 

ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่า สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย อยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพร่องอย่างมี
นัยส าคัญ จนถึงขนาดที่ถ้าผูจ้ะซือ้ไดรู้ล้่วงหนา้แลว้ผูจ้ะซือ้จะไม่เขา้ท าสัญญาฉบับนี ้ผูจ้ะซือ้มีสิทธิที่จะ
ปฏิเสธการรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจนกว่าผูจ้ะขายจะด าเนินการแก้ไขความเสียหาย หรือ
ความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูจ้ะขายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 
(สามสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูจ้ะซือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูจ้ะขาย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาฝ่าย
ใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) และ/
หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 หรือผิด
ค ารบัรองและรบัประกันที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) 
และ/หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) และไม่ด าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญา
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ใหถ้ือว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันี ้สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2) และ/หรือสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3  

3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขายถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ
อยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูจ้ะขาย  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดร้บัความเสียหายอย่างมีนยัส าคญั หรือการ
ประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั  

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดตามสัญญานี ้และ/หรือ สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) 
ส าหรบัการลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนเช่าช่วงที่ดินภายในระยะเวลาที่ก าหนดตาม
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2)  
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2.3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ์ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ผู้ขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ขาย”)  
ผู้ซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้ซือ้”)  
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย งานระบบ อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งเกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน อาคาร สิ่งปลกู

สรา้ง และสิ่งติดตัง้ตรงึตราอื่น ๆ ในอาคารโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2v 
ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 

ทัง้นี ้ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่า ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 
ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่
จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 ตามที่ก าหนดใน
สญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

การโอนกรรมสิทธิ์ และการ
ส่งมอบทรัพยสิ์น 

1. ผูข้ายตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ และผูซื้อ้ตกลงจะรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขายแต่ละรายการภายใต้
เง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามสญัญาจะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและ
ส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ซึ่งเป็นวันเดียวกับวันจด
ทะเบียนเช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุ
เพ่ิมเติมครัง้ที ่3 ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ”์) 

2. ผูข้ายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายใตส้ัญญานีใ้หแ้ก่ผูซื้อ้ในวันโอนกรรมสิทธิ์ตาม
สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่าการส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมี
ผลสมบูรณท์นัทีที่การจดทะเบียนเช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2) ส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 และการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาจะซือ้จะขาย
คลงัสินคา้ โรงงานและส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มีผล
สมบรูณต์ามกฎหมาย 
ในกรณีที่ผูซ้ือ้เห็นว่า สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพรอ่งอย่างมีนยัส าคญั
จนถึงขนาดที่ถ้าผูซ้ือ้ไดรู้ล้่วงหนา้แลว้ผู้ซือ้จะไม่เขา้ท าสัญญาฉบับนี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะปฏิเสธการรบัโอน
กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย จนกว่าผูข้ายจะด าเนินการแก้ไขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่อง
ดงักล่าว โดยผูข้ายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั นบัตัง้แต่
วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูซ้ือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูข้าย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) 
ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 และ/หรือ สญัญาจะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 หรือผิดขอ้รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ 
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 และ/หรือ สญัญาจะ
ซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้
ที่ 3 และไม่ด าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ใหถ้ือว่าคู่สญัญาฝ่ายนั้น
เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาฉบับนี ้สัญญาเช่าช่วงที่ดิน 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) และ/หรือ สญัญาจะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการ
บางกอกฟรี เทรดโซน 2)  
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3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผูข้ายถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูข้าย  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดร้บัความเสียหายอย่างมีนัยส าคญั หรือ
การประกอบกิจการที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั  

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาจะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและ
ส านกังาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียน
เช่าช่วงที่ดินภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2) ส าหรบั
การลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3  

2.4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมและแทนที่สัญญาเดิมส าหรับพื้นที่ถนนและสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง (สัญญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที ่23428 และ 23425)) (คร้ังที ่1) (เฉพาะส่วนทีแ่ก้ไขเพิ่มเติม) 

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่าช่วง ทรพัยส์ินที่เช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) 
ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23428 และ 23425 โดยมีเนือ้ที่เช่าช่วงประมาณ 3 ไร่ 0 งาน 20.60 ตารางวา 
(4,882.38 ตารางเมตร) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของที่ดินถนนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
ทรพัยส์ินที่เช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3) 
ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 33613 และ 23425 โดยมีเนือ้ที่เช่าช่วงประมาณ 3 ไร่ 0 งาน 62.50 ตารางวา 
(5,050.59 ตารางเมตร) ซึ่งเป็นที่ตัง้ของที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ค่าเช่าช่วง ค่าเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2) 
ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัที่ดิน
ถนนในโครงการ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ เป็นจ านวนตามที่คู่สญัญา
ไดต้กลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 (“ค่าเช่าช่วงส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่2”) 
ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้และราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่
กองทรัสต์ได้ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 2 ทั้งหมด มีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,800.0 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่
กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลังจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้ที่ 2 ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วงที่ดินกับ
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 106.0 ลา้นบาท) 
ค่าเช่าช่วง (ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3) 
ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ผู ้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัที่ดิน
ถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ ให้แก่ผู้ใหเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนและ
สาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการ เป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 (“ค่าเช่าช่วงส าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3”) 
ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้และราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่
กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 ทั้งหมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่
กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าช่วง
ที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

หน้าที่และข้อตกลงของผู้
เช่าช่วง 

• ผูเ้ช่าช่วงตกลงที่จะซ่อมแซม ดแูล และบ ารุงรกัษาที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการตลอด
ระยะเวลาการเช่าช่วง 
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หน้าทีแ่ละข้อตกลงของผู้ให้
เช่าช่วง 

• คู่สญัญาตกลงใหถ้ือว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงไดส้่งมอบการครอบครองในที่ดินถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลางใน
โครงการใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมและแทนที่สญัญาเดิม
ส าหรบัพืน้ที่ถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลาง (สญัญาเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 2 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 23428 และ 23425)) (ครัง้ที่ 1) 

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่าตลอดก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการ 
ผู้ให้เช่าช่วงจะปฏิบัติตามข้อก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 2 และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญาเช่าช่วงที่ดิน
ดงักล่าวหรือเง่ือนไขใด ๆ หรือกระท าการใด ๆ อนัท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 
ดงักล่าวถกูบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยบริษัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

การประกันภัย เพ่ือด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงและผู้
เช่าช่วง ตกลงให้ด าเนินการเกี่ยวกับการประกันภัยและการใช้เงินที่ได้รับเป็นค่าสินไหมทดแทนจากบริษัท
ประกนัภยั โดยที่ผูเ้ช่าช่วงตกลงที่จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัมาเพื่อใชใ้นการก่อสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซม
ที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการตามสญัญาฉบบันีใ้หค้งเดิมในทกุกรณี ดงัต่อไปนี ้

1. ผูเ้ช่าช่วงจะจัดใหมี้ประกันภัยความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability) โดย ผูเ้ช่าช่วงตกลงที่
จะรบัผิดชอบ ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดงักล่าว
และการช าระเบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

2. ผูเ้ช่าช่วงจะเป็นผูจ้ัดใหมี้กรมธรรมป์ระกันภัยความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ินในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับที่ดิน
ถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการ โดยกรมธรรมป์ระกนัภยัทัง้หมดดงักล่าวจะมีวงเงินเอา
ประกนัตามที่ผูเ้ช่าช่วงเห็นว่าเหมาะสม 

3. สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

3.1. สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรบัการลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

3.2. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

3.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรับ
การลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ผู้จะขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้จะขาย”) 
ผู้จะซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะซือ้”) 
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ตัง้อยู่ที่ต  าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

1. ที่ดินโฉนดเลขที่ 191633และ 191636 รวม 2 โฉนด เนือ้ที่ตามโฉนดรวม 54 ไร ่2 งาน 80 ตารางวา  
2. อาคารคลงัสินคา้และโรงงานโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 จ านวน 4 หลงั ขนาดพืน้ที่อาคารใหเ้ช่ารวม

ประมาณ 50,882 ตารางเมตร พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 
ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขายและ
การช าระราคา 

1. ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 
2. ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ตามวิธีการที่คู่สญัญาจะไดต้ก

ลงรว่มกนั  
ทัง้นี ้ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่า ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 
ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และ
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ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่
จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 ตามที่ก าหนดใน
สญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

เง่ือนไขบังคับก่อนในการ
ซือ้ขายทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย 

ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาตกลงว่าผูจ้ะซือ้มีหนา้ที่ในการซือ้ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายต่อเม่ือเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่
ระบใุนขอ้นี ้ไดส้  าเรจ็ครบถว้นทกุประการ เวน้แต่ผูจ้ะซือ้จะไดย้ินยอมยกเวน้ในเรื่องดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วน
เป็นลายลกัษณอ์กัษร  
1. ผูจ้ะขายด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่ารายย่อยที่จดทะเบียนไวก้ับส านักงานที่ดิน

เพ่ือใหผู้เ้ช่ารายย่อยสามารถจดทะเบียนเช่าพืน้ที่จากผูจ้ะซือ้ต่อไป (ถา้มี) 
2. ทรัพย์สินที่ซือ้ขายปราศจากภาระผูกพัน และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ในบังคับแห่ง

ทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัยส์ินที่ซือ้ขายออกใหเ้ช่าและบริการแก่ผูเ้ช่ารายย่อย
ภายใตส้ญัญาบริการพืน้ที่ส่วนกลางและสาธารณปูโภค ที่ผูจ้ะขายไดท้ าไวใ้นฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการที่
มีอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งผูจ้ะขายไดเ้ปิดเผยใหผู้จ้ะซือ้ทราบแลว้  

3. ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีใบอนุญาตที่ครบถว้นถูกตอ้ง มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยส์ินที่ซือ้ขายสู่ทางสาธารณะ
ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย รวมทัง้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมกบัการใชง้านของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย 

4. ผูจ้ะขายไดด้ าเนินการใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูเ้อาประกันภัยและผูร้บัประโยชนแ์ต่เพียงผูเ้ดียว (โดยอาจมีธนาคาร
ผูใ้หกู้ข้องผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผลประโยชนร์่วม) ตามกรมธรรมป์ระกนัภยัความเสี่ยงภัยทรพัยส์ิน (Property All 
Risks) ในส่วนของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์เป็นตน้ไป   

5. ผูจ้ะขายไดด้ าเนินการใหผู้จ้ะซือ้ เป็นผูเ้อาประกันภัยแต่เพียงผูเ้ดียวตามกรมธรรมป์ระกันภัยความรบัผิดต่อ
บคุคลภายนอก (Public Liabilities) ในส่วนของอาคารที่ซือ้ขาย โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์เป็นตน้ไป 

6. ผูจ้ะขายไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทโดยถกูตอ้งสมบูรณต์ามกฎหมาย ใน
การเจรจา เขา้ท า แกไ้ข และปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และเอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมทัง้ไม่มีการคดัคา้นจาก
บุคคลใด ๆ  ซึ่งรวมถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียของตน ผูถ้ือหุน้ และ/หรือ เจา้หนีเ้กี่ยวกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขายซึ่งมีสิทธิตาม
กฎหมายอนัจะท าใหผู้จ้ะขายไม่สามารถด าเนินการตามสญัญาฉบบันี ้

การโอนกรรมสิทธิ์ และการ
ส่งมอบทรัพยสิ์น 

1. ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ ณ ส านกังาน
ที่ดินที่เกี่ยวขอ้งภายใน 60 (หกสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  าหรบัการ
เพิ่มทุนครัง้แรก (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) และผูจ้ะซือ้ตกลงจะรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายนีใ้นวนัโอน
กรรมสิทธิ์ โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีหนา้ที่ลงนาม และส่งมอบเอกสารสิทธิ รวมถึงเอกสารส าคัญอ่ืนใดที่
จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือใหก้ารจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เสรจ็สมบรูณใ์นวนั
โอนกรรมสิทธิ์  

2. ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขายในวนัโอนกรรมสิทธิ์ โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่าการส่งมอบ
การครอบครองดงักล่าวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนกรรมสิทธิ์  

3. ในวันโอนกรรมสิทธิ์ (ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์) ผู้จะขายตกลงรับรองว่า ผู้จะขายเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์และมีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายในการขายทรพัยส์ินที่ซือ้ขายตามสญัญานี ้และทรพัยส์ินที่ซือ้
ขายปราศจากภาระผูกพนั และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้
พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัยส์ินที่ซือ้ขายออกใหเ้ช่าตามสญัญาเช่า (“สัญญาเช่า”) ที่ผูจ้ะขายไดท้ าไวใ้น
ฐานะผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่า (“ผู้เช่ารายย่อย”) นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะตอ้งมีใบอนญุาตที่ครบถว้นถกูตอ้ง 
มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยส์ินที่ซือ้ขายสู่ทางสาธารณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย รวมทั้งอยู่ในสภาพที่ดีและ
เหมาะสมกบัการใชง้านของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย โดยผูจ้ะซือ้จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย  
ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่า สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย อยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพร่องอย่างมี
นัยส าคัญ จนถึงขนาดที่ถ้าผูจ้ะซือ้ไดรู้ล้่วงหนา้แลว้ผูจ้ะซือ้จะไม่เขา้ท าสัญญาฉบับนี ้ผูจ้ะซือ้มีสิทธิที่จะ
ปฏิเสธการรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย จนกว่าผูจ้ะขายจะด าเนินการแก้ไขความเสียหาย หรือ
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ความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูจ้ะขายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 
(สามสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูจ้ะซือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูจ้ะขาย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 3) ส าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 หรือผิดค ารบัรองและรบัประกันที่ใหไ้วใ้นสัญญาฉบบันี ้และ/
หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) และไม่ด าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญา
ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ใหถ้ือว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาซือ้ขาย
สงัหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3  

3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีถู้กยึดหรือถูกอายดัตามค าสั่ง
ศาล โดยเกิดจากความผิดของผูจ้ะขาย หรือผูจ้ะขายถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ
อยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูจ้ะขาย  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดร้บัความเสียหายอย่างมีนัยส าคญั หรือ
การประกอบกิจการของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั  

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้ 

3.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย ์ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรับการลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ผู้ขาย บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ขาย”) 
ผู้ซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะซือ้”) 
ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย งานระบบ อปุกรณ ์สาธารณปูโภค และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งเกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน 

อาคาร สิ่งปลกูสรา้ง และสิ่งติดตัง้ตรงึตราอื่น ๆ ในอาคารโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  
ราคาทรัพยสิ์นทีซ่ือ้ขาย ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 

. 

ทัง้นี ้ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายดงักล่าวเม่ือรวมกับค่าเช่าช่วงที่ดินล่วงหนา้ ราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย และค่าเช่าช่วง
ทรพัยส์ินที่เช่า ส าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ทัง้หมด จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 3,350 
ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งที่กองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัตมี์หนา้ที่
จะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้ก่บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินภายหลงัจากวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 3 ตามที่ก าหนดใน
สญัญาเช่าช่วงที่ดินกบับริษัทเจา้ของทรพัยส์ินซึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 79 ลา้นบาท) 

การโอนกรรมสิทธิ์ และการ
ส่งมอบทรัพยสิ์น 

1. ผูข้ายตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ และผูซื้อ้ตกลงจะรบัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขายแต่ละรายการภายใต้
เง่ือนไขของสญัญาฉบบันี ้ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) ส าหรบัการลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง (“วันโอน
กรรมสิทธิ์”) 

2. ผูข้ายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายใตส้ัญญานีใ้หแ้ก่ผูซื้อ้ในวันโอนกรรมสิทธิ์ตาม
สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายที่เป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่าการส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมี
ผลสมบูรณท์นัทีที่การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 3) มีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย 
ในกรณีที่ผูซ้ือ้เห็นว่า สภาพของทรพัยส์ินที่ซือ้ขายอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุดบกพรอ่งอย่างมีนยัส าคญั
จนถึงขนาดที่ถ้าผูซ้ือ้ไดรู้ล้่วงหนา้แลว้ผู้ซือ้จะไม่เขา้ท าสัญญาฉบับนี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะปฏิเสธการรบัโอน
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กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่ซือ้ขาย จนกว่าผูข้ายจะด าเนินการแก้ไขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่อง
ดงักล่าว โดยผูข้ายมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั นบัตัง้แต่
วนัที่ไดร้บัแจง้จากผูซ้ือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูข้าย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ/หรือ สัญญาจะซื ้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสรา้ง 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาจะซือ้จะขาย
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3) และไม่ด าเนินการแก้ไขการผิดสญัญาภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ใหถ้ือว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้และคู่สญัญาอีกฝ่ายที่
ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย โดยแจง้ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ผิด
สญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาจะซือ้จะ
ขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3)  

3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธิ์ ผูข้ายถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย 
หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูข้าย ผูซ้ือ้มีสิทธิบอกเลิก
สญัญาฉบบันี ้โดยแจง้ใหผู้ข้ายทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายไดร้บัความเสียหายอย่างมีนัยส าคญั หรือ
การประกอบกิจการที่เกี่ยวขอ้งกับทรพัยส์ินที่ซือ้ขายมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบอย่างมีนัยส าคญั ผูซ้ือ้มี
สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้โดยแจง้ใหผู้ข้ายทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3)  
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งที่ไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญาอาจบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ เรียกค่าเสียหาย โดยแจง้
ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

โดยร่างสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 มีขอ้สญัญาหลกัใกลเ้คียงกนัดงันี ้

คู่สัญญา • บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
• บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี  ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“กองทรัสต”์) 
• บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์)  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
วันทีสั่ญญามีผลใช้บังคับ ใหส้ญัญาฉบบันีมี้ผลใชบ้งัคบันับแต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน (“วันที่สัญญามี

ผลใช้บังคับ”) 
ระยะเวลาการจ้างบริหาร • คู่สัญญาตกลงให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนีเ้ป็น

ระยะเวลา 10 ปีนบัตัง้แต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรก”) 
• เม่ือครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อ  ๆ  ไป (แลว้แต่กรณี) โดย

ในช่วงระยะเวลาการจา้ง ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีมิไดแ้จง้เหตุผิดสญัญาต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
คู่สญัญาตกลงใหต้่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 10 ปี โดยอตัโนมตัิ โดยเงื่อนไข และหลกัเกณฑ์
ของสญัญาที่ต่อออกไปใหเ้ป็นตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการจา้งบริหารจะตอ้ง
ไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
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ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

• หนา้ที่ทั่วไป 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้ 

• หนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายเพ่ิมเติม 
นอกเหนือจากหนา้ที่ที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญานี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ตามที่
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการด าเนินงานของ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ และ/หรือ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

• หนา้ที่ในการจดัใหมี้บคุลากรที่เพียงพอและเหมาะสม 
• หนา้ที่ในการจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี 
• หนา้ที่ในการเก็บรกัษาส าเนาเอกสาร 

ค่าตอบแทน และ ค่าใช้จ่าย • ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ คิดค านวณตามรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ
จากสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ท  ากับลกูคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตามหลกัเกณฑก์ารรบัรู ้
รายไดต้ามมาตรฐานทางบญัชีที่รบัรองโดยทั่วไป ดงัต่อไปนี ้
• ช าระในรอ้ยละ 3.0 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ  

• ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
คิดค านวณจากผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์* ดงัต่อไปนี ้
• ช าระในอตัรารอ้ยละ 5.0 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์*  

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนโดยใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ัดท าใบแจง้หนี ้(Invoice) โดยเป็นยอด ณ วันสิน้เดือนที่ค  านวณจากรายงานผูเ้ช่า 
(Rent Roll) และส่งมอบใหก้ับกองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนตามที่ก าหนดในใบแจง้
หนีภ้ายใน 15 (สิบหา้) วนันบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัใบแจง้หนีด้งักล่าว ในการนี ้โดยคู่สญัญาตกลง
ใหมี้การปรบัปรุงค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดือนดงักล่าวเม่ือไดร้บัมลูค่าทรพัยส์ินสุทธิ
ของกองทรสัต ์(Net Asset Value) ที่ไดร้บัการยืนยนัจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตีแลว้ และจะมี
การจ่ายเพิ่มหรือช าระคืนโดยเพิ่มหรือหกักลบกับค่าตอบแทนที่ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบ
ถดัไป 

*หมายเหตุ: ผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ หมายถึง ส่วนเกินอนัเกิดจากผลรวมของรายรบัหกัดว้ยผลรวม
ของค่าใชจ่้ายในการบริหารทรพัย์สินทัง้หมดของอสงัหาริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ก่อนค่าเสือ่มราคา 
รายการตดับญัชี ดอกเบีย้จ่ายและภาษี  

• ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 
(1) ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้รับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจ านวน 1 เดือน ในกรณี
ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตาม
สัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลา
มากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

(2) ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทรสัตโ์ดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือตัง้แต่ 3 ปี
ขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บั
ค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 
เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ได้รับ
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจ านวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้
ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 
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• ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งเป็นไปตาม
ประมาณการค่าใชจ้่ายที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทรสัต ์ (ซึ่งอาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติม
เป็นคราว ๆ) เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่างอ่ืน  

ก า ร พิ จ า ร ณ า ผ ล ก า ร
ด าเ นินงานของผู้บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

• ตลอดอายุของสัญญาฉบบันี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์อ านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย์ในรอบระยะเวลาทุก ๆ 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัตล์งทุนในทรัพยส์ิน (“ระยะเวลาการ
พิจารณาผลการด าเนินงาน”) การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณา
จากก าไรจากการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์ (EBITDA) โดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงาน โดยก าไรจากการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัย ์ (EBITDA) โดยเฉลี่ยในแต่ละรอบระยะเวลา
การพิจารณาผลการด าเนินงานจะตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 70 ของแผนการด าเนินงานประจ าปี 

• ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงาน  ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยอี์กครัง้ในปีถัดไป โดยจะพิจารณารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการ
พิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ต  ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน รวมกับระยะเวลา 1 ปี 
นบัจากวนัครบก าหนดตามรอบนัน้ (“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน ์

• ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชักชา้ใน
กรณีที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และหากทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นวา่
กรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ทรสัตี 
และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชักชา้ ซึ่ง
คู่สญัญาตกลงที่จะรว่มกนัหารือโดยสจุริตและยตุิธรรมเพ่ือพิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณี 

• ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดบ้ริหารจัดการทรพัยส์ินประเภทอาคารคลังสินคา้หรืออาคารโรงงาน
ใหแ้ก่ผูอ่ื้นอยู่และไดแ้จง้ใหแ้ก่กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อ
กองทรสัตว์่าทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารคลงัสินคา้หรืออาคารโรงงาน ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะเสนอ
ทรัพย์สินทั้งหมด ให้ลูกค้าเป็นผูพ้ิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สินของฝ่ายใด 
รวมถึงการก าหนดค่าเช่าช่วงส าหรบัอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และ
อาย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
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เอกสารแนบ 3 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่3 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้ไดร้บัการประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 
2 ราย คือ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั และบรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

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

1. สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

1.1 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 1 (BFTZ 1) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด  

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน พรอ้มอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรี เทรด โซน 1 (BFTZ 1) เลขที่  999/001-999/012, 999/014-999/040, 
999/043-999/112 และ 999/114-999/162 ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี ถนนเคหะบางพลี 
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที่ 4494 จ านวน 1 แปลง 

เนือ้ที่ดินรวม 305-3-04.0 ไร ่หรือ 122,304.0 ตารางวา 

ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 163-1-91.5275 ไร ่หรือ 65,391.5275 ตารางวา  

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ จ านวนรวม 54 หลงั (158 ยนูิต)   

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 51 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพัน ภาระผกูพนัท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดินมีดงันี:้  

โฉนดเลขที ่ วันที ่ ภาระผูกพัน 

4494 27 มกราคม 2554 แบ่งเช่าช่วง มีก าหนด 28 ปี 5 เดือน ผู้ให้
สัญญาบริษัท ชัยนันท์-บางพลี พารค์แลนด์ 
จ ากดั ผูร้บัสญัญา บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั ผูเ้ช่าช่วง 

4494 7 พฤษภาคม 2562 แบ่งเช่าช่วง มีก าหนด 23 ปี (มีเงื่อนเวลา) ผูใ้ห้
สัญญาบริษัท ชัยนันท์-บางพลี พารค์แลนด์ 
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จ ากดั ผูร้บัสญัญา บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั ผูเ้ช่าช่วง  

สิทธกิารใช้ทางเข้า - 
ออก 

ไดร้บัประโยชนใ์นภาระติดพนั เพื่อเชื่อมสู่ทางสาธารณประโยชน ์

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อสาธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

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

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีส ารวจ 12 มิถนุายน 2567 และ วนัท่ีประเมิน 1 มีนาคม 2568 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

• เป็นเงิน 2,092,700.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มลูค่า ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 อายสุญัญาคงเหลือ 13 ปี 10 เดือน  

• เป็นเงิน 2,245,080.00 บาท 

หมายเหต:ุ  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้
(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ 

1.2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและกรรมสิทธ์ิ อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) เลขที่ 098/031-098/033 ซอยไม่มีชื่อ แยกจากซอย
จงเจิรญ ถนนเทพารกัษ์ (ทล.3268) ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดเลขที่ 23425, 23428 และ 33613 จ านวน 3 แปลง 

เนือ้ที่รวม 39-0-37.70 ไร ่หรือ 15,637.70 ตารางวา 

ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 18-1-31.65 ไร่ หรือ 7,331.65 ตารางวา แยกเป็นส่วนสาธารณูปโภค
โครงการ 6-0-82.0725 ไร่ หรือ 2,482.0725 ตารางวา ส่วนที่ตัง้อาคาร 12-0-49.5775 ไร่ หรือ 
4,849.5775 ตารางวา  

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ จ านวนรวม 3 หลงั  
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ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 2 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

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

สิทธกิารใช้ทางเข้า - 
ออก 

ทางสาธารณประโยชน ์

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อสาธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

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

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีส ารวจ 28 มีนาคม 2567 และ วนัท่ีประเมิน 1 มีนาคม 2568 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

• เป็นเงิน 82,870,000.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มูลค่า ณ วันที่ 1 มีนาคม 2568 อายุสัญญาคงเหลือ 25 ปี 2 เดือน 15 วัน (สิน้สุดวันที่ 15 
พฤษภาคม 2593) 

• เป็นเงิน 118,200,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้
(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ 

1.3 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง (อาคารคลงัสินคา้) 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) เลขที่ 998/114-123 และ 988/127-131 ถนนเลียบ
คลองส่งน า้สวุรรณภมูิ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดั สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 191633 และ 191636 จ านวน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 54-2-80.0 ไร่ หรือ 21,880.0 
ตารางวา 
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อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน และ คลงัสินคา้ จ านวนรวม 4 หลงั (15 ยนูิต) 

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 15 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร ใบอนญุาตปลกูสรา้งอาคาร อนญุาตให:้ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพัน ภาระผูกพนัที่มีการจดทะเบียน ณ ส านกังานที่ดิน: จ านองเป็นประกันกับ ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน)  

สิทธกิารใช้ทางเข้า - 
ออก 

เป็นถนนภายในโครงการ 

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อสาธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

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

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีสารวจ 28 มีนาคม 2567 และ วนัท่ีประเมิน 1 มีนาคม 2568 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 

• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

• เป็นเงิน 1,209,440,000.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มลูค่า ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

• เป็นเงิน 1,256,660,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากัด พิจาณามูลค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้
(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ 

2. สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

2.1 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 1 (BFTZ 1) 

ผู้ประเมิน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ประเภทของทรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและสิทธิการเช่าอาคาร  

ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
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รายละเอียดทรัพยส์นิ ทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่า ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าอาคาร ระยะเวลา 28 ปี 5 เดือน 
ตัง้แต่วนัท่ี 18 สิงหาคม 2553 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2581 ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ระยะเวลาสญัญา
เช่าคงเหลือ 13.8333 ปี หรือเท่ากับ 13 ปี 10 เดือน (ตั้งแต่วันที่  1 มีนาคม 2568 ถึงวันที่  31 
ธันวาคม 2581) โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นที่เช่า ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบับ เนือ้
ที่ดินตามเอกสารสิทธิ 305 ไร ่3 งาน 04.0000 ตารางวา หรือเท่ากบั 122,304.0000 ตารางวา เนือ้
ที่ดินเช่า/เนือ้ที่ดินที่ประเมินมูลค่า 163 ไร่ 1 งาน 91.5275 ตารางวา หรือเท่ากับ 65,391.5275 
ตารางวา  

ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 7 แบบ ดงันี ้

• อาคารโรงงาน (Mini factory) 46 ยนูิต  

• อาคารโรงงาน (Duplex factory) 10 ยนูิต  

• อาคารโรงงาน (Stand alone factory) 24 ยนูิต  

• อาคารโรงงาน (Triplex factory)  3 ยนูิต 

• อาคารคลงัสินคา้ (Flat slab warehouse) 9 ยนูิต 

• อาคารคลงัสินคา้ (Raised floor warehouse) 65 ยนูิต 

• อาคารโรงงาน (Build to suit) 1 ยนูิต 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ซอยการเคหะแห่งชาติบางพลี ถนนเคหะแห่งชาติ
บางพลี (สป.1006) ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวัดสมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 4494 จ านวน 1 ฉบบั 

ลักษณะการถือครอง สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ / 
ผู้ให้เช่า 

มลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์

ผู้ให้เช่าชว่ง บรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั 

ผู้เช่าช่วง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

ไม่มีภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินใดๆ 

- ติดสัญญาเช่าช่วงที่ดิน ระยะเวลา 28 ปี 5 เดือน ระหว่าง บริษัท ชัยนันท-์บางพลี พารค์
แลนดจ์ ากัด (ผูใ้หเ้ช่าช่วง) กับ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ ากัด (ผูเ้ช่าช่วง) ตัง้แต่
วนัท่ี 18 สิงหาคม 2553 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2581 ฉบบัจดทะเบยีน เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 
2554  

- ติดสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ระยะเวลา 23 ปีระหว่าง บรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนดจ์ ากดั 
(ผู้ให้เช่าช่วง) กับ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด (ผู้เช่าช่วง) ตั้งแต่วันที่  1 
สิงหาคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2584 ฉบบัจดทะเบยีน เมื่อวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2562  

ผู้ถือกรรมสิทธิส์ิ่งปลกู
สร้าง 

บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
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หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานเพิ่มเติม ในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ไดอ้า้งอิงขอ้มลูพืน้ที่เช่า
อายุสญัญาเช่า รวมถึงค่าเช่าพืน้ท่ี และค่าเช่าบรกิารพืน้ที่ต่างๆ ที่ไดร้บัขอ้มลูจาก บริษัท พรอส
เพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นเกณฑแ์ละเป็นการก าหนดมลูค่า
ทรพัยสิ์นภายใตสิ้ทธิการเช่าตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 13.8333 ปี หรือเท่ากบั 13 ปี 10 
เดือน (ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568) 

วิธีการประเมินมูลค่า ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
และเลือกใชว้ิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยสิ์น 

วันทีท่ าการส ารวจ
ทรัพยส์ิน 

12 มิถนุายน 2567 

วันทีท่ าการประเมิน
มูลค่า 

1 มีนาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ  2,215,500,000 บาท  

2.2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 2 (BFTZ 2) 

ผู้ประเมิน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ประเภทของทรัพยส์นิ สิทธิการเช่าที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง  

ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า เป็นสิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง ระยะเวลา 30 ปี ตัง้แต่วนัที่ 16 
พฤษภาคม 2563 ถึงวันที่  15 พฤษภาคม 2593 ณ วันที่ประเมินมูลค่า ระยะเวลาสัญญาเช่า
คงเหลือ 25.21 ปี หรือเท่ากับ 25 ปี 2 เดือน 15 วัน (ตั้งแต่วันที่  1 มีนาคม 2568 ถึงวันที่  15 
พฤษภาคม 2593) โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นที่เช่า ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน จ านวน 3 ฉบบั เนือ้
ที่ดินตามเอกสารสิทธิ 39 ไร ่37.7000 ตารางวา หรือเท่ากบั 15,637.7000  ตารางวา เนือ้ที่ดินเช่า/
เนือ้ที่ดินที่ประเมินมลูค่า 18 ไร ่1 งาน 31.6500 ตารางวา หรือเท่ากบั 7,331.6500 ตารางวา  

ส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 3 รายการ ดงันี ้

1. อาคารคลงัสินคา้ขนาดเล็ก (Mini Warehouse) เลขที่ 98/031 / กลุ่มที่ 1 
2. อาคารคลงัสินคา้ขนาดเล็ก (Mini Warehouse) เลขที่ 98/032 / กลุ่มที่ 1 
3. อาคารคลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน เลขที่ 98/033 / กลุ่มที่ 2 

และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ จ านวน 6 รายการ ไดแ้ก่  

• ลานคอนกรีต / กลุ่มที่ 1 

• รัว้คอนกรีต (สงู 2 เมตร) / กลุ่ม 1  
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• โรงช าระลา้ง (Wash Bay) / กลุ่มที่ 2 

• ป้อมยาม / กลุ่มที่ 2 

• ลานคอนกรีต (Piling 3 Tons) / กลุ่มที่ 2 

• รัว้คอนกรีต (สงู 2 เมตร) / กลุ่ม 2 

ปัจจุบันทรัพย์สินด าเนินกิจการด้านพืน้ที่เช่าอาคารคลังสินค้า มีพืน้ที่ที่สามารถปล่อยเช่ามี
รายละเอียดโดยสรุปดงันี ้ 

รายการ พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (ตร.ม.) 
1) อาคารคลงัสินคา้ ขนาดเล็ก (Mini Warehouse) 

เลขที่ 98/31  
196.00 

2) อาคารคลังสินค้าขนาดเล็ก (Mini Warehouse) 
เลขที่ 98/32  

196.00 

3) อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน เลขที่ 98/33  4,980.00 

4) พืน้ท่ีลานคอนกรีตวางสินคา้  7,109.00 

รวมพืน้ที่เช่าสทุธิ 12,481.00  
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่เลขที่ 98/31, 98/32 และ 98/33 หมู่ที่ 1 ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ซอยจงเจรญิ 

ถนนเทพารกัษ์ (ทล.3268) บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 23 ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั
สมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23428 และ 33613 จ านวน 3 ฉบบั 

ลักษณะการถือครอง สิทธิการเช่า 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ / 
ผู้ให้เช่า 

บรษิัท เชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

ผู้เช่า บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั  

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

ไม่มีภาระผกูพนักบัสภาบนัการเงินใดๆ  

ติดสญัญาเช่าที่ดิน ระยะเวลา 30 ปี ระหว่าง บริษัท เชี่ยวชาญ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (ผูใ้หเ้ช่า) กับ 
บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (ผู้เช่า) ตั้งแต่วันที่  16 พฤษภาคม 2563 ถึงวันที่  15 
พฤษภาคม 2593 ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า ระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 25.46 ปี หรือเท่ากบั 25 ปี 
5 เดือน 15 วนั (ตัง้แต่วนัท่ี 1 ธันวาคม 2567 ถึงวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2593) 

ผู้ถือกรรมสิทธิส์ิ่งปลกู
สร้าง 

บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานเพิ่มเติม ในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ไดอ้า้งอิงขอ้มลูพืน้ท่ีเช่น 
อายุสัญญาเช่า รวมถึงค่าเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าบริการพืน้ที่ต่างๆ ที่ไดร้บัขอ้มลูจาก บริษัท พรอส
เพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นเกณฑ ์และเป็นการก าหนดมูลค่า
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ทรพัยสิ์นภายใตสิ้ทธิการเช่าตามระยะเวลาสญัญาเช่าคงเหลือ 25.21 ปี หรือเท่ากบั 25 ปี 2 เดือน 
15 วนั (ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568) 

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และ
เลือกใชว้ิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยสิ์น 

วันทีท่ าการส ารวจ
ทรัพยส์ิน 

28 มีนาคม 2567 

วันทีท่ าการประเมิน
มูลค่า 

1 มีนาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ  113,750,000 บาท  

2.3 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 3 (BFTZ 3) 

ผู้ประเมิน บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ ทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่า เป็นที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์น ประกอบดว้ย
โฉนดที่ดิน จ านวน 2 ฉบบั เนือ้ที่รวม 54 ไร่ 2 งาน 80.0 ตารางวา หรือเท่ากับ 21,880.00 ตาราง
วา 

ปัจจบุนัทรพัยสิ์นด าเนินกิจการดา้นพืน้ท่ีเช่าอาคารโรงงาน และอาคารคลงัสินคา้ มีพืน้ท่ีที่สามารถ
ปล่อยเช่า มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี ้

รายการ พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (ตร.ม.) 
5) อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน / จ านวน 4 ยนูิต 5,396.00 
6) อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน / จ านวน 6 ยนูิต 8,094.00 
7) อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน / จ านวน 3 ยนูิต 11,778.00 

8) อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน / จ านวน 2 ยนูิต 25,614.00 

รวมพืน้ที่เช่าสทุธิ 50,882.00  
ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตั้งอยู่เลขที่ 998/114-123, 998/127-131 ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ถนนเลียบ

คลองส่งน า้สวุรรณภมูิ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดที่ดินเลขที่ 191633 และ 191636 จ านวน 2 ฉบบั 

ลักษณะการถือครอง กรรมสิทธ์ิถือครองโดยสมบรูณ ์

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

ติดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
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ผู้ถือกรรมสิทธิส์ิ่งปลกู
สร้าง 

บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น 

สมมติฐานเพิ่มเติม ในการประเมินมลูค่าในครัง้นี ้บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด ไดอ้า้งอิงขอ้มลูพืน้ที่
เช่า อายุสญัญาเช่า รวมถึงค่าเช่าพืน้ที่ และค่าเช่าบริการพืน้ที่ต่างๆ ที่ไดร้บัจาก บริษัท พรอส
เพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เป็นเกณฑ ์และเป็นการก าหนดมลูค่า
ทรพัยสิ์น 

วิธีการประเมินมูลค่า พิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และ
เลือกใขว้ิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมลูค่าทรพัยสิ์น 

วันทีท่ าการส ารวจ
ทรัพยส์ิน 

28 มีนาคม 2567 

วันทีท่ าการประเมิน
มูลค่า 

1 มีนาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ  มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 เป็นเงินเท่ากบั 1,243,100,000 บาท 
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เอกสารแนบ 4 

งานวิจัยตลาดอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

(อา้งอิงจากรายงานวจิยัตลาดอาคารคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่า  
จดัท าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ฉบบัวนัที ่21 เมษายน 2567) 

1. เศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยในปี 2567 มีแนวโนม้ที่จะฟ้ืนตวัดีขึน้อย่างชา้ ๆ โดยมีปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจากการเพิ่มขึน้ของการใช้
จ่ายและการลงทุนภาครฐั การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวและภาคบริการที่เก่ียวเนื่อง การขยายตวัในเกณฑด์ีของ
อปุสงคภ์ายในประเทศทัง้การอปุโภคบริโภคและการลงทนุ และการกลบัมาขยายตวัอย่างชา้ ๆ ของการสง่ออกสินคา้
ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก อย่างไรก็ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยยงัมีความเสี่ยงและขอ้จากดัที่ส  าคญัซึ่งอาจ
ท าใหเ้ศรษฐกิจไทยขยายตัวต ่ากว่าที่คาดการณไ์วใ้นกรณีฐาน ไดแ้ก่ ภาระหนีส้ินครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ใน
ระดับสูง ความเสี่ยงจากแนวโนม้การเกิดอุทกภัยต่อผลผลิตภาคการเกษตร และความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ
การเงินโลกที่ยงัอยู่ในเกณฑส์งูและมีความเสี่ยงที่จะผนัผวนมากขึน้ 

อัตราดอกเบีย้นโยบาย 

จากการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2567 กรรมการส่วนใหญ่ เห็นว่าอตัราดอกเบีย้ปัจจบุนัอยู่ในระดบั
ที่สอดคลอ้งกับการรักษาเสถียรภาพเศรษฐกิจและการเงิน รวมถึงเห็นว่านโยบายการเงินมีประสิทธิผลจ ากัดในการ
แกปั้ญหาเชิงโครงสรา้ง จึงเห็นควรใหค้งอตัราดอกเบีย้นโยบายในการประชุมครัง้นี ้แต่ยงัตอ้งติดตาม ความไม่แน่นอน
ของปัจจยัที่จะเขา้มากระทบเศรษฐกิจในระยะขา้งหนา้  
โดย ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) ประเมินอตัราดอกเบีย้นโยบายของไทยมีแนวโนม้ปรบั
ลดลงในปีนี ้สาเหตจุาก 1) เศรษฐกิจและเงนิเฟ้อแผ่วลงมากในปีนี ้เช่น หากเศรษฐกิจไทยเตบิโตเหลือ 2.5% และแนวโนม้
เงินเฟ้อ ต ่ากว่ากรอบ 1-3% มาก และ 2) กนง. ประเมิน Neutral rate ของไทยต ่าลง ตามศักยภาพเศรษฐกิจไทยที่มี
ปัญหาเชิงโครงสรา้งระยะยาวมากขึน้ สะทอ้นจากมติ กนง. ไม่เป็นเอกฉนัท ์(7 ก.พ. 2567) ที่เริ่มค านึงถึงประเด็นนี ้ค่าเงนิ
บาทอ่อนค่าเร็วในช่วงตน้ปี แต่แรงกดดันเงินบาทอ่อนค่าจะลดลง เนื่องจากตลาด Price out การลดดอกเบีย้ของ Fed 
ออกไปมากแลว้และแรงกดดนัดา้นอ่อนค่าของสกุลเงินหลักในภูมิภาคจะลดลง ทั้งนีมุ้มมองเงินบาทจะทยอยแข็งค่าสู่
ระดบั 32.50-33.50 ณ สิน้ปีนี 
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ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ภาคการขนส่ง และสถานทีเ่ก็บสินค้าของประเทศไทย 

ขยายตวัรอ้ยละ 6.7 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 7.1 ในไตรมาสที่ 3/2566 เป็นผลจากการ บริการขนส่งโดยรวมขยายตวั รอ้ย
ละ 6.1 ชะลอลงจากการขยายตัวรอ้ยละ 7.4 ในไตรมาสท่ี 3/2566 โดยการขนส่งทางบก การขนส่งทางน า้ และการขนส่งทาง
อากาศ ขยายตวัรอ้ยละ 2.9 รอ้ยละ 2.5 และรอ้ยละ 14.3 ตามล าดบั ทัง้นีก้ารขนส่งผูโ้ดยสารยงัคงขยายตวั ปัจจยัสนบัสนนุมาจาก
จ านวนนกัท่องเท่ียวทัง้ชาวไทยและต่างชาติท่ีเพิ่มขึน้ ประกอบกบัปริมาณการขนส่งสินคา้เพื่อการส่งออก ขยายตวั ส  าหรบักิจกรรม
ไปรษณียแ์ละการรบัส่งเอกสาร/สิ่งของเรง่ขึน้ 

อตัราการขยายตวั (YoY) ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศสาขาบริการขนส่ง มลูค่าท่ีแทจ้ริง (รอ้ยละ) 

 2565p 2566p1 2565p 2566p1 
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

การขนส่งทางบก 4.5 6.5 -0.1 2.9 6.7 9.0 10.9 5.3 6.4 2.9 
การขนส่งทางน ้า 0.2 0.2 0.1 -0.7 3.4 -2.0 -0.5 -1.4 0.1 2.5 
การขนส่งทางอากาศ 58.9 29.5 34.9 53.0 81.3 63.6 62.2 34.9 20.0 14.3 

ท่ีมา: : ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.2 -3.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุ จากการกลบัมาขยายตวัของการ
ส่งออกสินค้า การขยายตัวในเกณฑ์ดีของการอุปโภคบริโภคและ  การลงทุนภาคเอกชน และการฟ้ืนตัวต่อเน่ืองของภาคการ
ท่องเท่ียว ทัง้นีค้าดว่าการอุปโภคบริโภค และการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวรอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 3.5 ตามล าดบั มลูค่าการ
ส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 2.9 ส่วนอตัราเงินเฟ้อ เฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 - 1.9 และดลุบญัชี เดินสะพดัเกินดุล
รอ้ยละ 1.4 ของ GDP 

2. ตลาดคลังสินค้าส าเรจ็รูปให้เช่า 

การส่งเสริมโครงสรา้งพืน้ฐานของประเทศโดยรฐับาลในช่วงเวลาท่ีผ่านมาเช่น พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน  ดา้นคมนาคมขนาดใหญ่
ทัง้ทางถนน รถไฟ ท่าเรือ สนามบินในหลายพืน้ท่ี รวมทัง้การจัดตัง้นิคม  อุตสาหกรรมใหม่ของการนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) ท าให้
ส่งผลดีกบัธุรกิจขนส่ง เนื่องจากท าใหก้ารขนส่ง เกิดความสะดวกเชื่อมต่อโครงข่ายคมนาคมไดค้รอบคลมุมากขึน้ ในช่วง 3 - 4 ปีท่ี
ผ่านมาตลาดคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่า เติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทัง้ความตอ้งการเช่า และการพฒันาพืน้ท่ีคลงัสินคา้ใหม่ ธุรกิจ
คลงัสินคา้เป็นธุรกิจท่ีสนับสนุนธุรกิจหลาย ๆ ธุรกิจ อนัไดแ้ก่ ธุรกิจคา้ปลีก  ธุรกิจภาคการส่งออก และอุตสาหกรรมการผลิต ท่ีตอ้ง
ใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้ในการเก็บสินคา้เพื่อการจ าหน่าย ทัง้ในประเทศ และส่งออกไปยงัต่างประเทศ นอกจากนีธุ้รกิจคลงัสินคา้ยงัเป็น
ธุรกิจท่ีสนับสนุนธุรกิจ ประเภทใหม่ คือ ธุรกิจ E-Commerce ซึ่งธุรกิจประเภทนีม้ีความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้เป็นจ านวนมาก 
ในการเก็บสินคา้เพื่อจ าหน่ายและส่งต่อไปยงัผูบ้ริโภค การพฒันาคลงัสินคา้ใหม่ ๆ ภายในประเทศส่วน ใหญ่เป็นการขยายธุรกิจใน
พืน้ท่ีศกัยภาพท่ีมีอยู่เดิมเป็นหลกั โดยคลงัสินคา้ใหม่ ๆ ท่ีจะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลงัสินคา้ท่ีมีระบบจัดการสินคา้พรอ้มระบบ
จัดการโลจิสติกสท่ี์ทนัสมยั รวมทัง้คลงัสินคา้หอ้งเย็น ควบคุมอุณหภูมิท่ีตลาดยงัมีความตอ้งการอีกมาก โดยรูปแบบการพฒันาท่ี
จะค านึงถึงผลกระทบดา้น สิ่งแวดลอ้มและการประหยดัพลงังานมากขึน้ 

2.1 ลักษณะการพัฒนาพืน้ทีค่ลังสนิค้า 

นิคมอตุสาหกรรมถกูแบ่งออกเป็น 2 โซน ไดแ้ก่ โซนอตุสาหกรรมทั่วไป (GIZ) และ โซนเสรี (I-EA-T Free Zone) โดย
ผู้ประกอบการในทั้งสองโซนอุตสาหกรรมมีสิทธ์ิไดร้บัโอกาสตัวเลือก และสิทธิพิเศษ (ผลประโยชน์ที่ไม่ใช่ภาษี) 
ดงัต่อไปนี:้  
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สิทธิประโยชนท์ี่ไม่เก่ียวกบัภาษี (Non-Tax Privileges) ส าหรบัการลงทนุใน GIZ และ I-EA-T Free Zone  

1) สิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิที่ดินในนิคมอต ุสาหกรรม  
2) ไดร้บัอนุญาตน าผูเ้ชี่ยวชาญ ช่างฝีมือต่างชาติเขา้มาท างานในประเทศพรอ้มการใหบ้ริการขอวีซ่าและ Work 

Permit  
3) ไดร้บัอนญุาตน าคู่สมรส บตุรและผูอ้ยู่ในอปุการะเขา้พกัอาศยัในประเทศ พรอ้มการใหบ้รกิาร ขอวีซ่า  
4) สามารถน าส่งเงินตราต่างประเทศออกนอกราชอาณาจกัรได ้ 
5) สิทธิประโยชนเ์พิ่มเติมจาก BOI ในกรณีขอรบัการส่งเสรมิการลงทนุ 

สิทธิประโยชนด์า้นภาษี (Tax Privileges) ส าหรบัการลงทนุใน I-EA-T Free Zone  

1) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์ี่ไม่เก่ียวกบัภาษี (Non-Tax Privileges) เช่นเดียวกบั GIZ  
2) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี (Tax Privileges)  
3) ไดร้บัยกเวน้อากรขาเขา้ ภาษีมลูค่าเพิม่ ภาษีสรรพสามติส าหรบัเครื่องจกัร อปุกรณ ์ เครื่องมือ และเครื่องใชใ้น

การผลิต  
4) ไดร้บัยกเวน้อากรขาออก ภาษีมลูค่าเพิ่ม และภาษีสรรพสามิต ส าหรบัของที่น าเขา้เพื่อการผลิต สินคา้ หรือเพื่อ

พาณิชยกรรม  
5) ไดร้บัยกเวน้อากรขาออก ภาษีมลูค่าเพิ่ม และภาษีสรรพสามติ ส าหรบัวตัถดุิบรวมทัง้ผลิตภณัฑ ์ส่ิงพลอยไดแ้ละ

ส่ิงอื่นท่ีไดจ้ากการผลิต 

เขตปลอดอากร (Free Zone) หมายถึง เขตพืน้ที่ที่ก  าหนดไวส้ าหรบัการประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือ
กิจการอื่น ๆ ที่เป็นประโยชน ์แก่เศรษฐกิจของประเทศ โดยของที่น าเขา้ไปในเขต ดงักล่าวจะไดร้บัสิทธิประโยชนท์าง
อากรตามที่กฎหมายบญัญัติโดยเขตปลอดอากร มกัจะถกูจดัตัง้ ขึน้ในท าเลที่มีความส าคญัทางยทุธศาสตร ์เช่น ใกล้
ท่าเรือ สนามบิน หรือจดุขา้มพรมแดน ซึ่งมีทัง้ที่ ตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมและนอกนิคมอตุสาหกรรม 

โดยผู้ประกอบการหลักที่มีการพัฒนาคลังสินคา้ให้เช่าหรือโรงงานส า เร็จรูปใหเ้ช่าในพืน้ที่ Free Zone นอกนิคม
อุตสาหกรรมไดแ้ก่ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด, บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพ เพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศ
ไทย) จ ากดั และ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน)  

พื้นที่สีม่วง หมายถึง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า โดยพื ้นที่นี ้อนุญาติให้สามารถตั้ง  โรงงาน
อุตสาหกรรม และคลงัเก็บสินคา้ไดโ้ดยพืน้ที่สีม่วงในนิคมอุตสาหกรรมและนอกนิคม  อุตสาหกรรมจะต่างกันตรงที่ 
พืน้ท่ีสีม่วงในนิคมอตุสาหกรรมจะถกูออกแบบมาเพื่อรองรบัการผลิต อตุสาหกรรมที่มีการจดัการและควบคมุอย่างดี 
โดยมีการจดัสรรพืน้ท่ีส าหรบัโรงงาน, คลงัสินคา้, และโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสนบัสนุนการผลิตอุตสาหกรรม เช่น ถนน, 
ระบบน า้, ไฟฟ้า มีระบบจัดการ มลพิษ และ มักตัง้อยู่ใกลเ้สน้ทางการขนส่งหลักเพื่อสนับสนุนการขนส่งและการ
จดัส่งสินคา้ และ ในขณะท่ีพืน้ท่ีสีม่วงนอกนิคมอตุสาหกรรม สามารถด าเนินกิจกรรมอตุสาหกรรมได ้แต่อาจไม่มีการ
จัดการและควบคุมอย่างเขม้งวดเทียบเท่านิคมอุตสาหกรรม ดังนั้นคลังสินคา้ส า เร็จรูปใหเ้ช่าที่มีที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่สี
ม่วง จะสามารถใชป้ระโยชนไ์ดท้ัง้คลงัสินคา้และโรงงาน 
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2.2 อุปทาน 

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 อุปทานคลงัสินคา้มีทัง้สิน้ 5,966,267 ตารางเมตร โดยมีอปุทานใหม่จ านวน ประมาณ 599,960 
ตารางเมตร อปุทานใหม่โดยรวมในปีที่ผ่านมา เกิดขึน้ในพืน้ท่ีหลกั ไดแ้ก่ พืน้ท่ี ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก และ 
บรเิวณตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ปทมุธานี และ พระนครศรีอยธุยา 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อปุทานส่วนใหญ่ในปัจจบุนัคือ จงัหวดัสมทุรปราการท่ี สดัส่วนรอ้ยละ 38.9 ของอปุทานทัง้หมด อปุทานคลงัสินคา้ที่
มากเป็นอบัดบัสองนัน้อยู่ที่จงัหวดัชลบรุี คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.8 ของ อปุทานทัง้หมด จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา
มีอุปทานมากเป็นอนัดบัที่สาม ซึ่งมีรอ้ยละ 12.0 ส าหรบั จงัหวดัฉะเชิงเทรามีอุปทานคลงัสินคา้อยู่ในอนัดบัที่ 4 คิด
เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 11.6 ของอปุทาน คลงัสินคา้ทัง้หมด 

2.3 อุปสงค ์

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่คลังสินคา้ที่ถูกเช่าไปแลว้ทั้งสิน้มีประมาณ 5,082,055 ตารางเมตร จาก อุปทานทั้งสิน้ 
5,966,267 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2565 ประมาณ 484,377 ตารางเมตร อัตราการเช่าพืน้ที่
คลงัสินคา้ ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่อตัรารอ้ยละ 85.2 ลดลงเล็กนอ้ย จากปี พ.ศ. 2565 ซึ่งอยู่ในอตัรารอ้ยละ 85.7 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ในส่วนอตัราการเชา่พืน้ท่ีคลงัสินคา้ในพืน้ท่ีการศกึษา แยกตามรายจงัหวดัยงัคงพบวา่พืน้ท่ี คลงัสินคา้ที่มีอปุสงคก์าร
เช่าที่สงูที่สดุ ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 คือ บรเิวณจงัหวดัสมทุรปราการ ที่ 2,111,816 ตารางเมตร รองลงมาคือ จงัหวดั
ชลบรุี ที่ 1,009,291 ตารางเมตร 

ตารางแสดงอปุทาน อุปสงค ์และอัตราการเช่าพืน้ทีจ่ าแนกตามสถานทีต่ัง้ ณ พ.ศ. 2566 

จังหวัด อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 
สมทุรปราการ             2,320,532  2,111,816 91% 
ชลบรุี             1,418,005  1,009,291 71% 
พระนครศรีอยธุยา                 713,221  630,223 88% 
ฉะเชิงเทรา                 693,940  607,873 88% 
ระยอง                 257,226  208,653 81% 
ปทมุธานี                 220,406  188,658 86% 
กรุงเทพมหานคร                 190,217  188,567 99% 
สมทุรสาคร                    70,794  68,064 96% 
สระบรุ ี                    31,736  18,721 59% 
ปราจีนบรุี                    14,832  14,832 100% 
ขอนแก่น                    12,938  12,938 100% 
นนทบรุี                    11,500  11,500 100% 
ล าพนู                    10,920  10,920 100% 

รวม             5,966,267       5,082,055  85.2% 

หมายเหต:ุ : ตารางเรียงตามอปุทานสงูสดุจนถงึต ่าสดุ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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2.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้นัน้ขึน้อยู่กับแต่ละสถานที่ตัง้ ณ สิน้ปี พ .ศ. 2566 ราคาค่าเช่าที่สงูที่สดุ นัน้อยู่ที่จงัหวดั
สมทุรปราการ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 230 บาทต่อตารางเมตร บริเวณระเบียงเศรษฐกิจ พิเศษภาคตะวนัออก คือ จงัหวดั
ชลบรุี ฉะเชิงเทรา และระยอง มีราคาค่าเช่าสงูที่สดุอยู่ที่ประมาณ 200 บาทต่อตารางเมตร, 190 บาทต่อตารางเมตร 
และ 180 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดบั อย่างไร ก็ตามมีปัจจยัหลายอย่าง ที่มีผลกบัราคาเสนอเช่า อนัไดแ้ก่ สภาพ
ของคลงัสินคา้ อายขุองอาคาร และวสัดทุี่ใชใ้นการก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้เพื่อใหม้ีคณุสมบตัิพิเศษ 

2.5 แนวโน้ม 

ภาพรวมธุรกิจคลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในช่วงปี 2566 มีการเติบโตอย่างต่อเนื่องและมีความ ตอ้งการพืน้ที่เช่า
คลงัสินคา้ส าเร็จรูปอย่างต่อเนื่องเช่นกนั จากตวัเลขอุปทาน ณ จุดสิน้ปี พ.ศ. 2566 แสดงใหเ้ห็นว่าพืน้ที่คลงัสินคา้มี
การเพิ่มขึน้หลายพืน้ที่ครอบคลุมบริเวณ ยุทธศาสตรท์างการขนส่ง  เช่น บริเวณ เศรษฐกิจตะวนัออก บริเวณตอน
เหนือกรุงเทพ และบริเวณสมุทรปราการ การเติบโตดังกล่าวสืบเนื่องจากทิศทางการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโลกและ
เศรษฐกิจไทยที่ท  าใหเ้กิดกิจกรรม การคา้ระหว่างประเทศมากขึน้ นอกจากนีก้ารเติบโตของโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า 

 การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศในปี พ.ศ. 2566 ยังมีตัวเลขที่ดีทั้งในภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และภาค
การคา้/บริการในประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจอุตสาหกรรมยานยนต ์พาณิชย์ อิเล็กทรอนิกส ์ปิโตรเคมี อาหาร และ 
การแพทยแ์ละสขุภาพ ซึ่งมีการลงทนุท่ีเพิ่มสงูในช่วง 2-3 ปีที่ ผ่านมา ทัง้นีอ้ย่างไรก็ตามในช่วงที่ผ่านมามีการพฒันา
อุปทานคลงัสินคา้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องจาก ทัง้ผูป้ระกอบการรายใหญ่และรายใหม่ อาจจะท าใหเ้กิดการแข่งขนัของ
ตลาดที่กดดนัมากขึน้ใน อนาคตโดยเฉพาะ ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้รูปแบบดัง้เดิมที่ไม่ไดม้ีการออกแบบที่รองรบั
การใช ้ประโยชนเ์พียงพอ บางพืน้ที่ยงัพบภาวะอุปทานส่วนเกิน ทัง้นีค้าดว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะ  ยงัคงค่าเช่า
ในอตัราเดิมหรือปรบัเพิ่มเล็กนอ้ย อย่างไรก็ตาม แนวโนม้การพฒันาในปัจจบุนั ผูพ้ฒันา รายใหญ่มุ่งเนน้ในการสรา้ง
คลงัสินคา้สีเขียว เพื่อดึงดูดผูเ้ช่าที่มีการด าเนินการตามหลกัการ ESG (Environmental, Social and Governance) 
และการพฒันารูปแบบดงักล่าวจะช่วยท าใหร้าคามีการปรบัตวัสงูขึน้ 

3. ภาวะตลาดคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า บริเวณลาดกระบัง และจังหวดัสมทุรปราการ 

3.1 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาและวิเคราะห์ตลาดอาคารคลังสินค้าส า เร็จรูปให้เช่า ครอบคลุมพื ้นที่บริเวณด้าน  ตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร อนัไดแ้ก่ บรเิวณลาดกระบงั ไปทางตะวนัออกของกรุงเทพฯ และ จงัหวดัสมทุรปราการ ทัง้จงัหวดั 

โดยอปุทานคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าไม่นบัรวมคลงัสินคา้ที่สรา้งตามค าสั่ง (Built-to-Suit) 

3.2 อุปทาน 

บริเวณ ลาดกระบัง และจังหวัดสมุทรปราการ มีที่ตัง้อยู่ใกลส้นามบินสุวรรณภูมิ ซึ่งเป็นสนามบิน  นานาชาติของ
ประเทศไทย และ บริเวณนีย้งัตัง้อยู่ใกลท้่าเทียบเรือน า้ลึกแหลมฉบงั ในจงัหวดัชลบุรี เป็นบริเวณพืน้ที่ใหม่ที่เป็นที่
นิยมส าหรบัตลาดคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่า เพราะมีความเหมาะสม ส าหรบัเป็นท่ีเก็บสินคา้เพื่อการส่งออก โดยทาง
อากาศหรือทางเรือ นอกจากนีย้ังรายลอ้มดว้ยนิคม  อุตสาหกรรมต่างๆ อันไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมบางพลี นิคม
อุตสาหกรรมบางป ูนิคมอุตสาหกรรม ลาดกระบงัและ อื่นๆ อีกมาก บริเวณนีจ้ึงเหมาะที่จะเป็นที่เก็บสินคา้เพื่อการ
อปุโภคบรโิภค และเก็บสินคา้ส าหรบัอตุสาหกรรมการผลิตต่างๆ ประเภทชิน้ส่วนอะไหล่ ท่ีใชใ้นการผลิต  
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ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าบริเวณนีม้ีจ านวนทั้งสิน้ 2,320,532 ตาราง เมตร มีอุปทาน
คลังสินคา้ใหม่เพิ่มขึน้จ านวน 126,927 ตารางเมตร โดยอุปทานใหม่ ตั้งอยู่ทั้งใน  บริเวณจังหวัดสมุทรปราการ 
บรเิวณคลองส่งน า้ และ ค่อนไปทางนิคมอตุสาหกรรมเอเชีย และ บรเิวณพืน้ท่ีบางเสาธง รวมไปถึงพืน้ท่ีคลองชลหาร
พิจิตร 

นอกจากนีอ้ปุทานส่วนมากของตลาดคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ในจงัหวดัสมทุรปราการ สามารถใชป้ระโยชนไ์ดท้ัง้ใน
รูปแบบของคลงัสินคา้และโรงงาน เนื่องจากท าเลตัง้อยู่บนพืน้ท่ีสีม่วงและส่วนมากตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรม โดยใน
ปัจจุบนั ตลาดคลงัสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าที่เป็นลกัษณะ Modern Logistics Properties ที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดท้ัง้
คลงัสินคา้และโรงงานเป็นที่นิยมมากกว่า ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการต่างๆไดห้นัไปพฒันาคลงัสินคา้ในลกัษณะนีแ้ทน 
โดยอุปทานของโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าในบริเวณจงัหวดัสมุทรปราการมีจ านวนทั้งหมดประมาณ รอ้ยละ 85 ของ
จ านวนอุปทานของคลงัสินคา้ส าเร็จรูปทัง้หมด โดยผูป้ระกอบการหลกัที่พฒันาคลงัลกัษณะนีใ้นบริเวณที่ศึกษา 3 
อันดับแรกไดแ้ก่ บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด, บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชั่น จ ากดั (มหาชน) และ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ทัง้นีก้ารพฒันาคลงัสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยเฉพาะจงัหวดัสมทุรปราการ ในช่วงที่ผ่าน
มาจะเป็นการพฒันาเพื่อตอบโจทยผ์ูใ้ชบ้ริการในลกัษณะของ 3PL และ E-commerce เป็นหลกั ซึ่งเป็นการพฒันา
โดยผุป้ระกอบการ 2 กลุ่มหลัก คือผูป้ระกอบการ อาทิเช่น บริษัท เฟร เซอรส์ พร็อพเพอรต์ีอ้ินดัสเทรียล (ประเทศ
ไทย) จ ากัด, บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) โดยพัฒนาเป็นหลังสินคา้แบบ Built to Suit และ
ผู้ประกอบการ อาทิเช่น บริษัท พรอสเพค  ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด โดยพัฒนาเป็นคลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่า ซึ่ง
สามารถขอใบประกอบกิจการ โรงงานได ้เนื่องจากอยู่ในพืน้ที่สีม่วงและส่วนใหญ่เป็นการขยายพืน้ที่จากโครงการ
เดิมเพิ่มเติม 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยแัละทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

3.3 อุปสงค ์

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 มีพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ถูกเช่าไปทัง้สิน้ 2,111,816 ตารางเมตร จากพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้
ทัง้สิน้ 2,320,532 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 91.0 ซึ่งมีการปรบัตวั ลดลงเล็กนอ้ยจากปี พ.ศ. 2565 

1,753,399 1,812,884 1,854,458 2,008,957 2,193,605 
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อปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2566

อปุทานเดิม อปุทานใหม่
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ทัง้นี ้ปลายปี พ.ศ. 2566 มีพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ว่างใหเ้ช่า 208,716 ตารางเมตร และอตัราการเช่าอยู่ที่ระดบั รอ้ย
ละ 91.0 สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความตอ้งการของตลาดที่สงู 

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

3.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าเสนอพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้บริเวณลาดกระบงั และจงัหวดัสมทุรปราการ ณ ปลายปี พ .ศ. 2566 มีอตัรา
อยู่ที่ 162 บาทต่อตารางเมตร โดยค่าเช่าปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากปี พ.ศ. 2565 ที่อยู่ที่ 161 บาทต่อตาราง เมตร
ต่อเดือน 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาคลังสินคา้ในบริเวณนีม้ีระดับราคาอยู่ระหว่าง 130 บาทต่อตารางเมตร ไปจนถึง 230 บาทต่อ ตารางเมตร 
ส าหรับราคาค่าเช่าสูงสุดที่ 230 บาทต่อตารางเมตร คือ คลังสินคา้ติดถนน บางนาตราด  ก.ม. 7 ซึ่งอยู่บนพืน้ที่
กรุงเทพฯ ทั้งนีบ้ริเวณอื่นๆ มีราคาเพดานค่าเช่าเสนอ สูงที่สุด คือ 200 บาทต่อ ตารางเมตร โดยคลังสินคา้แบบ
ดัง้เดิม คือ ไม่ยกพืน้ บริเวณเทพารกัษ์ และบริเวณบางนา มีราคาค่า  เช่าเสนอเพียง 110 บาทต่อตารางเมตร และ 
120 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดบั บริเวณคลองชล หารพิจิตร มีราคาค่าเช่าเสนออยู่ในช่วง 145 ถึง 180 บาทต่อ
ตารางเมตร 

3.5 แนวโนม้ตลาดคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ บรเิวณกรุงเทพตะวนัออก และจงัหวดัสมทุรปราการ 

ในช่วงปี พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมามีการพฒันาคลงัสินคา้เพิ่มขึน้ในบรเิวณนีจ้  านวนมาก ทัง้เลียบคลองชลหารพิจิตร และ 
ฝ่ังบางเสาธง ท าใหท้ าเลนีย้งัคงมีส่วนแบ่งการตลาดสงูที่สดุในพืน้ท่ีคลงัสินคา้ทัง้ ประเทศ และยงัเป็นท าเลที่มีความ
ตอ้งการใชง้านสงู มีการใชง้านเป็นพืน้ที่กระจายสินคา้จดัส่งสู่เมือง  หลวง แมว้่าในปัจจุบนัการพฒันาที่อยู่อาศยัจะ
เริ่ม มีการขยายพืน้ที่มาในส่วน บางนา กม. 15 ไป จนถึงท าเลบางบ่อ แต่ในแง่ของที่ดินที่เหลือในการพฒันายงัคงมี
อยู่มาก คาดว่าตลาดยงัคงขยายตวั ตามความตอ้งการของผูใ้ชง้านพืน้ท่ีอยู่  

4. ภาวะตลาดคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่าในบริเวณถนนเทพารักษ ์และบริเวณใกล้เคียง 

4.1 ขอบเขตการศึกษา 

การศกึษาและวิเคราะหต์ลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ครอบคลมุพืน้ท่ีในบรเิวณถนน เทพารกัษต์ัง้แต่ ก.ม.12 
ถึง ก.ม.27 

4.2 อุปทาน 
บริเวณถนนเทพารกัษ์ เป็นที่ตัง้ของนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ อนัไดแ้ก่ นิคมอุตสากหรรมบางพลี นิคม  อุตสาหกรรม
บางป ูนอกจากนี ้ถนนเทพารกัษ์ยงัมีท าเลที่ตัง้อยู่ใกลส้นามบินสวุรรณภมูิ และท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั จงัหวดัชลบุรี 
โดยถนนเทพารกัษ์ตัง้อยู่ไม่ไกลจากถนนบางนา-ตราด ซึ่งเป็นถนน หลักที่เป็นศูนยก์ลางคมนาคม ซึ่งง่ายต่อการ
กระจายขนส่งสินคา้ไปในตวัเมืองกรุงเทพและไปยงัภาคตะวนัออกของประเทศไทย โดยเฉพาะการส่งออกสินคา้ผ่าน
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ราคาเช่าเสนอเฉลีย่ คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าบรเิวณ สมทุรปราการ และ 
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ทางอากาศ และ ทางเรือท าใหต้ลาด คลงัสินคา้ส าเรจ็รูปในท าเลนีเ้ป็นท่ีนิยมเก็บสินคา้เพื่อการส่งออก และสินคา้เพื่อ
การอุปโภคบริโภค และเก็บสินคา้ส าหรบัอุตสาหกรรมการผลิตต่างๆ เช่น ประเภทชิน้ส่วน อะไหล่ที่ใชใ้นการผลิต 
นอกจากนี ้อย่างไรก็ตาม การเติบโตของคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหม่ในบรเิวณนีค้่อนขา้งมีจ ากดั เนื่องจากที่ดินในบรเิวณ
ค่อนขา้งเหลือนอ้ย และการใชง้านโดยรอบเป็นท่ีอยู่อาศยัแนวราบเป็นหลกั  
ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าบริเวณนีม้ีจ านวนทั้งสิน้ 234,631 ตารางเมตร และไม่พบ
อุปทานใหม่ ในขณะที่ในปี พ.ศ. 2565 พบอุปทานใหม่ทั้งสิน้จ านวน 112,173  ตารางเมตร มาจากคลัง Bangkok 
Free Trade Zone 2 และ คลงั  WHA Tepharak 21 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

โดย ณ ปลายปีพ.ศ. 2566 มีผูป้ระกอบการปล่อยพืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่าสูงสุดในบริเวณถนน เทพารกัษ์
ตัง้แต่ ก.ม.12 ถึง ก.ม.27 ใน 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 

ล าดับ ผู้พัฒนาคลังสนิคา้ ขนาดพืน้ที ่Market Share (%) 
1. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 38.9% 
2. บรษิัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์จ ากดั 18.1% 
3. Golden Land 14.4% 
4. บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 8.9% 
5. บรษิัท ศิรโิกมล โฮลดิง้ จ ากดั 8.1% 

* ชือ่โครงการ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

4.3 อุปสงค ์

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 มีพืน้ที่อาคารคลังสินคา้ถูกเช่าไปทั้งสิน้ 208,763 ตารางเมตร จากพืน้ที่อาคาร คลังสินคา้
ทัง้สิน้ 234,631 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 96.5 อตัราการเช่าปรบัตวั เพิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2565 ซึ่งอยู่
ที่รอ้ยละ 93.0 และมีพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ว่างใหเ้ช่าเหลือ 8,264 ตารางเมตร โดยมีค่าเฉล่ียการใชพ้ืน้ที่ใหม่ต่อปีที่ 
32,597 ตร.ม. 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

การใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าที่เพิ่มขึน้ต่อปี 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

4.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้บรเิวณพืน้ท่ีศกึษา ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 มีราคาเสนอเช่าเฉล่ีย อยู่ที่ 148 บาทต่อ
ตารางเมตรซึ่งเป็นราคาที่ปรบัตวัสงูขึน้เล็กนอ้ยจากปีพ.ศ. 2565  

อย่างไรก็ตาม การเติบโตของราคาเสนอเช่าเฉล่ียของแต่ละโครงการอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 2-3 ต่อปี ขึน้อยู่กับ ท าเล
ที่ตัง้ของโครงการ โดยส าหรบัผูป้ระกอบการรายใหญ่มกัมีการปรบัขึน้ราคาเสนอเช่า เฉล่ียต่อปี อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาค่าเชา่พืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ในบรเิวณนี ้ณ ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ช่วงระหวา่ง 110 บาทต่อตารางเมตร ไปสงูสดุที่ 
175 บาทต่อตารางเมตร 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 ราคาเสนอเช่าของพืน้ท่ีคลงัสินคา้ของผูป้ระกอบการหลกั 5 ราย ดงันี ้

ราคาเสนอเช่าของพืน้ทีค่ลังสนิค้าของผู้ประกอบการหลกัในอตุสาหกรรม 
ผู้พัฒนาคลังสนิคา้ ราคาเสนอเช่า  

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 150-160 
บรษิัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์จ ากดั 125-135 
Golden land* 125-135 
บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 170-180 
บรษิัท ศิรโิกมล โฮลดิง้ จ ากดั 110-120 

* ชือ่โครงการ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

คลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ในบรเิวณที่ศกึษาส่วนใหญ่นิยมพฒันาเป็นรูปแบบ Modern Logistics Properties (MLPs) 
มีความสงูขัน้ต ่าจากพืน้ถึงหลงัคาที่ 8-12 เมตร และไม่มีเสากลางอาคาร ท าใหร้ะดบัราคาเสนอเชา่ในบรเิวณที่ศกึษา
กระจกุตวักนั อยา่งไรกต็าม ระดบัราคาค่าเช่าจะแตกตา่งกนั จากการใชป้ระโยชนข์องผงัสี และขนาดพืน้ท่ีปล่อยเช่า 

4.5 แนวโน้มตลาดคลังสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า ในบริเวณถนนเทพารักษ ์และบริเวณใกล้เคียง 

บริเวณถนนเทพารกัษ์ เป็นท าเลที่มีความตอ้งการพืน้ท่ีคลงัสินคา้อยู่ในระดบัสงู เนื่องจากเป็นท าเลที่ สะดวกต่อการ
กระจายสินคา้เขา้สู่ตวัเมืองกรุงเทพและภาคตะวนัออก โดยในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา มีการพัฒนาพืน้ที่คลังสินคา้ใหม่
ขนาดใหญ่จ านวน 112,173 ตารางเมตร โดยมีอัตราการเช่าที่สูง มาจาก คลัง WHA Theparak 21 และ Bangkok 
Free Trade Zone 2 อย่างไรก็ตาม ในอนาคตคาดว่าการเติบโตของตลาดคลังสินคา้ในบริเวณนีค้่อนขา้งมีจ ากัด 
เนื่องจากบริเวณถนนเทพารักษ์เหลือพืน้ที่  ที่ดินเปล่าในการพัฒนาคลังสินคา้ไม่มากนัก และพืน้ที่ในบริเวณนี้
ส่วนมากมีการใชง้านเป็นท่ีพกัอาศยัแนวราบที่เป็นลกัษณะของชมุชนเก่าเป็นหลกั 
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5. ภาวะตลาดคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่าในบริเวณคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิและพืน้ทีใ่กล้เคียง 

5.1 ขอบเขตการศึกษา 

การศกึษาและวิเคราะหต์ลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ฉบบันี ้ครอบคลมุพืน้ท่ีในบรเิวณถนน เลียบคลองส่ง
น า้สวุรรณภมู ิ

5.2 อุปทาน 

บริเวณคลองส่งน า้สุวรรณภูมิรายลอ้มไปดว้ยนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ อันไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมบางพลี นิคม
อุตสาหกรรมบางป ูโดยบริเวณคลองส่งน า้สวุรรณภูมิมีท าเลที่ตัง้ใกลส้นามบินสวุรรณภูมิ และท่าเรือน า้ลึกแหลม
ฉบัง จังหวัดชลบุรีโดยถนนเรียบคลองส่งน า้สุวรรณภูมิ ยังเชื่อมต่อกับถนนบางนา-ตราด ซึ่งเป็นถนนหลกัที่เป็น
ศูนยก์ลางคมนาคม ซึ่งสะดวกต่อการกระจายขนส่งสินคา้  ไปในตัวเมืองกรุงเทพและไปยังภาคตะวันออกของ
ประเทศไทย โดยเฉพาะการส่งออกสินคา้ผ่านทาง อากาศ และ ทางเรือ ท าใหต้ลาดคลงัสินคา้ส าเร็จรูปในท าเลนี ้
เป็นท่ีนิยมเก็บสินคา้เพื่อการส่งออก และสินคา้เพื่อการอปุโภคบริโภค และเก็บสินคา้ส าหรบัอตุสาหกรรมการผลิต
ต่างๆ เช่น ประเภท ชิน้ส่วน อะไหล่ที่ใชใ้นการผลิต โดยส่วนมากเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่ตอ้งการพืน้ท่ีจ านวน
มาก เป็นหลกั 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 พืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณนีม้ีจ านวนทั้งสิน้ 839,686 ตารางเมตร โดยพบ
อุปทานใหม่เพิ่มขึน้ทั้งหมด 40,900 ตารางเมตร จากโครงการ Bangkok Free Trade Zone 6 ในขณะที่ ปีพ.ศ. 
2565 และปี พ.ศ. 2564 พบอุปทานใหม่เพิ่มขึน้ 49,100 และ  39,700 ตารางเมตร จากโครงการ Bangkok Free 
Trade Zone 3 และ โครงการ Frasers Bangplee 6 ตามล าดับ และใน ปี พ.ศ. 2562 พบอุปทานใหม่เพิ่มขึน้ 
34,300 ตารางเมตร จากโครงการ Frasers Bangplee 6. 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

โดย ณ ปลายปีพ.ศ. 2566 มีผูป้ระกอบการปล่อยพืน้ท่ีคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าสงูสดุในบริเวณถนน เลียบคลองส่ง
น า้สวุรรณภมูิ ใน 4 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 

ล าดับ ผู้พัฒนาคลังสนิคา้ ขนาดพืน้ที ่Market Share (%) 
1. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 33.6% 

675,659 709,959 709,959 749,659 798,792 
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อปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2566

อปุทานเดิม อปุทานใหม่
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ล าดับ ผู้พัฒนาคลังสนิคา้ ขนาดพืน้ที ่Market Share (%) 
2. บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ีอ้ินดัสเทรียล (ประเทศ ไทย) 

จ ากดั 
32.8% 

3. บรษิัท ทิพย ์โฮลดิง้ จ ากดั 22.9% 
4. บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 10.7% 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

5.3 อุปสงค ์

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 มีพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ถูกเช่าไปทัง้สิน้ 774,324 ตารางเมตร จากพืน้ที่อาคาร คลงัสินคา้
ทัง้สิน้ 839,724 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 92.2 อตัราการเช่าปรบัตวัลดลง จากปี พ.ศ. 2565 ซึ่ง
อยู่ที่รอ้ยละ 99.4 และมีพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ว่างใหเ้ช่าเหลือ 65,400 ตาราง เมตร โดยมีค่าเฉล่ียการใชพ้ืน้ท่ีใหม่
ต่อปีที่ 28,112 ตร.ม. 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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อปุสงคใ์หม่
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5.4 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้บริเวณพืน้ที่ศกึษา ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 มีราคาเสนอเช่าเฉล่ีย อยู่ที่ 162 บาท
ต่อตารางเมตรซึ่งเป็นราคาที่ปรบัตวัสงูขึน้เล็กนอ้ยจากปีพ.ศ. 2565  

อย่างไรก็ตาม การเติบโตของราคาเสนอเช่าเฉล่ียของแต่ละโครงการอยูท่ี่ประมาณรอ้ยละ 2-3 ต่อปี ขึน้อยู่กบั ท าเล
ที่ตัง้ของโครงการ โดยส าหรบัผูป้ระกอบการรายใหญ่มกัมีการปรบัขึน้ราคาเสนอเช่า เฉล่ียต่อปี อยู่ที่ประมาณรอ้ย
ละ 2-3 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ในบรเิวณนี ้ณ ปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่ช่วงระหว่าง 145 บาทต่อตารางเมตร ไปสงูสดุ
ที่ 180 บาทต่อตารางเมตร 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 ราคาเสนอเช่าของพืน้ท่ีคลงัสินคา้ของผูป้ระกอบการหลกั ดงันี ้

ราคาเสนอเช่าของพืน้ทีค่ลังสนิค้าของผู้ประกอบการหลกัในอตุสาหกรรม 
ผู้พัฒนาคลังสนิคา้ ราคาเสนอเช่า  

(บาท / ตารางเมตร / เดือน) 
บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 155-160 
บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ีอ้นิดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั 145-160 
บรษิัท ทิพย ์โฮลดิง้ จ ากดั 165-180 
บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 175-180 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

คลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่าในบริเวณที่ศึกษาส่วนใหญ่นิยมพัฒนาเป็นรูปแบบ Modern Logistics Properties 
(MLPs) มีความสูงขั้นต ่าจากพืน้ถึงหลังคาที่ 8-12 เมตร และไม่มีเสากลางอาคาร ท าให ้ระดับราคาเสนอเช่าใน
บริเวณที่ศึกษากระจุกตัวกัน อย่างไรก็ตาม ระดับราคาค่าเช่าจะแตกต่างกัน  จากการใชป้ระโยชนข์องผังสี และ
ขนาดพืน้ท่ีปล่อยเช่า 
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ราคาเช่าเสนอเฉลีย่ คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าบรเิวณ คลองสง่น า้สวุรรณภมูิ และพืน้ท่ี
ใกลเ้คียง พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2566
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5.5 แนวโน้มตลาดคลังสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า ในบริเวณคลองสง่น ้าสุวรรณภูมิและพืน้ที ่ใกล้เคียง 

บริเวณคลองส่งน า้สวุรรณภูมิ ตัง้อยู่ในท าเลยทุธศาสตรส์ าคญัส าหรบัการขนส่ง มีอุปทาน คลงัสินคา้จ านวนมาก
ในจงัหวดัสมทุรปราการตัง้อยู่บริเวณนีล้องจากบริเวณถนนสายหลัก ถนนบางนา -ตราด และเป็นบริเวณที่ไดร้บั
ความนิยมค่อนขา้งสูง สะท้อนจากอัตราการเช่าที่มากกว่ารอ้ยละ  90 และเป็นบริเวณที่มีพืน้ที่คลังสินคา้ใหม่
เติบโตอย่างค่อยเป็นค่อยไป ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา และใน อนาคตจะมีพืน้ท่ีคลงัสินคา้ใหม่เพิ่มขึน้จ านวนมากจาก
โครงการ Alpha Bangna-Trad KM.19 กว่า 80,000 ตารางเมตร นอกจากนี ้บริเวณคลองส่งน า้ยงัมีศกัยภาพใน
การเติบโตอีกมากเนื่องจาก พืน้ท่ีที่ดินเปล่าในบรเิวณถนนเรียบคลองสวุรรณภมูิไปยงัฝ่างถนนสขุมุวิทสายเก่ายงัมี
พืน้ท่ีที่ดินใหพ้ฒันา อีกจ านวนมาก  

6. ตลาดโรงงานส าเร็จรูป 

ตลาดโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า คือโรงงานใหเ้ช่าท่ีสรา้งเสรจ็พรอ้มเขา้ใชง้านไดท้นัที โดยออกแบบและก่อสรา้งมาเพื่อรองรบั
การใชง้านขัน้พืน้ฐานของผูเ้ช่าโรงงาน (Ready-Built) มิใช่โรงงานที่สรา้งตามความ ตอ้งการของผูเ้ช่าที่ไดม้ีการตกลงเช่า
ไวก้่อนการสรา้ง (Built-to Suit) โดยส่วนมากโรงงานประเภทนีม้กัสรา้ง เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ตอ้งการ
แหล่งผลิต หรือโรงงานที่มีความพรอ้มในการเขา้มาด าเนินการผลิตอย่างรวดเร็ว โดยทั่วไปโรงงานส าเร็จรูปมกัมีสถานท่ี
ตัง้อยู่ในบริเวณนิคมอตุสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม หรือบริเวณที่ ดินที่มีผงัเมืองที่ก าหนด
ไวใ้หเ้ป็นสีม่วง ซึ่งเป็นท่ีดินเพื่อการอตุสาหกรรม  

โดยผูพ้ฒันาโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าในประเทศไทย ประกอบดว้ยผูพ้ฒันา 2 ประเภท คือ 1) ผูพ้ฒันาโรงงาน ส าเร็จรูปบน
ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมของตนเอง และ 2) ผู้พัฒนาโรงงานส าเร็จรูปบนที่ดินที่ไดท้  าการซือ้ หรือเช่าระยะยาวจาก
ผูป้ระกอบการรายอื่น โดยผูป้ระกอบการในธุรกิจตลาดโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่ารายใหญ่มีดงันี ้

(1) บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทในกลุ่ม 
(2) บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  
(3) บรษิัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลท ์จ ากดั 
(4) บรษิัท ทิพยโ์ฮลดิง้ จ ากดั 
(5) บรษิัท พรอสเพค ดีวีลอปเมนท ์จ ากดั 

6.1 อุปทาน 

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 อปุทานโรงงานส าเรจ็รูปมีทัง้สิน้ 3,085,106 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ. 2566 ยงั ไม่มีอปุทาน
ใหม่เพิม่เตมิ 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในจังหวัดชลบุรี ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 31.0 ของอุปทานทั้งหมด อุปทานโรงงาน
ส าเรจ็รูปท่ีมีอปุทานเป็นอนัดบัสอง คือ จงัหวดัสมทุรปราการ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 21.3 อปุทานโรงงานส าเรจ็รูป
ใหเ้ช่าที่มากเป็นอบัดบัสามนัน้อยู่ที่จงัหวดัระยองคิดเป็นสดัส่วนรอ้ย ละ 18.1 ของอปุทานทัง้หมด 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

6.2 อุปสงค ์

ณ สิน้ปีพ.ศ. 2566 พืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าที่ถูกเช่าไปแลว้ทั้งสิน้มีประมาณ 2,717,197 ตาราง เมตร จาก
อปุทานทัง้สิน้ 3,085,106 ตารางเมตร โดยอปุสงคเ์พิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2565 ประมาณ 107,329 ตารางเมตร อตัรา
การเช่าพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในปี พ.ศ. 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 88.1 ซึ่งมีอัตราเช่าเพิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2565 
ประมาณ รอ้ยละ 3.5 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อปุสงคโ์รงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า จ าแนกตามเขตที่ตัง้ พ.ศ. 2566 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ในส่วนอปุสงคเ์ชา่พืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ที่สงูที่สดุ ณ ปี พ.ศ. 2566 คือ บรเิวณจงัหวดัชลบรุีมี พืน้ท่ีคลงัสินคา้
ที่ถกูเชา่สงูที่สดุที่ 886,004 ตารางเมตร รองลงมาคือบรเิวณ สมทุรปราการ 627,664 ตารางเมตร 

ตารางแสดงอปุทาน อุปสงคแ์ละอัตราการเช่าพืน้ที ่จ าแนกตามสถานทีต่ัง้ ณ พ.ศ. 2566 

จังหวดั อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 
ชลบรุ ี                955,959              886,004  92.7% 
สมทุรปราการ                656,731              627,664  95.6% 
ระยอง                559,172              487,320  87.2% 
พระนครศรีอยธุยา                440,987              363,944  82.5% 
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อปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ พ.ศ. 2562 -
พ.ศ.2566
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อปุสงคโ์รงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ จ าแนกตามเขตที่ตัง้ พ.ศ. 2566

นิคมอตุสาหกรรม

นอกนิคมอตุสาหกรรม



 เอกสารแนบ 4  หนา้ 19 

จังหวดั อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 
สระบรุ ี                170,336              125,939  73.9% 
ปทมุธาน ี                166,581              145,846  87.6% 
ปราจีนบรุ ี                  94,600  42,420 44.8% 
ฉะเชิงเทรา                  40,740                38,060  93.4% 
รวม   3,085,106  2,717,197  88.1% 

หมายเหต:ุ ตารางเรียงตามอปุทานสูงสดุจนถึงต ่าสดุ ยกเวน้จงัหวดัอืน่ๆ 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

6.3 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูป ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 ราคาค่าเช่าที่สงูที่สดุนัน้ยงัคงอยู่ที่จงัหวดั ฉะเชิงเทรา และ 
ชลบรุี ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 250 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาคือ บรเิวณปทมุธานี และ สมทุรปราการ มีราคาค่าเชา่ที่
สงูสดุอยู่ที่ 230 บาทต่อตารางเมตร ส่วนราคาค่าเช่าโรงงานส าเรจ็รูปท่ี ต ่าที่สดุอยู่ที่จงัหวดัสมทุรปราการ เริ่มตน้ท่ี 
123 บาทต่อตารางเมตร โรงงานส าเรจ็รูปดงักล่าวตัง้อยู่ นอกนิคมอตุสาหกรรมและเป็นของผูป้ระกอบการรายยอ่ย 
และไม่สามารถที่จะเพิ่มค่าเช่าได้ ราคาค่าเช่าพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปนัน้มีความแตกต่างกันขึน้อยู่กับหลากหลาย
ปัจจยั อนัไดแ้ก่ สถาน ที่ตัง้ หากโรงงานส าเรจ็รูปตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมย่อมไดร้าคาสงูกว่าโรงงานส าเรจ็รูปใน
ย่าน เดียวกันแต่ตัง้อยู่นอกนิคมอุตสาหกรรม อันเนื่องมาจากหากโรงงานส า เร็จรูปตัง้อยู่ในนิคม อุตสาหกรรม 
บริษัทจะไดร้บัสิทธิประโยชน์พิเศษ อันไดแ้ก่ สิทธิประโยชน์เก่ียวกับภาษีอากร และสิทธิ  ประโยชนพ์ิเศษอื่นๆ 
นอกจากนีห้ากโรงงานส าเร็จรูปตัง้อยู่ในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม ย่อมมีความ  สะดวกในเรื่องเก่ียวกับระบบ
สาธารณูปโภค ระบบบ าบดัน า้เสีย และส่ิงแวดลอ้มต่างๆ ดงันัน้ราคาค่าเช่าโรงงานส าเร็จรูปในนิคมอุตสาหกรรม
มกัมีราคาสงูกว่าโรงงานส าเรจ็รูปท่ีตัง้อยู่นอกนิคมอตุสาหกรรมถึงตารางเมตรละ 40-60 บาท 

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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6.4 แนวโน้ม 

ภาพรวมธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในปี 2566 มีแนวโน้มทรงตัวผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังไม่มีการ  พัฒนา
อุปทานโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าใหม่มากนกั แนวโนม้การพฒันามีการพฒันาป็นอาคารที่มี ความยืดหยุ่นกบัตลาด
มากขึน้คือ เป็นการพัฒนาอาคารที่ใช้ประโยชนไ์ดท้ั้ง คลังสินคา้ และ สามารถขอใบอนุญาติประกอบกิจการ
โรงงานได ้อย่างไรก็ตามความตอ้งการการใชพ้ืน้ท่ีคลงัส าเรจ็รูปยงัคง มีเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ท าใหอ้ปุทานโรงงาน
ส าเร็จรูปในตลาด ณ สิน้ปี พ.ศ. 2566 เริ่มมีจ ากัด และคาดการณว์่าจะท าใหร้าคาค่าเช่ามีการเพิ่มขึน้ตามล าดบั 
ทัง้นีใ้นช่วงที่ผ่านมา ผูพ้ฒันาจะมุ่งเนน้ที่ การพฒันาโครงการสั่งสรา้ง (Built-to-Suit) เป็นหลกัโดยเป็นการพฒันา
ที่ทราบอุปสงค์แน่ชัด อย่างไร ก็ตามธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปให้เช่ายังคงมีความน่าสนใจ เนื่องมาจากการ
เจริญเติบโต ของ อุตสาหกรรมภาคตะวนัออกท าใหโ้รงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าในบริเวณ EEC ระเบียงเศรษฐกิจภาค 
ตะวนัออกมีอปุสงคท์ี่เติบโตอย่างต่อเนื่อง 
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