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ข้อมลูเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท่ี์ 
กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 2 

 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และ

อนิดสัเทรยีล (“กองทรสัต ์PROSPECT”) มคีวามประสงคจ์ะระดมทนุเพือ่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิครัง้
ที ่2 (“ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม”) โดยการ (ก) เชา่ชว่งทีด่นิและรบัโอนกรรมสทิธิส์ ิง่ปลกูสรา้งบางสว่นของ
อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ ส านักงาน และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีต่ ัง้อยู่บนทีด่นินัน้ พรอ้มส่วนควบของทีด่นิและ
อาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) เป็นระยะเวลาไมเ่กนิ 28 ปีนับจากวนัเริม่ตน้
ระยะเวลาการเช่า และ (ข) รบัโอนกรรมสทิธิท์ี่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงานคลงัสนิคา้ 
ส านักงาน และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พร้อมส่วนควบของที่ดนิและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) และ (ค) ซื้อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกจิการภายใน
ทรพัย์สนิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-
ตราด กม. 19) โดยมรีายละเอยีดของการลงทนุเพิม่เตมิดงันี้ 

 
1. ข้อมลูทัว่ไปของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 2 

 
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ เป็นการเขา้ลงทุนในกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสทิธิ

การเช่าช่วงบางส่วนในทีด่นิ รวมถงึกรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้และ/หรอืโรงงาน จากบรษิทั พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษทัเจ้าของทรพัยสิ์น” หรอื “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์”) ดงันี้ 

 
1. สทิธกิารเชา่ชว่งบางสว่นในทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านกังาน ดงันี้  

 
1.1. สทิธิการเช่าช่วงที่ดนิและส่วนควบของที่ดิน บางส่วน ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 

(ถนนเทพารกัษ์) เป็นระยะเวลาไม่เกนิ 28 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า โดยมพีืน้ที่
ทีด่นิประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา 
 

1.2. กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านักงาน และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ พรอ้มส่วนควบ
อาคาร บางส่วน ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) โดยมพีืน้ทีอ่าคารรวม
ประมาณ 20,996 ตารางเมตร  
 

2. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ โรงงาน คลงัสนิคา้ และส านักงาน และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ พรอ้มส่วนควบของทีด่นิ
และอาคารบางส่วน ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) โดยมพีื้นที่ที่ดิน
ประมาณ 53 ไร ่3 งาน 91.2 ตารางวา พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 49,133 ตารางเมตร  
 

3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายในทรพัยส์นิโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 
(ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 2 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 2 หน้า 2 

ตารางสรปุข้อมลูทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม/1   
 

ประเภททรพัยสิ์น โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม. 19) 

ลกัษณะการได้มาซ่ึง
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

PROSPECT 

สทิธกิารเชา่ชว่งทีด่นิบางสว่น เป็นระยะเวลาไมเ่กนิ 28 ปีนบั
จากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาเชา่ กรรมสทิธิใ์นอาคารบางสว่น  

และสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเนื่อง 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ อาคารบางสว่นของโครงการ 
และสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเนื่อง 

ท่ีดิน เนื้อทีร่วมประมาณ 23 ไร ่95.25 ตารางวา เนื้อทีร่วมประมาณ 53 ไร ่3 งาน 91.2 ตารางวา 

อาคาร 
กรรมสทิธิใ์นอาคาร 7 หลงั พืน้ทีอ่าคารรวม 

ประมาณ 20,996 ตร.ม. 
กรรมสทิธิใ์นอาคาร 6 หลงั พืน้ทีอ่าคารรวม 

ประมาณ 49,133 ตร.ม./3 

อายอุาคารเฉล่ีย/2 1.2 ปี 0.5 ปี 

 
 
 
 
 
 
  

หมายเหตุ  
 /1ขอ้มลู ณ วนัที ่25 พฤษภาคม 2565 
/2 อายุอาคารเฉลีย่ ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มกราคม 2566 
/3 อาคารอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึง่จะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็กอ่นวนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุน โดยคาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มกราคม 2566 
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หมายเหต:ุ 
1. กองทรสัต์ PROSPECT จะขอใหบ้รษิทัเจา้ของทรพัยส์นิรบัประกนัค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์นิทีจ่ะลงทนุ

เพิม่เตมิครัง้ที ่2 ทีไ่ม่มผีูเ้ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน (“ทรพัยสิ์นท่ีไม่มีผู้เช่า”) 
เป็นระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน โดยชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากคา่
เช่ารับประกัน ส าหรับทรัพย์สินที่ไม่มีผู้เช่าให้แก่กองทรัสต์ PROSPECT ในกรณีที่กองทรัสต์ 
PROSPECT จดัหาค่าเช่าได้ต ่ากว่าค่าเช่ารับประกนั โดยค่าเช่ารบัประกนัจะค านวณจากพื้นทีว่่าง
ทัง้หมดในแต่ละโครงการ ณ วนัที่กองทรสัต์ PROSPECT เขา้ลงทุน คูณด้วยอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะไดร้บั ตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2  

(ถนนเทพารกัษ์) 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3  

(บางนา-ตราด กม. 19)   
160 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน 170 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดอืน 

 
ทัง้นี้ เงือ่นไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ท ากบับรษิทั
เจา้ของทรพัยส์นิต่อไป  

 
2. การลงทุนในทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี้ กองทรสัต์ PROSPECT จะเข้าลงทุนโดยการเข้าท า

สญัญา 
2.1. สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ  
2.2. สญัญาเชา่ชว่งทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
2.3. สญัญาจะซือ้จะขายอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านกังานกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ  
2.4. สญัญาซื้อขายสงัหาริมทรพัย์กบับริษัทเจ้าของทรพัย์สิน ซึ่งเป็นเจ้าของทรพัย์สินอื่นใน

โครงการดงักล่าว  
2.5. สญัญาอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาเช่าช่วงทีด่นิ

ถนนในโครงการ สญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมทีด่นิถนนในโครงการ สญัญาใหบ้รกิารสาธาณูป
โภคและทีด่นิถนนในโครงการ เป็นตน้  

ทัง้นี้ รายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ จะเขา้ลงทุน และ/หรอืมูลค่าของทรพัยส์นิที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุนัน้ ใหเ้ป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์และ/หรอื หนงัสอืชี้
ชวนเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พือ่การเพิม่ทนุของกองทรสัต ์ 
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2. รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  
 

2.1 รายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  
 
กองทรสัต์จะพจิารณาลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในราคารวมไม่เกนิ 1,800 ลา้นบาท (ช าระในวนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT ลงทุนในทรพัยส์นิที่

จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2) ซึง่ประกอบไปดว้ย (ก) ค่าเช่าช่วงทีด่นิและค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ทัง้นี้ ไมร่วมคา่เชา่ชว่งทีด่นิในสว่นทีก่องทรสัต ์PROSPECT มหีน้าทีจ่ะตอ้งช าระเป็นรายปีใหแ้กบ่รษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ
ภายหลงัจากวนัทีก่องทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามทีก่ าหนดในสญัญาเชา่ชว่งทีด่นิกบับรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ซึง่มจี านวนรวมไมเ่กนิ 106 ลา้นบาท) และ (ข) 
ค่าซื้อกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของทีด่นิและอาคาร ส าหรบัโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม.19) และ (ค) ค่าซื้อ
สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องซึง่ใชใ้นการด าเนินกจิการภายในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) และ โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 (บาง
นา-ตราด กม. 19) และ (ง) ค่าเช่าช่วงทีด่นิถนนในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ์) (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และ
ค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเป็นผูร้บัผดิชอบ) โดยมรีายละเอยีด ณ วนัที ่10 
มถิุนายน 2565 ดงันี้  
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โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  

ล าดบั 
อาคาร
เลขท่ี 

พื้นท่ี
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 

อายุ
อาคาร
ประมา
ณ (ปี)1 

รปูแบบการลงทุน 
ทรพัยสิ์นมีผู้เช่า2 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน 
อาคาร
โรงงาน 

1. 2-GA01 9,325 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

23425, 23427, 
23428 

8 1 34.25 1.0 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง  

กรรมสทิธิ ์  

2. 2-GB01 5,005 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

23425, 23427, 
23428 

4 1 13.50 1.0 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

3. 2-GC01 1,300 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

23427, 23428 2 0 28.00 1.7 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

4. 2-GC02 1,320 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

23427, 44039 
(23425) 

2 1 37.50 1.7 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

5. 2-GC03 1,140 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

44039 (23425), 
23428 

1 2 80.75 1.5 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

                                                      
1 อายุอาคารประมาณ ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มกราคม 2566 

2 ขอ้มลู ณ วนัที ่10 มถุินายน 2565  
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ล าดบั 
อาคาร
เลขท่ี 

พื้นท่ี
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 

อายุ
อาคาร
ประมา
ณ (ปี)1 

รปูแบบการลงทุน 
ทรพัยสิ์นมีผู้เช่า2 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน 
อาคาร
โรงงาน 

6. 2-GC04 1,140 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

44039 (23425), 
23428 

1 2 26.25 1.5 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

7. 2-GC05 1,766 
อาคารคอนกรตี
เสรมิเหลก็ 2 ชัน้ 
จ านวน 1 หลงั 

44039 (23425) 2 3 75.00 1.4 
สทิธกิาร 
เชา่ชว่ง 

กรรมสทิธิ ์  

ทีม่า: บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
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โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 

ล าดบั 
อาคาร
เลขท่ี3 

พื้นท่ี
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 

อายุ
อาคาร
ประมา
ณ (ปี)4  

รปูแบบการลงทุน 
ทรพัยสิ์นมีผู้เช่า5 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน 
อาคาร
โรงงาน 

1. 3FA1 5,697 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191635 6 - 6.24 0.6 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์  

2. 3FA2 7,684 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191635 7 3 3.78 0.6 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์  

3. 3FA3 9,148 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191632 9 - 75.36 0.6 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์

* 
(*เฉพาะ 3FA3.3-

3.4) 

4. 3FA4 7,708 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191632 8 3 41.29 0.6 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์  

5. 3FA5 9,148 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191634 8 3 35.74 0.4 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์  

                                                      
3 อาคารอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง ซึง่จะด าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็กอ่นวนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุน โดยคาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มกราคม 2566 
4 อายุอาคารประมาณ ณ วนัทีก่องทรสัต์ PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทุนภายในวนัที ่1 มกราคม 2566 
5 ขอ้มลู ณ วนัที ่10 มถุินายน 2565 
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ล าดบั 
อาคาร
เลขท่ี3 

พื้นท่ี
อาคาร
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 

ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 

อายุ
อาคาร
ประมา
ณ (ปี)4  

รปูแบบการลงทุน 
ทรพัยสิ์นมีผู้เช่า5 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน 
อาคาร
โรงงาน 

6. 3FA6 9,748 
อาคารโครงสรา้ง
เหลก็ 2 ชัน้ 

จ านวน 1 หลงั 

 
191634 10 - 35.72 0.4 กรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิ ์  

ทีม่า: บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
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2.2 ประมาณการรายได้ท่ีคาดว่ากองทรสัต ์PROSPECT จะได้รบัในช่วงปีแรก  
ประมาณการรายได้ที่กองทรสัต์ PROSPECT จะได้รบัในช่วงปีแรกภายหลงัการลงทุนเพิม่เติม 

ประกอบดว้ยรายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร และรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้า่เชา่ โดยมรีายละเอยีด
ของประมาณการรายได้ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2566  – วันที่ 31 
ธนัวาคม 2566 ดงันี้  

 
ทรพัยส์นิทีม่อียู่

เดมิ1 
 
ทรพัยส์นิภายหลงั
การลงทนุเพิม่เตมิ

ครัง้ที ่22 
 (ลา้นบาท) 

รายได้    
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 443.9  588.5 
ดอกเบีย้รบั     1.0   1.1  
รายไดอ้ืน่   12.1   23.3  

รวมรายได้ 
                     

457.0  
 

                     
613.0  

    
ค่าใช้จ่าย    
คา่ใชจ้่ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (52.6)  (60.0) 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (45.8)  (57.2) 
คา่ธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์ (11.2)  (16.7) 
คา่ธรรมเนียมทรสัต ี   (7.4)  (10.0) 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน   (0.9)    (1.3) 
คา่ใชจ้่ายอืน่ในการบรหิารกองทรสัต์   (4.5)    (5.1) 
คา่ใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์                
ส าหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิเพิม่ครัง้ที ่2       -       (3.5) 
ตน้ทนุทางการเงนิ (46.0)  (82.2) 
รวมค่าใช้จ่าย (168.3)  (236.0) 
รายได้สทุธิ 288.7   377.0  

    
บวก สว่นตา่งระหว่างตน้ทนุทางการเงนิทีค่ านวณดว้ยอตัราดอกเบีย้ที่

แทจ้รงิกบัตน้ทนุทางการเงนิทีจ่่ายจรงิ 
                                 

5.4   10.4  
หกั   รายไดค้า่เชา่และบรกิารทีม่ไิดร้บัช าระเป็นเงนิสดจรงิ  (1.7)   (1.9) 

สว่นต่างระหวา่งคา่นายหน้าตดัจ าหน่ายกบัคา่นายหน้าทีจ่่ายจรงิ  (0.5)   (0.5) 

เงินสดสทุธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
                     

291.9  
 

                     
385.1  
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ทรพัยส์นิทีม่อียู่

เดมิ1 
 
ทรพัยส์นิภายหลงั
การลงทนุเพิม่เตมิ

ครัง้ที ่22 
 (ลา้นบาท) 

    
บวก สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากคา่ใชจ้า่ยในการออกและเสนอขาย    

  หน่วยทรสัตส์ าหรบัการลงทนุในทรพัยส์นิเพิม่ครัง้ที ่2 -     3.5  
ภาษมีลูคา่เพิม่ขอคนื -     17.8  

หกั   ช าระคนืเงนิกูย้มื  (68.3)   (68.3) 
        เงนิส ารองส าหรบัการปรบัปรงุอาคาร  (13.6)   (15.9) 
 
เงินสดสทุธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 

                     
210.1  

 
                     

322.2  

ประมาณการอตัราการจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทนุ (รอ้ยละ) 98.0  98.0 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ 
                     

205.9   
                     

315.8  
จ านวนหน่วยทรสัต3์  (ลา้นหน่วย) 245.0   368.6  
ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุต่อหน่วย3 
(บาท)   0.84        0.86  
 
หมายเหตุ: 1 ทรพัยส์นิทีม่อียู่เดมิอา้งองิทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนในปัจจุบนั 

2  ทรพัยส์นิภายหลงัการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 อา้งองิทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนในปัจจุบนั และ ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 
กองทรสัต์จะลงทุนทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 

3  จ านวนหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขอ้างองิเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ โดยจ านวนหน่วยทรสัต์ทีก่องทรสัต์จะเสนอขายเพิม่เติม
เท่ากบัประมาณ 123.6 ลา้นหน่วย ค านวณจากสมมตฐิานการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีร่าคา 10.0 บาทต่อหน่วย และ
เงนิกูย้มืทีป่ระมาณ 665.8 ลา้นบาท อย่างไรกด็ ีจ านวนเงนิกูย้มื จ านวนหน่วยทรสัต์ทีก่องทรสัต์จะเสนอขายและราคาเสนอ
ขายสุดทา้ยอาจแตกต่างจากประมาณการนี้ได ้

 
ตารางสรปุรายละเอยีดการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และมลูคา่สงูสดุทีก่องทรสัตจ์ะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนเพ่ิมเติม 
พื้นท่ีท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุน 77 ไร ่0 งาน 86.45 ตารางวา  

ลกัษณะการลงทุนของกองทรสัต ์ 
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  เช่าช่วงที่ดินและส่วนควบของที่ดินบางส่วนใน

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 จาก บริษัท  
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 

 กรรมสิทธิ ใ์นอาคารโรงงาน คลังสินค้า  และ
ส านักงาน และสิง่ปลูกสร้างอื่น ๆ พร้อมส่วนควบ
อาคารบางสว่นโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 2  
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ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนเพ่ิมเติม 
โครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 กรรมสทิธิใ์นที่ดนิและอาคารคลงัสนิค้า และส านักงาน 

และสิ่งปลูกสร้างอื่น ๆ พร้อมส่วนควบของที่ดินและ
อาคารบางสว่น ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 3 

พื้นท่ี(เช่า)ทัง้หมดท่ีกองทรสัตจ์ะเข้าลงทุนโดยประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีอ่าคาร  70,129.0 

ราคาประเมินทรพัยสิ์นรวมเฉพาะส่วนท่ีกองทรสัต ์จะลงทุน/1 (บาท) 
ราคาประเมนิโดยบรษิทั กรงุสยามประเมนิคา่ทรพัยส์นิ จ ากดั  1,768.6 
ราคาประเมนิโดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  1,747.1 
มูลค่าสูงสุดท่ีกองทรัสต์  จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ไ ม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ
รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจน
ค่าเช่าช่วงท่ีดินในส่วนท่ีกองทรสัต์ PROSPECT มีหน้าท่ีจะต้องช าระ
เป็นรายปีให้แก่บริษัทเจ้าของทรพัย์สินภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต์ 
PROSPECT เข้าลงทุนตามท่ีก าหนดในสญัญาเช่าช่วงท่ีดินกบับริษัท
เจ้าของทรพัยสิ์นซ่ึงมีจ านวนรวมไม่เกิน 106 ล้านบาท)  

 1,800.0 

  
/1 ราคาประเมนิทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565  
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3. สรปุข้อมลูอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์PROSPECT ลงทุนอยู่เดิม และอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตจ์ะลงทุนเพ่ิมเติม 

  โครงการ 
ประเภท

อสงัหาริมทรพัย ์
ลกัษณะการลงทุน 

พื้นท่ีท่ีดิน 
รวมประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า 

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ตารางเมตร) 

ทรพัยส์นิที่
ลงทนุปัจจบุนั 

โครงการ
บางกอกฟร ี
เทรดโซน 1 

คลงัสนิคา้และ
โรงงาน 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ1 
ระยะเวลาคงเหลอืถงึวนัที ่22 ธนัวาคม 2582 (ประมาณ 17 ปี) โดย
โครงการตัง้อยูบ่นถนนบางนาตราด กม. 23 อ าเภอบางเสาธง จงัหวดั
สมทุรปราการ มอีาคารรวม 63 หลงั แบ่งออกเป็น 185 ยนูิต ตัง้อยู่ใน
เขตปลอดอากร (Free Zone) และเขตประกอบการทัว่ไป (General 
Zone) ประกอบดว้ย 
1. อาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 21 หลงั แบ่งเป็น 102 ยนูิต 
2. อาคารโรงงานส าเรจ็รปู จ านวน 30 หลงั แบ่งเป็น 30 ยนูิต 
3. อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก จ านวน 10 หลงั แบ่งเป็น 51  

ยนูิต 
4. อาคาร Built-to-Suit   จ านวน 2 หลงั แบ่งเป็น 2 ยนูิต 

214-1-88.8  
แบ่งเป็น 

 
1) พืน้ทีท่ีด่นิในเขต
ปลอดอากร จ านวน  

127-2-63.8 ไร่ 
 

2) พืน้ทีท่ีด่นิในเขต
ประกอบการทัว่ไป 

จ านวน  
86-3-25.0 ไร ่

219,116.0  
แบ่งเป็น 

 
1) พืน้ทีท่ีด่นิในเขต

ปลอดอากร 
จ านวน 204,255.0 

ตร.ม. 
2) พืน้ทีท่ีด่นิในเขต

ประกอบการทัว่ไป
จ านวน 138,900.3 

ตร.ม. 

โครงการ X44 
บางนา กม. 18 

อาคารโรงงาน 
ส านกังาน 

กรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งในโครงการ X44 ซึ่งตัง้อยู่บนถนน
บางนาตราด กม. 18 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ มอีาคาร Build-to-Suit 1 หลงั 
 

2-3-0.0 3,087.00  
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  โครงการ 
ประเภท

อสงัหาริมทรพัย ์
ลกัษณะการลงทุน 

พื้นท่ีท่ีดิน 
รวมประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า 

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ตารางเมตร) 

ทรพัยส์นิทีจ่ะ
ลงทนุเพิม่เตมิ

ครัง้ที ่2 

โครงการ
บางกอก 

ฟรเีทรดโซน 2 
(ถนน

เทพารกัษ์) 

คลงัสนิคา้ 
โรงงาน 
ส านกังาน 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและกรรมสทิธิใ์นอาคารบางส่วนในโครงการ
บางกอกฟรเีทรดโซน 2 ซึง่ตัง้อยู่บนถนนเทพารกัษ์ อ าเภอบางเสาธง 
จงัหวดัสมทุรปราการ มอีาคารรวม 7 หลงั แบ่งออกเป็น 12 ยนูิต โดย
ทัง้หมดเป็นพื้นที่ในเขตประกอบการทัว่ไป (General Zone) มี
รายละเอยีดดงันี้ 
1. อาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 1 หลงั แบ่งเป็น 3 ยนูิต 
2. อาคารโรงงานส าเรจ็รปู จ านวน 5 หลงั แบ่งเป็น 5 ยนูิต 
3. อาคารโรงงานส าเรจ็รปูขนาดเลก็ 1 หลงั แบ่งเป็น 4 ยนูิต 

23-0-95.3  20,996.0 

โครงการ
บางกอก 

ฟรเีทรดโซน 3 
(บางนา-ตราด 

กม. 19) 

คลงัสนิคา้ 
โรงงาน 
ส านกังาน 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารบางสว่นในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน 
3 ซึ่งตัง้อยู่บนถนนบางนา-ตราด กม.19 อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการมอีาคารรวม 6 หลงั แบ่งออกเป็น 23 ยนูิต โดยทัง้หมด
เป็นพืน้ทีใ่นเขตปลอดอากร (Free Zone) และเป็นอาคารคลงัสนิคา้ 

53-3-91.2  49,133.0 
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3.1 ข้อมลูของผู้เช่าจ าแนกตามประเภทธรุกิจของผู้เช่า  
 

ประเภทธรุกิจ 
สดัส่วนพื้นท่ีต่อพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่ารวม (ร้อยละ) /1,2 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์
PROSPECT ลงทุนอยู่เดิม 

รวมทรพัยสิ์นหลกัภายหลงั
การลงทุนเพ่ิมเติม 

ธุรกจิกระดาษ 14.6 14.2 
ธุรกจิอาหาร 13.6 13.3 
ธุรกจิรไีซเคลิ 11.7 11.4 
ธุรกจิอตุสาหกรรมพลาสตกิ 11.3 11.0 

ธุรกจิการใหบ้รกิารดา้น 
โลจสิตกิส ์

6.9 6.7 

อืน่ ๆ 41.9 43.5 
รวม 100.0 100.0 

ทีม่า: บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
หมายเหต:ุ  /1  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 

 /2  ค านวณรวมสญัญาเช่าทีไ่ด้เขา้ท าสญัญาแล้วแต่ระยะเวลาเช่าจะเริม่ภายหลงัวนัที ่31 
มนีาคม 2565 

  
3.2 อายคุงเหลือของสญัญาเช่าของผู้เช่า  
 

อายคุงเหลือของสญัญาเช่า 
สดัส่วนพื้นท่ีต่อพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่ารวม (ร้อยละ) /1,2 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์
PROSPECT ลงทุนอยู่เดิม 

รวมทรพัยสิ์นหลกัภายหลงั
การลงทุนเพ่ิมเติม 

ไมเ่กนิ 1 ปี 32.3 31.5 

มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี 55.5 54.0 
มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี 2.7 2.6 

มากกว่า 5 ปี 9.5 11.9 

รวม 100.0 100.0 

ทีม่า: บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
หมายเหต:ุ  /1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565   

 /2  ค านวณรวมสญัญาเช่าทีไ่ด้เขา้ท าสญัญาแล้วแต่ระยะเวลาเช่าจะเริม่ภายหลงัวนัที ่31 
มนีาคม 2565 
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3.3 สดัส่วนพื้นท่ีเช่าของผู้เช่า 5 อนัดบัแรก  
 

ล าดบั 

รายช่ือผู้เช่า/1,2 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์
PROSPECT ลงทุนอยู่เดิม 

รวมทรพัยสิ์นหลกัภายหลงัการลงทุน
เพ่ิมเติม 

1. บรษิทั เจ แอนด ์ซ ีแพค็เกจจิง้ จ ากดั บรษิทั เจ แอนด ์ซ ีแพค็เกจจิง้ จ ากดั 
2. บรษิทั ไทย ฮาโซ จ ากดั บรษิทั ไทย ฮาโซ จ ากดั 

3. 
บรษิทั เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 
จ ากดั 

บรษิทั เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 
จ ากดั 

4. 
บรษิทั สเุอซ เซอรค์ลูา่ พอลเิมอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

บรษิทั สเุอซ เซอรค์ลูา่ พอลเิมอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

5. บรษิทั เลค อนิดสัทร ี(ไทยแลนด)์ จ ากดั บรษิทั เลค อนิดสัทร ี(ไทยแลนด)์ จ ากดั 
สดัส่วนพื้นท่ี
เช่าของผู้เช่า  
5 อนัดบัแรก 
ต่อพื้นท่ีท่ีมีผู้

เช่ารวม 

รอ้ยละ 38.4 รอ้ยละ 37.4 

ทีม่า: บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
หมายเหต:ุ  /1  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565  

 /2  ค านวณรวมสญัญาเช่าทีไ่ด้เขา้ท าสญัญาแล้วแต่ระยะเวลาเช่าจะเริม่ภายหลงัวนัที ่31 
มนีาคม 2565 

   
 


