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ส่วนที่ 1 
สรุปข้อมูลส ำคัญของหน่วยทรัสต ์(Fact Sheet) 

ข้อมูล ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 

ช่ือกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรยีล 

ช่ือกองทรสัต ์(องักฤษ) Prospect Logistics and Industrial Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ PROSPECT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษัิท พรอสเพค รที แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บรษัิทฯ”) 
ทรสัตี บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
อายกุองทรสัต ์  ไมม่ีก าหนดอายกุองทรสัต ์
ที่ปรกึษาทางการเงิน  บรษัิทหลกัทรพัย ์กรุงไทย เอก็ซส์ปรงิ จ ากดั 

 

มลูคา่การเสนอขาย  ไมเ่กิน 4,725.0 ลา้นบาท จ านวนหนว่ยทีเ่สนอขาย ไมเ่กิน 450,000,000 หนว่ย 
ราคาสงูสดุที่จะเสนอขายตอ่หนว่ย ไมเ่กิน 10.5 บาท 

ตอ่หนว่ย 
Par ตอ่หนว่ย (ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2569) 

9.3765  บาทตอ่หนว่ย 

ช่วงเวลาเสนอขาย 9 กนัยายน 2569 ถึง 23 กนัยายน 2569  
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทรสัต ์ 14 สงิหาคม 2564  
 Firm underwrite1/ ☐ Best effort   

อายเุฉลีย่คงเหลอืถว่งน า้หนกัของทรพัยส์นิหลกั (WALE)2/, 3/: (ก่อนระดมทนุ) 15.1 ปี2/ (หลงัระดมทนุ) 28.1 ปี2/, 4/ 
หมายเหต ุ 1/ ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง  
 2/ ไมร่วมพืน้ท่ีท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิ 
 3/ อายคุงเหลือ ณ วนัท่ีกองทรสัตค์าดวา่จะเขา้ลงทนุภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2569 
 4/ ค านวณโดยน าระยะเวลาของสญัญาเช่าของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ท่ีมีระยะเวลาเช่าประมาณ 30 ปี และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินอีก 30 ปี รวม

เป็นประมาณ 60 ปี มารวมกบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
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สัดส่วนมูลค่ำกำรลงทุน 
100% ลงทนุทางตรง 

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั1/, 2/ 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์

จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 53/ 
ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 

เพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

   
หมายเหต:ุ 1/ ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนั หมายถึง ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุครัง้แรก ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 1 ทรพัยส์นิ

หลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 ทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 และทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 4 
2/  อา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินฉบบัสอบทานของกองทรสัตส์  าหรบังวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 
3/  ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี  5 อ้างอิงจากมูลค่าท่ีจะเข้าลงทุนสูงสุดไม่เกิน 5,040.0 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายอ่ืน ๆ) 

มลูคา่การระดมทนุ 

การออกเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติม ไมเ่กิน 4,725.0 ลา้นบาท 
เงินกูย้ืม ไมเ่กิน 2,000.0 ลา้นบาท 
เงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์ ไมเ่กิน 50.0 ลา้นบาท 

 

วตัถปุระสงคก์ารใชเ้งิน 

  

ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

ไมเ่กิน 5,040.0 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ  นอกเหนือจากเงินจากการเพิ่มทนุของกองทรสัตโ์ดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเตมิ และ เงินกูร้ะยะยาวจากการกูยื้มเงินแลว้ กองทรัสตอ์าจใช้
เงินทุนหมุนเวียนของกองทรสัต ์อาทิเช่น เงินสดสภาพคล่องส่วนเกิน เงินประกันการเช่า เป็นตน้ จ านวนไม่เกิน 50.0 ลา้นบาท ส  าหรบัการลงทนุใน
ทรพัยส์นิท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 5 ดว้ย 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

สินทรพัยร์วม 10,064.5 ลา้นบาท 
หนีส้ินรวม 4,501.5 ลา้นบาท 
สินทรพัยส์ทุธิ 5,563.0 ลา้นบาท 
สดัสว่นการกูย้ืม (รอ้ยละของสินทรพัยร์วม) รอ้ยละ 38.0 
การจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร (Credit rating)1/ BBB- 

หมายเหต ุ 1/ ขอ้มลูการจดัอนัดบัเครดิตองคก์ร ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2568 

โครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัตภ์ายหลงัการระดมทนุ1/ 

สินทรพัยร์วม ไมเ่กิน 14,947.6 ลา้นบาท 
หนีส้ินรวม ไมเ่กิน 6,400.2 ลา้นบาท 
สินทรพัยส์ทุธิ ไมเ่กิน 8,547.4 ลา้นบาท 
สดัสว่นการกูย้ืม (รอ้ยละของสินทรพัยร์วม) ประมาณรอ้ยละ 38.7 

หมายเหต ุ 1/  อา้งอิงสมมติฐานในการจัดท าประมาณการงบก าไรขาดทุนเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐาน ส  าหรบัช่วงเวลาประมาณการตั้งแต่วนัท่ี 1 มิถนุายน 
2569 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 โดยมีสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอขายเพ่ิมเติมเท่ากับประมาณ 430.8 ลา้นหน่วย ค านวณจากสมมติฐานการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ราคา 7.5 บาทต่อหน่วย และเงินกูย้ืมเท่ากับ 2,000.0 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี จ านวนเงินกูย้ืม จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอ
ขายและราคาเสนอขายสดุทา้ยอาจแตกต่างจากประมาณการนีไ้ด ้
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รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยมื1/ 
วงเงนิกูท้ี่ 1 จ ำนวน 1,050.0 ลำ้นบำท 

สดัสว่นช าระคืนต่อวงเงินกู ้ 
    (รอ้ยละ) 

 
วงเงนิกูท้ี่ 2 จ ำนวน 700.0 ล้ำนบำท 

สดัสว่นช าระคืนต่อวงเงินกู ้ 
    (รอ้ยละ) 

 
วงเงนิกูท้ี่ 3 จ ำนวน 1,450.0 ลำ้นบำท 

สดัสว่นช าระคืนต่อวงเงินกู ้ 
    (รอ้ยละ) 
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 วงเงนิกูท้ี่ 4 จ ำนวน 850.0 ล้ำนบำท 

สดัสว่นช าระคืนต่อวงเงินกู ้ 
    (รอ้ยละ) 

 
หมายเหต:ุ  1/  ขอ้มลูวงเงินกูท้ี่มีอยู่ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีก่องทรัสตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 5 

โครงกำรบำงกอกฟรีเทรดโซน 4 (Bangkok Free Trade Zone 4) 
ที่ตั้ง ถนนสขุมุวิท(สายเก่า) ต าบลทา่ขา้ม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
โฉนดทีด่ิน โฉนดที่ดินรวมทัง้หมด 34 แปลง (เลขที่ 453, 6179, 6428, 6429, 6645, 6781, 7092, 

7473, 9394, 9542, 9545, 9548, 9652, 9727, 9993, 9994, 11340, 11341, 11499, 
11500, 13820, 16467, 21280, 23211, 42740, 42757, 49274, 49275, 49278, 
49282, 50814, 50815, 50816 และ 53449) โดยมี  บี เอฟทีแซด บางปะกง เป็น
เจา้ของกรรมสทิธ์ิ 

ลักษณะกำรเข้ำลงทุนของ
กองทรัสต ์

สิทธิการเช่าที่ดินบางสว่นและสิทธิการเช่าอาคาร ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 
และสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่อง ประกอบดว้ยอาคารจ านวน 31 หลงั แบง่ออกเป็น 101 
ยนูิต1/ รายละเอียดดงันี ้
1) อาคารคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูป1/ 18 หลงั  58 ยนูิต 
2) อาคารโรงงานส าเรจ็รูป 5 หลงั 7 ยนูิต 
3) อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเลก็ 7 หลงั 34 ยนูิต 
4) อาคาร Built-to-Suite  1 หลงั  2 ยนูิต 

เจ้ำของกรรมสทิธ์ิในทีด่นิและ
อำคำรก่อนกองทรัสตจ์ะเข้ำลงทุน 

บีเอฟทีแซด บางปะกง ซึง่ถือหุน้โดย (1) พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์คิดเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 50.0 และ (2) บรษัิท แสนสริ ิจ ากดั (มหาชน) คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 50.0 

เนื้อทีด่ินภำยใต้สิทธิกำรเช่ำ 
(Land Area) 

ประมาณ 202-1-43.2 ไร ่(323,772.9 ตารางเมตร) แบง่เป็น 
1) เนือ้ที่ดินใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free zone) 264,787.6 ตารางเมตร  
2) เนือ้ที่ดินใหเ้ช่าในเขตประกอบการทั่วไป (General zone) 58,985.3 ตารางเมตร 

พืน้ที่ให้เช่ำสุทธิ (Leasable 
Area) 

ประมาณ 187,949.0 ตารางเมตร แบง่เป็น 
1) พืน้ท่ีใหเ้ชา่ในเขตปลอดอากร (Free zone) 153,788.0 ตารางเมตร 
2) พืน้ท่ีใหเ้ช่าในเขตประกอบการทั่วไป (General zone) 34,161.0 ตารางเมตร 

อำยุอำคำรเฉลี่ย 2/ ประมาณ 2.0 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ อาคารคลงัสนิคา้สามารถใชป้ระโยชนเ์ป็นไดท้ัง้คลงัสนิคา้และโรงงาน ตามความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อยปัจจบุนั  
 2/  ณ วนัท่ีคาดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ วนัท่ี 30 กนัยายน 2569 
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ชื่อโครงกำร 
มูลค่ำลงทุน 
(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
ตำมวิธีรำยได้  

(Income Approach) 
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 
มูลค่ำลงทุน 
สูงกว่ำมูลค่ำ
ประเมินต ่ำสุด 

โครงการบางกอก 
ฟรเีทรดโซน 4 

ไมเ่กิน 5,040.0 
ลา้นบาท 

4,852.0 
บรษัิท กรุงสยามประเมิน
คา่ทรพัยส์นิ จ ากดั ประมาณ 

รอ้ยละ 5.4 
4,781.3 

บรษัิท ซิมส ์พรอ็พเพอร์
ตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 

หมายเหต:ุ   ราคาประเมินมูลค่าอสงัหารมิทรพัยข์อง บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์นิ จ ากัด ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวันท่ี 1 
ธนัวาคม 2568 (ราคาประเมิน ณ วนัท่ี 1 มิถนุายน 2569) และราคาประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยข์อง บรษัิท ซมิส ์พรอ็พเพอรตี์ ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ตามรายงานการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2568 (ราคาประเมิน ณ วนัท่ี 1 มิถุนายน 2569) อนึ่ง นกัลงทนุสามารถ
พิจารณารายละเอียดรายงานประเมินมลูคา่อสงัหารมิทรพัยไ์ดต้าม QR Code ดา้นลา่ง 

โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 

                         
กรุงสยามประเมินคา่ทรพัยส์ิน     ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์

 

ผู้ถอืหน่วยรำยใหญ่ ณ วนัที่ 1 กรกฎำคม 2569 

ล ำดับ ชื่อผู้ถอืหน่วยทรัสต ์ จ ำนวนหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนกำรถอื
หน่วยทรัสต ์ 

(ประมำณร้อยละ) 
1 บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั1/ 118,977,246 18.5 
2 บรษัิท แสนสริ ิจ ากดั (มหาชน) 64,688,000 10.0 
3 บรษัิท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 33,384,119 5.2 
4 นายบรูณะ ชวลติธ ารง 19,400,000 3.0 
5 บรษัิท ซุปเปอร ์เทอรเ์ทิล จ ากดั (มหาชน) 17,979,840 2.8 

หมายเหต ุ:    1/  บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์สามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติม ไดท่ี้ส่วนท่ี 2.2 ขอ้ท่ี 11 รายการระหว่างกันและการป้องกันความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ข้อจ ำกัดกำรถอืหน่วยของชำวต่ำงชำติ (Foreign Limit) รอ้ยละ 49.0 
สัดส่วนกำรถอืหน่วยของชำวต่ำงชำติ   รอ้ยละ 3.3 
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นโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผล : 
ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ ถื อหน่วยทรัสต์  
ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 90.0 ของก าไรสทุธิ
ที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีทัง้นี ้ไม่
นอ้ยกวา่ 2 ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี 

หน่วย: บาทตอ่หน่วย 
ผลกำรด ำเนินงำน 

ส ำหรับงวด 
เงนิปันผล เงนิลดทุน รวม 

14 สิงหาคม 2563  
ถึง 31 ธันวาคม 2563 

0.4032 - 0.4032 

ปี 2564 0.7830 0.3328 1.1158 

ปี 2565 0.7050 0.1975 0.9025 

ปี 2566 0.7895 - 0.7895 

ปี 2567 0.7628 0.0932 0.8560 

ปี 2568 0.8280 - 0.8280 

5 เดือนแรก ปี 2569 0.3590 - 0.3590 

รวมตัง้แต่จัดตัง้กองทรัสต ์ 4.6305 0.6235 5.2540 
 

 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสั้นของกองทรัสต ์ตั้งแต่วนัที ่1 มิถุนำยน 2569 ถงึ 31 พฤษภำคม 25701/, 2/, 3/ 
กรณีทีก่องทรัสตอ์อกและ
เสนอขำยหน่วยทรัสต ์

เพิ่มทุนคร้ังที ่3 จ ำนวน 430.8 
ล้ำนหน่วย 

ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชนต์อบ
แทนและเงนิลดทุนต่อหน่วยภำยหลัง
กำรเพิ่มทุนคร้ังที ่3 (บำทต่อหน่วย) 

อัตรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 
และเงนิลดทุนตอ่หน่วยภำยหลัง 
กำรเพิ่มทุนคร้ังที่ 3 (ร้อยละ) 

 
กรณีมีรำยได้จำก
กำรรับประกัน

รำยได้ 

กรณีไม่มีรำยได้
จำกกำร

รับประกันรำยได ้

กรณีมีรำยได้จำก
กำรรับประกัน

รำยได้ 

กรณีไม่มีรำยได้
จำกกำร

รับประกันรำยได ้
ประโยชนต์อบแทน 0.6890 0.6744 9.2 9.0 
เงินลดทนุ - - - - 
ประมำณกำรกำรจ่ำย
ประโยชนต์อบแทนและเงนิ
ลดทุนต่อหน่วย 

0.6890 0.6744 9.2 9.0 

 
หมายเหต:ุ   1/    ประมาณการอัตราผลตอบแทนจัดท าโดยอา้งอิงสมมติฐานในอนาคตหลายประการ ซึ่งอยู่ภายใตค้วามไม่แน่นอนและความเสี่ยงทางธุรกิจ 

เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขนั จึงอาจท าใหผ้ลท่ีเกิดขึน้จรงิแตกต่างอย่างมีนยัส  าคญัจากที่ประมาณการไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และท่ี
ปรกึษาทางการเงินจงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าผูล้งทนุจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนตามประมาณการอตัราผลตอบแทนดงักลา่ว 

2/   อา้งอิงสมมติฐานในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐาน ส  าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่
วนัท่ี 1 มิถุนายน 2569 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 โดยมีสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอขายเพิ่มเติมเทา่กบัประมาณ 430.8 ลา้น
หน่วย ค านวณจากสมมติฐานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ราคา 7.5 บาทต่อหน่วย และเงินกู้ยืมเท่ากับ 2,000.0 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี 
จ านวนเงินกูยื้ม จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอขายและราคาเสนอขายสดุทา้ยอาจแตกตา่งจากประมาณการนีไ้ด ้

3/   โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเตมิใน สว่นท่ี 2.1 ขอ้ 3.2.6.2 การวิเคราะหค์วามไวตอ่การเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) 
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ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรัสต์1/, 2/, 3/ 

อัตราผลตอบแทนภายใน (Expected Internal Rate of Return) ของผูล้งทุนภายหลงัการลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  5 ของ
กองทรสัต ์อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 9.6 และรอ้ยละ 9.5 ส าหรบักรณีมีรายไดจ้ากการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 
และกรณีไม่มีรายไดจ้ากการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ ตามล าดบั  ทัง้นี ้ราคาเขา้ลงทนุในหน่วยทรสัตข์องผู้
ลงทนุแตล่ะรายอาจแตกตา่งกนั ซึง่ท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในของผูล้งทนุแตกตา่งกนั  

สมมติฐำนส ำคัญในกำรค ำนวณ Expected IRR 
คา่ใชจ้า่ยระดบักองทรสัตต์ามสญัญา4/ ไมเ่กินรอ้ยละ 4.9  

ของรายไดร้วม 
สดัสว่นการกูย้ืม ประมาณรอ้ยละ 38.7 

ของสนิทรพัยร์วม 
สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้ ไมเ่กิน MLR – 1.25% 

 

 

ประมำณกำรอัตรำ
ผลตอบแทนระยะยำว 
(Expected IRR) 

ร้อยละ  

กรณีมีรายไดจ้ากการรบัประกนั
รายไดต้ามสญัญาตกลงกระท า
การ  

9.6 

กรณีไมม่ีรายไดจ้ากการ
รบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตก
ลงกระท าการ 

9.5 

หมายเหต:ุ  1/ ประมาณการอตัราผลตอบแทนจดัท าโดยอา้งอิงสมมตฐิานในอนาคตหลายประการ ซึง่อยู่ภายใตค้วามไม่แน่นอนและความเสี่ยงทางธุรกิจ เศรษฐกิจ 
การเมือง และการแข่งขนั จึงอาจท าใหผ้ลท่ีเกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากท่ีประมาณการไว ้ดงันั้น ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และท่ี ปรกึษา
ทางการเงินจงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าผูล้งทนุจะไดร้บัอตัราผลตอบแทนตามประมาณการอตัราผลตอบแทนดงักลา่ว 

2/    อา้งอิงสมมตฐิานในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แตว่นัท่ี 
1 มิถุนายน 2569 ถึง 31 พฤษภาคม 2570 โดยมีสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอขายเพิ่มเติมเท่ากบัประมาณ 430.8 ลา้นหน่วย 
ค านวณจากสมมติฐานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท่ี์ราคา 7.5 บาทต่อหน่วย และเงินกูยื้มเท่ากบั 2,000.0 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี จ านวนเงิน
กูยื้ม จ านวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะเสนอขายและราคาเสนอขายสดุทา้ยอาจแตกตา่งจากประมาณการนีไ้ด ้

3/   โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเตมิใน สว่นท่ี 2.1 ขอ้ 3.2.6.2 การวิเคราะหค์วามไวตอ่การเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) 

4/   อา้งอิงประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แตว่นัท่ี 1 มิถนุายน 2569 ถงึ 31 
พฤษภาคม 2570 เฉพาะสว่นท่ีเป็นคา่ใชจ้่ายหลกัในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ คา่ธรรมเนียมรายปีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ธรรมเนียมทรสั
ตี และคา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

หมายเหต:ุ   ประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ และประมาณการผลตอบแทนระยะยาว (Expected IRR) เป็นเพียงการแสดงประมาณการตามสมมติฐานหลาย
ประการซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงและไม่อาจรบัรองผลได้ อนึ่ง ประมาณการผลตอบแทนระยะยาว (Expected IRR) เป็นเพียงตวัเลขประมาณการ
ผลตอบแทนท่ีคาดว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดต้ลอดอายกุารลงทนุ 
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เงือ่นไขกำรรับประกันรำยได ้

บีเอฟทีแซด บางปะกง ในฐานะเจา้ของทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งเป็นผูถื้อ
หุน้ใหญ่ของบีเอฟทีแซด บางปะกง จะเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบักองทรสัต ์เพื่อรบัประกนัคา่เช่าช่วงและคา่บริการ (รวมเรยีก
เป็น “ค่ำเช่ำ”) ส  าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ที่ไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (“ทรัพยส์ินที่

รับประกัน”) เป็นระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (“ระยะเวลำรับประกัน”)  ในอตัรา 170.0 บาทต่อตารางเมตรตอ่
เดือน และการชดเชยรายไดค้่าเช่าสว่นขาดจากค่าเช่ารบัประกนัใหแ้ก่กองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัคา่เช่ารวมตามสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิารจากผูเ้ช่าในทรพัยส์นิรบัประกนัต ่ากวา่คา่เช่ารบัประกนั 

กำรวิเครำะหเ์กี่ยวกับฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน และควำมสำมำรถของ บีเอฟทีแซด บำงปะกง และพรอส
เพค ดีเวลลอปเมนทใ์นกำรปฏิบัติเกี่ยวกับกำรช ำระค่ำเช่ำตำมสัญญำที่เกี่ยวข้อง 

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ปรกึษาทางการเงินไดพ้ิจารณาถึงความสามารถของ บีเอฟทีแซด บางปะกง และพรอสเพค ดีเวลล
อปเมนท ์ในการชดเชยคา่เช่าสว่นขาดจากคา่เช่ารบัประกนัใหก้องทรสัต ์ดงันี ้

 บีเอฟทีแซด บางปะกง ในฐานะเจา้ของทรพัยส์นิหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 
เนื่องจาก บีเอฟทีแซด บางปะกง ก่อตัง้ในปี 2564 เพื่อพฒันาโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 4 โดยทรพัยส์นิท่ีสามารถปลอ่ย

ใหเ้ช่าเพื่อสรา้งรายไดย้งัอยูร่ะหว่างการก่อสรา้งและทยอยแลว้เสร็จ จึงท าใหผ้ลการด าเนินการในอดีตที่ผ่านมาของบีเอฟทีแซด บาง
ปะกง เพียงรายเดียวจึงอาจยงัไมส่ามารถประเมินความสามารถในการชดเชยคา่เช่าสว่นขาดจากการรบัประกนัใหก้องทรสัตไ์ดอ้ยา่ง
แนช่ดั 

 พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะผูถื้อหุน้ใหญ่ของบีเอฟทีแซด บางปะกง 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดร้บั Credit Rating ระดบั BB- จากการจดัอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2569 

โดยมีก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ส าหรบัระยะเวลา 12 เดือนยอ้นหลงั (ระหว่างวนัที่ 1 
มกราคม - 31 ธนัวาคม 2568) เทา่กบั 881.2 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้หากพิจารณาการค านวณภาระเงินชดเชยที่อาจเกิดขึน้จากการรบัประกนัคา่เช่าสว่นขาดใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยแบง่เป็น 
2 กรณี ดงันี ้
กรณีที่ 1: ค านวณจากพืน้ท่ีเช่าของทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ทัง้หมด (เสมือนวา่ไมม่ีผูเ้ช่ารายยอ่ย) 

 พืน้ที่เช่าของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ประกอบดว้ยทัง้หมดประมาณ 187,949.0 ตารางเมตร โดยมีอตัราค่าเช่า
รบัประกนั 170.0 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ภาระเงินชดเชยคา่เช่าของผูร้บัประกนัรายไดจ้ะเทา่กบั 383.4 ลา้นบาทตอ่ปี (อยา่งไรก็
ดี ณ ปัจจบุนัพืน้ท่ีดงักลา่วบางสว่นไดม้ีผูเ้ช่ารายยอ่ยแลว้) 
กรณีที่ 2: ค านวณจากพืน้ท่ีที่ไมม่ีผูเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

พืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่าของทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 คิดเป็นพืน้ที่ประมาณ 
57,927 ตารางเมตร (ค านวณจากพืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิทัง้หมดหลงัก่อสรา้งเสร็จหกัดว้ยพืน้ที่เช่าเฉพาะส่วนที่ผูเ้ช่าไดม้ีการลงนามใน
สญัญาเช่าและสญัญาดงักลา่วมผีลบงัคบัใชอ้ยู ่ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569) หรอืคิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 30.8 ของพืน้ท่ีเช่าของโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 4 ทัง้หมด โดยมีอตัราคา่เชา่รบัประกนั 170.0 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน ภาระเงินชดเชยคา่เช่าของผูร้บัประกนั
รายไดจ้ะเทา่กบั 118.2 ลา้นบาทตอ่ปี 

จากทัง้ 2 กรณีดงักลา่ว เมื่อพิจารณาเฉพาะความสามารถของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทซ์ึง่เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบีเอฟทีแซด 
บางปะกง ภาระเงินชดเชยค่าเช่าของผูร้บัประกนัรายไดค้ิดเป็นรอ้ยละ 43.5 และ รอ้ยละ 13.4 ของก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่า
เสือ่มราคา และคา่ตดัจ าหนา่ย (EBITDA) ของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ตามล าดบั  

ดงันัน้จึงเห็นไดว้่า ผูร้บัประกนัรายไดม้ีความสามารถในการช าระเงินชดเชยคา่เช่าสว่นขาดจากค่าเช่ารบัประกนัตามสญัญา
ตกลงกระท าการของบีเอฟทีแซด บางปะกง และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทท์ี่จะไดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัต ์

  



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมประเภทธุรกิจของผู้เชำ่รำยยอ่ย1/ 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์

ลงทนุในปัจจบุนั 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

 
 

 

หมายเหต:ุ    1/  ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 และค านวณจากพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า  
2/  ธุรกิจอ่ืน ๆ เช่น ธุรกิจบรรจภุณัฑ ์ธุรกิจเครื่องใชใ้นบา้นและส านกังาน ธุรกิจชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิกส ์และธุรกิจปิโตรเคมีและเคมีภณัฑ ์เป็นตน้ 

  

2/ 
2/ 

2/ 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมสัญชำติของผู้เช่ำรำยยอ่ย1/ 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์

ลงทนุในปัจจบุนั 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

 

  

 

 

 
หมายเหต:ุ    1/  ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 และค านวณจากพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า  

2/  อ่ืน ๆ เช่น อินเดีย อิสราเอล ออสเตรเลีย เป็นตน้ 

ตำรำงแสดงสดัสว่นกำรเช่ำแยกตำมวตัถุประสงคก์ำรเช่ำ1/ 

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
ลงทนุในปัจจบุนั 

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที ่5 

 

  

 
  

หมายเหต:ุ   1/ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 และค านวณจากพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 

สัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมอำยุคงเหลอืของสัญญำเช่ำ1/ 
ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์

ลงทนุในปัจจบุนั 

ทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัต ์
จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

ทรพัยส์ินหลกัภายหลงัการลงทนุ 
เพ่ิมเติมครัง้ที่ 5 

 

  

 

  

 

  
หมายเหต:ุ   1/ ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 และค านวณจากพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 

2/ 

2/ 

2/ 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

ตำรำงแสดงรำยชื่อผู้เช่ำรำยยอ่ยหลกัที่มีพืน้ที่เช่ำสูงสุด 10 อันดับแรก1/ 

ล ำดับ 
ผู้เช่ำ 

ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์
ลงทุนในปัจจุบัน 

ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสต ์
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที ่5 

ทรัพยสิ์นหลักภำยหลังกำรลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที ่5 

1 บรษัิท อารท์ี พลสั โลจิสติกส ์จ ากดั บรษัิท เอดีดี ซสัเพนชั่น (ไทยแลนด)์ 
จ  ากดั 

บรษัิท อารท์ี พลสั โลจิสติกส ์จ ากดั 

2 บรษัิท ไทย ฮาโซ จ ากดั บรษัิท แมกซ ์กรนี แพ็ค จ  ากดั บรษัิท ไทย ฮาโซ จ ากดั 

3 บริษัท ยูเ น่ียน เจ.พลัส  (ไทยแลนด์) 
จ  ากดั 

บรษัิท ย-ูเพลย ์(ไทยแลนด)์ จ  ากดั บรษัิท เอดีดี ซสัเพนชั่น (ไทยแลนด)์ 
จ  ากดั 

4 บริษัท เพอรี่ ฟอรม์เวิรค์ แอนด ์สแคฟ
โฟลดิง้ (ไทยแลนด)์ 

บรษัิท เลซสั อินเทลลิเจนท ์ซพัพลาย
เชน แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ  ากดั 

บริษัท ยูเน่ียน เจ.พลัส (ไทยแลนด)์ 
จ  ากดั 

5 บรษัิท อาวียสุ ยแูอลดี จ  ากดั บรษัิท ไพรม์ สแตนเลส สยาม จ ากดั บรษัิท เลซสั อินเทลลิเจนท ์ซพัพลาย
เชน แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จ  ากดั 

6 บรษัิท ยาเดีย เทคโนโลยี (ประเทศไทย) 
จ  ากดั 

บรษัิท ฮา่วเชิง อิเล็คทรอนิคส ์ 
(ไทยแลนด)์ จ  ากดั 

บรษัิท เพอรี ่ฟอรม์เวิรค์ แอนด ์ 
สแคฟโฟลดิง้ (ไทยแลนด)์ 

7 บรษัิท ทีพารท์เนอร ์จ  ากดั บรษัิท ฮั่วนา เทคโนโลยี (ประเทศไทย) 
จ  ากดั 

บรษัิท อาวียสุ ยแูอลดี จ  ากดั 

8 บรษัิท เจ แอนด ์ซี แพ็คเกจจิง้ จ  ากดั บรษัิท อี-คอมเบลล ์มอเตอร ์จ  ากดั บรษัิท ยาเดีย เทคโนโลยี (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

9 บรษัิท ไอที ลกัเกจ (ประเทศไทย) จ  ากดั บรษัิท เอ็กซเ์พรสชั่นส ์พารฟ์มีูส ์เอเชีย 
จ  ากดั 

บรษัิท ทีพารท์เนอร ์จ  ากดั 

10 บรษัิท จาโกตา้ บราเดอรส์ เทรดดิง้ 
จ  ากดั 

บรษัิท ไทย จีลี่ ฟูด้ จ  ากดั บรษัิท เจ แอนด ์ซี แพ็คเกจจิง้ จ  ากดั 

สัดส่วนพืน้ทีเ่ช่ำจำก 
ผู้เช่ำทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำสูงสุด 

10 อันดับแรก  
คิดเทยีบพืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่ำ 

(ร้อยละ) 

24.9 48.8 21.9 

สัดส่วนพืน้ทีเ่ช่ำจำก 
ผู้เช่ำทีมี่พืน้ทีเ่ช่ำสูงสุด 

10 อันดับแรก  
คิดเทยีบพืน้ทีใ่หเ้ช่ำสุทธิ 

(ร้อยละ) 

23.9 33.8 19.5 

หมายเหต:ุ 1/  ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 และค านวณจากพืน้ท่ีท่ีมีผูเ้ช่า 

 

  



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

ผลกำรด ำเนินงำน 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของทรัพยสิ์นหลักทีก่องทรัสตล์งทุนในปัจจุบัน 

 

 
หมายเหต:ุ    1/   ค  านวณจาก (1) สญัญาเช่าท่ีลงนามและมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ ณ วนัสิน้งวด, (2) สญัญาเช่าท่ีลงนามแลว้แตร่ะยะเวลาการเช่าจะเริ่มภายหลงัวนัสิน้งวด

และ (3) หนงัสือจองพืน้ท่ี อย่างไรก็ดี หากค านวณเฉพาะ (1) สญัญาเช่าท่ีลงนามและมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ ณ วนัสิน้งวด และ (2) สญัญาเช่าท่ีลงนาม
แลว้แตร่ะยะเวลาการเช่าจะเริ่มวนัสิน้งวด จะไดอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียส าหรบัปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 และงวดสามเดือนสิน้สดุ
วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 จะมีคา่เทา่กบั รอ้ยละ 93.8 รอ้ยละ 91.1 รอ้ยละ 95.4 รอ้ยละ 93.5 รอ้ยละ 98.3 และรอ้ยละ 96.5 ตามล าดบั 
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31 มี.ค. 2569รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (ลา้นบาท)

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้นบาท)

อตัราการเชา่พืน้ที่ (%)
1/ 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 3 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนของทรัพยสิ์นหลักทีก่องทรัสตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที ่5 

 

 
หมายเหต:ุ    1/  การลดลงของอตัราค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 เกิดจากการท่ีในปี 2566 เป็นช่วงเริ่มเปิดโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ซึ่งจะมี

เพียงอาคาร Built-to-suit ใหเ้ช่าเท่านัน้ ซึ่งโดยปกติอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคาร Built-to-suit จะอยู่ในระดบัสงูกว่าอาคารประเภทอ่ืน ต่อมาในปี 2567 
อาคารคลงัสินคา้ส  าเร็จรูป  อาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก และอาคารโรงงานส าเร็จรูป ซึ่งโดยรวมมีอตัราค่าเช่าท่ีต  ่ากว่าอาคาร Built-to-suit เริ่ม
ทยอยก่อสรา้งเสรจ็และสง่มอบใหแ้ก่ผูเ้ช่า จงึท  าใหอ้ตัราคา่เช่าเฉล่ียโดยรวมของปี 2567 ลดลงมาจากปีก่อน ตอ่มาในปี 2568 อาคารประเภทคลงัสนิคา้
ส  าเร็จรูป และอาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเลก็ มีการก่อสรา้งเสร็จและสง่มอบใหแ้ก่ผูเ้ช่าเพิ่มมากขึน้จนท าใหใ้นปี 2568 สดัส่วนพืน้ท่ีใหเ้ช่าสว่นใหญ่
เป็นอาคารประเภทคลงัสินคา้ส  าเร็จรูป และอาคารโรงงานส าเร็จรูปขนาดเล็ก ซึ่งมีการคิดอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอาคารประเภทอ่ืน จึงท าใหอ้ตัราค่าเช่า
โดยรวมปรบัลดลงจากปีก่อน ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าเฉลี่ยดงักล่าวในงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 ปรบัลดลงเล็กนอ้ยจากปี 2568 เน่ืองจาก
อาคารประเภทคลงัสนิคา้ส  าเรจ็รูปมีการก่อสรา้งเสรจ็และสง่มอบใหแ้ก่ผูเ้ช่าเพิ่มมากขึน้ในงวดดงักลา่ว 

2/  ในการค านวณ CAGR ไดท้  าการ Annualize ขอ้มลูส าหรบังวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 ใหเ้ป็นขอ้มลูเตม็ปี 

3/  อา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงินฉบบัตรวจสอบของบรษัิท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ก่อนท่ี
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

4/  อา้งอิงขอ้มูลจากขอ้มูลทางการเงินภายในของบรษัิท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ก่อนท่ี
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

5/  ค  านวณจาก (1) สญัญาเช่าท่ีลงนามและมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ ณ วนัสิน้งวด, (2) สญัญาเช่าท่ีลงนามแลว้แตร่ะยะเวลาการเช่าจะเริ่มภายหลงัวนัสิน้งวดและ 
(3) หนงัสือจองพืน้ท่ี อย่างไรก็ดี หากค านวณเฉพาะ (1) สญัญาเช่าท่ีลงนามและมีผลบงัคบัใชอ้ยู่  ณ วนัสิน้งวด และ (2) สญัญาเช่าท่ีลงนามแลว้แต่
ระยะเวลาการเช่าจะเริ่มวนัสิน้งวด จะไดอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉลี่ยส  าหรบัปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 และงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 จะมี
คา่เทา่กบั รอ้ยละ 59.4 รอ้ยละ 68.2 รอ้ยละ 89.3 และรอ้ยละ 95.1 ตามล าดบั 
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31 มี.ค. 2569รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (ลา้นบาท)

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย (EBITDA) (ลา้นบาท)

อตัราการเชา่พืน้ที่ (%)

3/ 
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ตัวเลขทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ 
ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธ.ค. 

ส ำหรับงวดสำม
เดือนสิน้สุดวันที ่ 

31 มี.ค. 
2566 2567 2568 2569 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (ลา้นบาท) 508.7 578.1 842.3 284.4 

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ (ลา้นบาท) 26.5 1.0 - - 

รายไดอ่ื้น (ลา้นบาท) 32.4 20.3 35.0 13.6 

ก าไรก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน ภาษีเงินได ้คา่เสื่อมราคาและตดั
จ าหน่าย (EBITDA) (ลา้นบาท) 414.5 436.7 639.4 225.9 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (ลา้นบาท) 241.9 285.9 577.9 174.8 

อตัราก าไรตอ่หน่วย (EPU) (บาท/หนว่ย) 0.6450 0.7625 0.8974 0.2714 

ผลประโยชนต์อบแทนตอ่หน่วย (DPU) (บาท/หน่วย) 0.7895 0.7628 0.8280 0.2175 

เงินลดทนุ (บาท/หนว่ย) - 0.0202 - - 

หนีส้ิน/สินทรพัยร์วม (เทา่) 0.4 0.4 0.5 0.4 

อตัราสว่น Funded Interest Bearing Debt ตอ่สินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 31.4 31.2 40.5 40.2 

ดอกเบีย้ไมเ่กิน (รอ้ยละ) 
- วงเงิน 1,050.0 ลา้นบาท 
- วงเงิน 700.0 ลา้นบาท 
- วงเงิน 1,450 ลา้นบาท 
- วงเงิน 850 ลา้นบาท 

 
MLR-1.25% 
MLR-1.31% 

- 
- 

 
MLR-1.25% 
MLR-1.31% 

- 
- 

  
MLR-1.25% 
MLR-1.31% 
MLR-1.50% 
MLR-1.31% 

 
MLR-1.25% 
MLR-1.31% 
MLR-1.50% 
MLR-1.31% 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท) (1,434.5) 431.5 (3,550.2) 201.3  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน  
(ลา้นบาท) 1,456.0 (450.8) 3,583.4  (220.9) 

กระแสเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (ลา้นบาท) 21.5 (19.3) 33.2 (19.5) 

สินทรพัยส์ทุธิ (ลา้นบาท) 3,485.8 3,449.8 5,528.6 5,563.0 

ราคา/สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (เทา่) ณ สิน้งวดบญัช ี 0.9 0.9 0.8 0.8 

อตัราผลประโยชนต์อบแทนตอ่ราคาปิด ณ สิน้งวด (รอ้ยละ) (กรณีไมมี่
การสนบัสนนุผลตอบแทน)  8.5 8.9 11.9 3.1 
อตัราผลประโยชนต์อบแทนตอ่ราคาปิด ณ สิน้งวด (รอ้ยละ) (กรณีมี
การสนบัสนนุผลตอบแทน)    9.3 9.0 -1/ - 
มลูคา่ตลาดค านวณจากราคาปิด ณ สิน้งวด (ลา้นบาท) 2/ 3,187.5 3,187.5 4,475.8 4,508.0 

ราคาปิด ณ สิน้งวด (บาท)2/  8.5 8.5 7.0 7.0 

หมายเหต:ุ 1/  มีการรบัประกันรายได ้แต่ไม่ไดมี้การชดเชยรายไดใ้นงวดดงักล่าว (ตามสญัญาตกลงกระท าการ การรบัประกันค่าเช่าส  าหรบัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัต์
ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 สิน้สดุลงเม่ือ 22 มีนาคม 2568) 

 2/  อา้งอิงจาก SETSMART 
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กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถ์งึกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเท่ากับ 10,053.9 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 4,694.6 ลา้นบาทหรือ

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 87.6 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 เนื่องจากกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 ในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 เมื่อวนัที่ 4 มิถนุายน 2568 ซึ่งได้
รบัรูเ้ป็นเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรมเป็นจ านวน 3,309.0 ลา้นบาท โดยแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนใน
ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มาจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินและการออกและจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ นอกจากนี ้
กองทรสัตย์งัไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เมื่อวนัที่ 31 ตลุาคม 2568 ซึ่งได้
รบัรูเ้ป็นเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรมเป็นจ านวน 1,124.4 ลา้นบาท โดยแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการลงทุนใน
ทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มาจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินและเงินทุนหมนุเวียนของกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ เงิน
ประกนัการเช่า กองทรสัตม์ีหนีส้ินรวมเทา่กบั 4,525.4 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 2,616.0 ลา้นบาทหรือเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 137.0 จาก ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้เพื่อใชส้  าหรบัการ
ลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และครัง้ที่ 4 และมีสว่นของผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์ทา่กบั 5,528.8 ลา้นบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 2,078.9 
ลา้นบาทหรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 60.3 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการออกและจ าหนา่ยหนว่ยทรสัตเ์พือ่
ใชเ้ป็นแหลง่เงินทนุส าหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเท่ากบั 10,064.5 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 10.6 ลา้นบาทหรือเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 0.1 จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งจ่ายล่วงหนา้เป็นหลัก 
กองทรสัตม์ีหนีส้ินรวมเท่ากบั 4,501.5 ลา้นบาท ซึ่งลดลง 23.8 ลา้นบาทหรือลดลง รอ้ยละ 0.5 จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการช าระคืนเงินกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ และมีส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 5,563.0 ลา้นบาท ซึ่ง
เพิ่มขึน้ 34.4 ลา้นบาทหรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผลการด าเนินงานท่ีดีใน
งวดดงักลา่ว (ก าไรสะสมเพิ่มขึน้) ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดม้ีการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นจ านวน 140.1 ลา้นบาท ใน
งวดดงักลา่ว 

ผลการด าเนินงานส าหรบังวดปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากับ 567.6 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 122.4 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.5 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการ
เพิ่มขึน้ของรายไดค้า่เช่าและบรกิารและรายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการจากทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุเมื่อวนัที่ 22 มีนาคม 2566 และ
กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมส าหรบังวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 เท่ากบั 239.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 79.4 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.5 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสาเหตุหลกัเกิดจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงิน 
คา่ใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จากทรพัยส์นิหลกัที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ใน
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 โดยส าหรบังวดปีบัญชีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิเท่ากบั 327.8 ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุรวม 85.9 ลา้น
บาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผลขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 88.7 ลา้น
บาท จากการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามรอบการประเมินประจ าปี สง่ผลใหผ้ลการด าเนินงานส าหรบัปี 2566 ของกองทรสัตม์ี
การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 241.9 ลา้นบาท 
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ผลการด าเนินงานส าหรบังวดปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากับ 599.4 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 31.8 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.6 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการรบัรู ้
รายไดค้่าเช่าและบริการจากทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟร ี
เทรดโซน 3 เต็มงวดในปี 2567 เทียบกบัในปี 2566 ซึ่งกองทรสัตเ์ริม่รบัรูร้ายไดใ้นทรพัยส์ินดงักลา่วตัง้แต่วนัที่ 22 มีนาคม 2566 
เป็นตน้มา และกองทรสัตม์ีคา่ใชจ้่ายรวมส าหรบังวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 263.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 23.1 
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.6 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยสาเหตหุลกัเกิดจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุน
ทางการเงิน และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จากทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิ 336.5 ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทรสัตม์ี
รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทุนรวม 50.5 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผลขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายตุิธรรม
ของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 55.3 ลา้นบาท จากการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามรอบการประเมินประจ าปี ส่งผล
ใหผ้ลการด าเนินงานส าหรบัปี 2567 ของกองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 285.9 ลา้นบาท 

ผลการด าเนินงานส าหรบังวดปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากับ 877.3 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 277.9 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 46.4 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการ
เพิ่มขึน้ของรายไดค้า่เช่าและบรกิารและรายไดอ้ื่นจากทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ในโครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ซึ่งกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนเมื่อวนัที่ 4 มิถุนายน 
2568 นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัไดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เมื่อวนัที่ 31 ตลุาคม 2568 และ
กองทรสัตม์ีคา่ใชจ้่ายรวมส าหรบังวดปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 เทา่กบั 384.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 121.0 ลา้นบาท หรอื
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 46.0 จากงวดปีบญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยสาเหตุหลกัเกิดจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงิน 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์จากทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 และทรพัยส์ิน
หลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุรวม 
84.6 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผลก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 80.5 
ลา้นบาท จากการประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิตามรอบการประเมินประจ าปี ดงันัน้ ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 ของกองทรสัตม์ี
การเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 577.9 ลา้นบาท 

ผลการด าเนินงานส าหรบังวดสามเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2569 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากบั 297.9 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 154.6 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 107.9 จากงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการ
เพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบริการ ทัง้จากทรพัยส์ินเดิม และจากทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และครัง้ที่ 4 
ในปี 2568 และกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 124.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 57.1 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 85.1 จากงวดสาม
เดือนสิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2568 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทุนทางการเงิน ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์และคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สอดคลอ้งกบัการเพิ่มขึน้ของรายได ้ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีรายการก าไร
สทุธิจากเงินลงทนุรวม 0.9 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ สง่ผลใหผ้ลการด าเนินงาน
ส าหรบังวดสามเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2569 ของกองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานเทา่กบั 174.8 
ลา้นบาท 
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ตำรำงแสดงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต ์ส ำหรับช่วงเวลำประมำณกำรตั้งแต่วันที่ 1 มิถุนำยน 
2569 ถงึวันที่ 31 พฤษภำคม 25701/ 

ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 

เพดำนร้อยละ ของ NAV ณ 
วันทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุนใน

ทรัพยส์ินหลักคร้ังแรกบวกด้วย 
NAV ของทรัพยส์ินหลักส่วน
เพิม่ทุน ณ วันทีก่องทรัสตเ์ข้ำ

ลงทุนเพิม่เตมิ (ไม่รวม
ภำษีมูลค่ำเพิม่) 

อัตรำทีค่ำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 

(ประมำณกำรต้ังแต่
วันที ่1 มถุินำยน 
2569 ถงึวันที ่31 
พฤษภำคม 2570)3/ 

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ 

รอ้ยละ 0.75 รอ้ยละ 0.3  ของราคาทุนของทรพัยส์ินหลักของกองทรสัต ์
รวมกบัมลูคา่ทางบญัชีของเงินลงทนุในทรพัยส์นิอ่ืน ๆ โดยขัน้
ต  ่าไม่นอ้ยกว่า 10.0 ลา้นบาทตอ่ปี 

4.9 

 คา่ธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บ
รกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 1.0 - รอ้ยละ 0.22 ของมลูคา่ยตุธิรรมของทรพัยส์นิหลกัท่ีไดจ้าก
การประเมินมูลค่ารวมกบัมูลค่าทางบญัชีของเงินลงทนุใน
ทรพัยส์ินอ่ืนของกองทรสัต ์ส  าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 3,000.0 
ลา้นบาท  

- รอ้ยละ 0.15 ของมูลค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินหลกัท่ีไดจ้าก
การประเมินมูลค่ารวมกบัมูลค่าทางบญัชีของเงินลงทนุใน
ทรัพย์สินอ่ืนของกองทรสัต ์ส  าหรบัส่วนท่ีมากกว่า 3,000.0 
ลา้นบาท แตไ่ม่เกิน 5,000.0 ลา้นบาท  

- รอ้ยละ 0.12  ของมลูคา่ยตุธิรรมของทรพัยส์นิหลกัที่ไดจ้าก
การประเมินมูลค่ารวมกบัมูลค่าทางบญัชีของเงินลงทนุใน
ทรพัยส์นิอ่ืนของกองทรสัต ์ส  าหรบัสว่นท่ีมากกว่า 5,000.0 
ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่า 5.0 ลา้นบาทตอ่ปี ส  าหรบัการเขา้ลงทนุครัง้แรก 

2.3 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.3 

 คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

  14.6 

 คา่ธรรมเนียมการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

รอ้ยละ 3.0 - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่ มเติมในส่วนท่ี  2.2 ข้อท่ี  10 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

 คา่ตอบแทนเพ่ือสรา้ง
แรงจงูใจในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

รอ้ยละ 3.0 - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่ มเติมในส่วนท่ี  2.2 ข้อท่ี  10 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

 คา่ธรรมเนียมในการจดัหา
ผูเ้ช่า 

ตามท่ีจ่ายจรงิ - ตามท่ีระบุในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(โปรด
พิจารณารายละเอียดเพิ่ มเติมในส่วนท่ี  2.2 ข้อท่ี  10 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรสัต)์ 

 

 คา่ธรรมเนียมที่ปรกึษา

ทางการเงิน2/ 

ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ - 

 คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์2/ 

ตามท่ีจ่ายจรงิ ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของมลูคา่หน่วยทรสัตท่ี์เสนอขาย - 

 คา่ธรรมเนียมค าขออนญุาต
เสนอขายหน่วยทรสัต ์และ
คา่ธรรมเนียมการย่ืนแบบ
แสดงรายการขอ้มลูเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.0 

 คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 9.6 
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ค่ำธรรมเนียมและ 
ค่ำใช้จ่ำยท้ังหมด 

เพดำนร้อยละ ของ NAV ณ 
วันทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุนใน

ทรัพยส์ินหลักคร้ังแรกบวกด้วย 
NAV ของทรัพยส์ินหลักส่วน
เพิม่ทุน ณ วันทีก่องทรัสตเ์ข้ำ

ลงทุนเพิม่เตมิ (ไม่รวม
ภำษีมูลค่ำเพิม่) 

อัตรำทีค่ำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 

ร้อยละ 
ของก ำไรสุทธิ 

(ประมำณกำรต้ังแต่
วันที ่1 มถุินำยน 
2569 ถงึวันที ่31 
พฤษภำคม 2570)3/ 

 คา่ใชจ้่ายอ่ืนในการบรหิาร
กองทรสัต ์

ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.6 

 คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.7 

 ตน้ทนุทางการเงิน ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 31.2 

 คา่เบีย้ประกนัภยั ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.2 

 ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ 0.3 

 คา่ใชจ้่ายในการโฆษณา 
ประชาสมัพนัธ ์และสง่เสรมิ
การขาย2/ 

ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ - 

 คา่ใชจ้่ายอ่ืนๆ ตามท่ีจ่ายจรงิ ตามท่ีจ่ายจรงิ  0.5 

มายเหต:ุ      1/  ไม่รวมค่าใชจ้่ายท่ีเป็นค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกับการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรบัรูเ้ป็นส่วนหกัออกจากส่วนทนุท่ีไดร้ับจากหน่วยทรสัต ์
เช่น คา่ธรรมเนียมการประเมินมลูคา่ และคา่ธรรมเนียมที่ปรกึษาตา่ง ๆ และไม่รวมคา่ใชจ้่ายท่ีกองทรสัตช์  าระไปเพ่ือใหไ้ดม้าซึง่สนิทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะ
เขา้ลงทนุ เช่น คา่จดทะเบียนสทิธิการเช่า ซึง่ถือเป็นสว่นหนึ่งของตน้ทนุของทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

2/  เป็นค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกับการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ ซึ่งรบัรูเ้ป็นส่วนหกัออกจากส่วนทุนท่ีไดร้บัจากหน่วยทรัสต์ จึงไม่ไดเ้ป็น
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัตต์ามประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 
มิถนุายน 2569 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2570 

3/  อา้งอิงประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมตฐิาน ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แตว่นัท่ี 1 มิถนุายน 2569 ถึงวนัท่ี 
31 พฤษภาคม 2570 
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญ 
1. ความเสีย่งที่เก่ียวกบักองทรสัตห์รอืการด าเนินงานของกองทรสัต ์

1.1 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุเและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐานมีความไมแ่นน่อน 
และขึน้อยู่กบัความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และการแข่งขนั ซึ่ง
อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการที่แทจ้ริงแตกต่างจากที่ประมาณการไวอ้ย่างมีนยัส าคญัและอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้
ลงทนุในกองทรสัต ์

1.2 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตล์งทุนในปัจจุบนั และทรพัยส์ิน
หลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

1.3 ความเสีย่งที่กองทรสัตอ์าจสญูเสยีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/
หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจสญูเสยีบคุลากรที่เป็นผูบ้รหิารระดบัสงูและบคุลากรที่มีความเช่ียวชาญในการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

1.4 ความเสีย่งจากการท่ีสญัญาเช่าหลกัถกูยกเลกิ ซึง่ท าใหส้ญัญาเช่าช่วงอาจถกูยกเลกิไปดว้ย 
1.5 ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 
1.6 รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยูก่บัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่ารายยอ่ย และการตดัสนิใจตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงและสญัญา

บรกิาร เมื่อสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่ารายยอ่ยสิน้สดุลง 
1.7 ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์นื่องจากคู่ สญัญาไม่ปฏิบตัิ

ตามสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
1.8 กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน หรือบุคคลที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สินก าหนดส าหรับการให้บริการ

สาธารณปูโภคและถนนในโครงการบางประการ 
1.9 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 
1.10 ความเสีย่งจากการท่ีอาจไมไ่ดร้บัการตอ่สญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอีก 30 ปี การไมใ่ชส้ทิธิตอ่อายสุญัญาเชา่ทรพัยส์นิ

ออกไปอีก 30 ปี และ การจัดหาเงินค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุไปอีก 30 ปี ส  าหรบัทรพัยส์ินหลกัที่
กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 

1.11 ความเสีย่งที่กองทรสัตอ์าจไมส่ามารถหาผูเ้ชา่ไดภ้ายหลงัสิน้สดุระยะเวลาที่มีการชดเชยรายไดค้า่เช่าตามสญัญาตก
ลงกระท าการส าหรบัทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5  

1.12 ความเสีย่งจากการชดเชยคา่เช่าสว่นขาดจากคา่เช่ารบัประกนัตามสญัญาตกลงกระท าการ 
2. ความเสีย่งที่เก่ียวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

2.1 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่การจดัหาผูเ้ชา่รายยอ่ย อตัราการเชา่ และอตัราคา่เชา่ 
2.2 ความเสีย่งจากการพึง่พงิผูเ้ชา่รายยอ่ยรายใหญ่ 
2.3 ความเสีย่งที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 อาจมีความช ารุดบกพรอ่ง หรอือาจมีการ

ปฏิบตัิที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรอือาจมีความบกพรอ่งอื่น 
2.4 ความเสี่ยงจากมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตามการประเมินมลูคา่โดยผูป้ระเมินมูลคา่ทรพัยส์ินไมไ่ด้

เป็นเครือ่งแสดงมลูคา่ที่แทจ้รงิของอสงัหาริมทรพัย ์และไมส่ามารถรบัประกนัไดว้า่ราคาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 5 ดงักลา่วนัน้จะเป็นไปตามมลูคา่ประเมินไมว่า่ในปัจจบุนัหรอืในอนาคต 

2.5 ความเสี่ยงที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นมลูค่าสงูกวา่มลูค่าตามการประเมินมลูค่าโดยผูป้ระเมินมลูคา่
ทรพัยส์นิ ซึง่อาจมีความเสีย่งในการขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของทรพัยส์นิทางบญัชีและกองทรสัตอ์าจตอ้งมีการลดทนุ
เพื่อจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ย 
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2.6 ความเสี่ยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงหรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่า
ช่วงที่เหลอือยู ่  

2.7 ความเสี่ยงที่อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาประโยชน ์และ/หรือความเสี่ยงที่เงินเก็บส ารองเพื่อการซ่อมแซม
หรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจมีไมเ่พียงพอ 

2.8 ความเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุาตจดัตัง้เขตปลอดอากร และ ใบอนญุาตประกอบกิจการในเขตปลอดอากร 
2.9 ความเสีย่งจากผูเ้ช่ารายยอ่ยซึง่ประกอบกิจการในเขตปลอดอากร 
2.10 ความเสี่ยงเก่ียวกบัใบรบัรองการตรวจสอบอาคารของทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุซึง่อยูร่ะหวา่งการพิจารณาของหนว่ยงานท่ี

เก่ียวขอ้ง 
3. ความเสีย่งที่เก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

3.1 กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และการขาด
ทางเลอืกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

3.2 ความเสีย่งโดยทั่วไปในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
3.3 ความเสีย่งทางการเมือง 
3.4 การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรอืกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
3.5 ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 
3.6 ความเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนัน้อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้รวมทัง้

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินการตา่ง ๆ เพิ่มขึน้ 
3.7 ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 
3.8 ความเสี่ยงเก่ียวกบัเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์ินอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจ

สญูเสยี และความเสีย่งที่กองทรสัตอ์าจขาดรายไดร้ะหวา่งการก่อสรา้งกรณีเกิดความเสยีหาย 
3.9 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

4. ความเสีย่งที่เก่ียวกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์
4.1 ราคาซือ้ขายหนว่ยทรสัตใ์นตลาดรองอาจลดลงต ่ากวา่ราคาเสนอขายหนว่ยทรสัตใ์นครัง้นี ้
4.2 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์
4.3 ผูถื้อหนว่ยทรสัตอ์าจไมส่ามารถขายคืนหนว่ยทรสัตไ์ด ้
4.4 ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์อาจลดลง หากราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ต ่ากว่าราคาตลาดของ

หนว่ยทรสัตก์่อนการเสนอขายหนว่ยทรสัตเ์พิ่มเติม 
4.5 การขายหนว่ยทรสัตใ์นอนาคตของ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรอื มั่นคงเคหะการ และ/หรอื เอฟเอ็นเอส  และ/

หรอืแสนสริ ิและ/หรอื กลุม่บคุคลเดียวกนัของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และ/หรอื มั่นคงเคหะการ และ/หรอื เอฟเอ็น
เอส  อยา่งมีนยัส าคญัอาจสง่ผลกระทบในทางลบตอ่ราคาตลาดของหนว่ยทรสัต ์

4.6 เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์
ในครัง้นี ้

4.7 ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรสัตท์ัง้จ านวน 
นกัลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต ์ไดท้ี่สว่นท่ี 2.1 ขอ้ 5 ปัจจยัความเสีย่ง 
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เงือ่นไขในกำรยกเลกิกำรเสนอขำย  ☐ ไม่มี    ☑ มี 
เมื่อสิน้สุดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้ให้ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย

หน่วยทรสัตย์กเลิกการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ัง้จ านวนและคืนเงินใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ ตามประกาศ ทจ.49/2555 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหนว่ยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(1) มูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่จองซือ้เมื่อรวมกับมูลค่าเงินกูย้ืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์

(2) มีการจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต ์ทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือผู้
ลงทนุตา่งดา้ว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด และไมส่ามารถแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

(3) ไม่สามารถโอนเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี เพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสร็จภายใน 15 วนั
ท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์

(4) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสัย การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญทางดา้นกฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลกัทรพัย ์หรอืการเมืองทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ หรอืการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญัที่มีผลกระทบต่อ
ทรพัยส์นิท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

(5) เมื่อมีเหตุที่ท  าใหส้  านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานราชการ สั่งระงับหรือหยุดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หรือมี
ค าสั่งอื่นใดที่สง่ผลใหไ้มส่ามารถสง่มอบหนว่ยทรสัตท์ี่เสนอขายได ้

(6) มีเหตุอื่นใดตามเง่ือนไขการบอกเลิกสัญญาที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดจ าหน่าย (Underwriting 
Agreement) 

โปรดศึกษารายละเอียดเง่ือนไขเก่ียวกับการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไดใ้นส่วนที่ 3 ข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขาย
หนว่ยทรสัต ์

 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ำกัด 
ที่อยู ่ เลขที่ 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

10500 
โทรศพัท ์ 0-2697-3788 
URL https://www.prospectrm.com 
  
ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพยจ์ัดกำรกองทุน ไทยพำณิชย ์จ ำกดั 
ที่อยู ่ ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า อาคาร 1 ชั้น 7-8 เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร  

เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์ 0-2949-1500 
URL https://www.scbam.com  

 

 

 


