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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”์ 
หรือ PRM หรือ PROSPECT-RM 

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (Prospect REIT Management Company Limited) 

BFTZ 1 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (Bangkok Free Trade Zone 1) 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 
BFTZ 6 โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (Bangkok Free Trade Zone 6) 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) 

ทีป่รึกษาทางด้านกฎหมาย บริษัท แชนดเ์ล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั (Chandler MHM Company Limited) 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ บริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งในรายงานฉบบันี ้คือ Siam City และ/หรือ Sim 
Siam City บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยส์ิน จ ากดั 
Sim บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
  
DCF การคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
EBITDA ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 
Enterprise Value (EV) มลูค่ากิจการ 
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) 



ค าย่อ หมายถึง 
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. 34/2568 
 

วนัท่ี 14 สิงหาคม 2568 
 

เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติมของกองทรสัตแ์ละการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 

เรียน กรรมการตรวจสอบและผูถื้อหน่วย 
 ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
 

เอกสารแนบ: 1) ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค  
โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

 2) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 
 3) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
 4) ภาวะอตุสาหกรรม และงานวจิยัตลาดอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 
 

อา้งถึง: 1) มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พรอสเพค รีท แมเนทเมน้ท ์จ ากัด ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 31 
กรกฎาคม 2568 

2) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัตก์ับ
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ฉบบัลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2568 

3) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

4) งบการเงินของของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดสัเทรียล ที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ โดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุ
วันที่ 31 ธันวาคม 2565 - 2567 และส าหรบังวด 3 เดือนสิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2568 และส าหรบังวด 6 
เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 

5) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

6) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 
7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
8) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณ ์ที่ปรกึษาทางดา้นกฎหมาย และที่ปรกึษาทางดา้นบญัชี ที่

เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท 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) 
เ ว็บ ไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่ งประ เทศไทย  (www.set.or.th) และ เว็บไซต์ของบริษัท  ครี เดน  เอ เชี ย  จ ากัด 
(www.creden.co.th) 

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) 

ตามที่บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนทเมนท ์จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์  และอินดัสเทรียล 
(PROSPECT) (“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์PROSPECT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการ ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งประชมุ
เมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2568 และครัง้ที่ 7/2568 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 8 สิงหาคม 2568 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์PROSPECT เพื่อพิจารณาอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์
PROSPECT ดงันี ้

(1) เช่าช่วงท่ีดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(2) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่บนท่ีดิน
นัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต (อาคาร 6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

(3) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”) จากบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท”์ หรือ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเชา่ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึง่
มีจ านวนรวมไม่เกิน 259 ลา้นบาท) (“มูลค่าเงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”) 

นอกจากนัน้ การเขา้ท ารายการกบับรษิทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอส
เพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มีความสมัพนัธ์
กับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรัสต ์
PROSPECT ดงันัน้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จึงถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยการลงทนุในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงักล่าวขา้งตน้ คิดเป็นรอ้ยละ 28.141 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จึงเขา้ข่ายเป็นการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่า
รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์
  

 
1 การค านวณขนาดรายการอ้างอิงจากงบการเงินล่าสุดก่อนวันที่ประชุมคณะกรรมการซึ่งอ้างอิงจากงบการเงิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568  
ทัง้นี ้หากอา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 จะมีขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 18.22 
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อนึ่ง แหล่งเงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินทนุหมนุเวียน ซึ่งมาจากกระแสเงินสดจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์PROSPECT และ  
(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน  

โดยโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT นัน้จะพิจารณา
จากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์PROSPECT สภาวะของตลาดทุน และตลาดตราสารหนี้
ในปัจจบุนั 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงนิอิสระ 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกับ ความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรม
ของราคาและเงื่อนไขของการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ การลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ จากการวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
ต่างๆ อาทิ วตัถุประสงค ์ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกัน รวมถึงความเหมาะสมดา้นราคาและเงื่อนไขในการท าธุรกรรมในครัง้นี ้จึงสามารถสรุปความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดด้งันี ้
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1. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1.1 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.2  ข้อดี ข้อดอ้ย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ
ไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดด้งันี  ้

ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิ 

(1) เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีศักยภาพ และสามารถ
สรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนที่ดีในอนาคต 

(7) ขยายพืน้ท่ีใหบ้รกิารพรอ้มกบัการขยายฐานลกูคา้ 

(2) สามารถเพิ่มอายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน (8) เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีผลตอบแทนที่ดีและเพิ่ม
ขนาดสินทรัพย์ของกองทรัสต์ ซึ่งจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรสัตต์่อนกัลงทุน และช่วยสนบัสนนุ
สภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรสัต ์                

(3) เ ป็ นก า ร ใ ช้ โ อ กาส ใน เ ชิ ง เ ศ รษฐกิ จ  เ พื่ อ เ พิ่ ม
ความสามารถในการแข่งขนั 

(9) สินทรพัยท์ี่เขา้ลงทุนอยู่ในสภาพดี พรอ้มใชง้าน และ
สรา้งประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต 

(4) ท าให้เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economies of 
Scale) 

(10) รายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตม์ีความต่อเนื่อง
มากขึน้ 

(5) เป็นการลงทุนที่จะช่วยสรา้งผลตอบแทนที่คุม้ค่าใหแ้ก่
กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัต ์                             

(11) เป็นการลงทุนที่สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของ
กองทรสัต ์

(6) เ พิ่ ม ช่ อ ง ท า ง ใ น ก า ร ห า ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ จ า ก
อสงัหารมิทรพัย ์

(12) เป็นการสรา้งภาพลกัษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์

 

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(1) กองทรสัตอ์าจมีอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วม (Debt Ratio) ที่เพิ่มสงูขึน้ 

(2) กองทรสัตม์ีภาระการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ 

(3) ขนาดพืน้ท่ีเช่าต่อยนูิตของคลงัสินคา้ภายในโครงการ BFTZ 6 มีขนาดใหญ่ 

(4) เกิดการท ารายการระหว่างกนักบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ 

1.2 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ิน 

(1) ความเส่ียงจากกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดอ้ย่างคุม้ค่า  

(2) ความเส่ียงจากการไดร้บัผลกระทบจากนโยบายภาษีศลุกากรจากต่างประเทศ 

(3) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงตน้ทนุของลกูคา้ 
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(4) ความเส่ียงที่สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักโครงการ BFTZ 6 อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา  

(5) ความเส่ียงที่ไม่สามารถต่อสญัญาเช่าช่วงที่ดินโครงการ BFTZ 6 ไดภ้ายหลงัจากหมดสญัญาเช่าช่วง 

(6) ความเส่ียงจากการท าสญัญาระยะสัน้ของผูเ้ช่า  

(7) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติหรือเหตกุารณอ์ื่นใดที่อาจส่งผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์ 

(8) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้  

(9) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือนโยบายรฐั 

(10) ความเส่ียงจากการแข่งขนัในตลาด 

(11) ความเส่ียงที่อาจไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.3 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่2 หวัขอ้ 2.3 ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสนิทรพัย์
กบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ของรายงานฉบบันี)้ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบั 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) เ ป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่มีคุณภาพ และมี
มาตรฐานสงู  

(1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

 

(2) ผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูม้ีประสบการณแ์ละ
ความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า  

(2) ตอ้งด าเนินการตามขัน้ตอนการขออนญุาตเพื่อใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑ ์และความโปรง่ใส  

 

(3) เกิดความคล่องตัวในการการบริหารการจดัการร่วมกัน
ระหว่างผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย ์และผู้จัดการ
กองทรสัต ์

 

(4) ผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยม์ีการบริหารจดัการ และ
ดแูลทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพอย่างสม ่าเสมอ 

 

1.4 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเตมิไดจ้ากส่วนที ่3 หวัขอ้ 3.1  การประเมินมูลค่าโครงการส าหรับรายการได้มาซ่ึง
ทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่4 ของรายงานฉบบันี)้ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครั้งที่  4 ของกองทรัสต์ โดยการวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนด้วยวิธีการต่าง ๆ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่ากองทรัสต์ 
PROSPECT จะสามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และ
รายไดค้่าบริการ รวมถึงสามารถบริหารจดัการความเส่ียง ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ และสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของ
ธุรกิจใหเ้ช่าคลังสินคา้และบริการ เพื่อสรา้งผลประโยชนอ์ย่างเหมาะสมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และ
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จัดท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศัยข้อมูลผลการด าเนินงานในอดีต ข้อมูลที่ไดร้ับจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และขอ้มลูสถิติต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดยหน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใช้
ประกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
สามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

1.4.1 การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชัน้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนที่ระดับชั้น กองทรัสต ์PROSPECT โดยก าหนดขอ้
สมมติฐานเพิ่มเติมเก่ียวกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในระดับกองทรัสต์ อาทิ ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดการของผู้จัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งของทรสัตี ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นตน้ รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น
เก่ียวกับการเตรียมการต่าง ๆ ส าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์อีกประมาณรอ้ยละ 
3.67 ของมลูค่าเงินลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ซึ่งมีมลูค่าประมาณ 35.60 ลา้นบาท ซึ่งจากการประมาณการ
กระแสเงินสดสทุธิจากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมที่ระดบัชัน้ผูถื้อหน่วยทรสัต ์PROSPECT ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ไดจ้ดัท าประมาณการมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมลูค่าเท่ากับ 1,063.01 - 1,124.33 
ลา้นบาท มลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วย (Equity NPV) จะมีมลูค่าเท่ากบั 
57.40 - 118.73 ลา้นบาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วย  (Equity IRR) จะมีมูลค่าเท่ากับรอ้ยละ 11.15 - 
11.49 ซึ่งถือว่าเป็นอัตราผลตอบแทนในเกณฑด์ี และสูงกว่าตน้ทุนส่วนของผูถื้อหน่วย (Ke) ของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่ง
เท่ากบัรอ้ยละ 8.49  

1.4.2 ความสมเหตสุมผลของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในราคารวมไม่เกิน 
970.00 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 35.60 ลา้นบาท คิดเป็นราคาใน
การเขา้ลงทุนรวม 1,005.60 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงิน
สดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ 1,063.01 - 1,124.33 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าจ านวน 57.40 - 118.73 ลา้นบาท ดังนั้น การ
เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทนุตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัยข์อง
กองทรสัต ์และการเขา้ท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม 

1.5 ความเหมาะสมของการแต่งตั้งบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

1.5.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

จากการเปรียบเทียบค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจุบนั 
และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้ 
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(1) ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าช่วงและค่าบริการ เป็น
ค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ประมาณรอ้ยละ 1.75 ถึงรอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและ
ค่าบรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 4 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 ดีเวลลอปเมนทน์ัน้ มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากกองทรสัตก์ าหนดอตัราค่าตอบแทนใหก้ับผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างเป็นธรรม และสมเหตสุมผล ซึ่งจากการพิจารณาเปรียบเทียบอตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์
ซึ่งกองทรสัตจ์ะช าระคา่ตอบแทนใหก้บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยเปรียบเทียบ
กบัและเปรียบเทียบกบัโครงสรา้งอตัราค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ่ื์น ทั้งท่ีลงทุนในกรรมสิทธ์ิ (Freehold) และ/หรือ สิทธิการเช่า (Leasehold) ในทรพัยสิ์นประเภท
อาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า และมีขอบเขตการใหบ้ริการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความคลา้ยคลึงกับขอบเขต
การใหบ้ริการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตจ์ะจ่ายใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนทน์ั้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจากสามารถ
เทียบเคียงกันได้กับกองทรัสต์ PROSPECT ในปัจจุบัน และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่น นอกจากนี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทเ์ป็นเจา้ของและผูบ้ริหารงานในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์PROSPECT 
จะเขา้ลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้ และมีประสบการณแ์ละความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้
ยงัมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นอย่างดี 

และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไข และข้อก าหนดต่างๆ ในร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัการแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 นี ้เป็นเงื่อนไขที่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจเช่นเดียวกบัการท ารายการทั่วไป มิไดม้ีเงื่อนไข
ใดที่จะท าใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์
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จากเหตุผลทัง้หมดขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรลงมติอนุมัติ การไดม้า
ซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียว
โยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาถึงความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการต่างๆ ที่
เก่ียวขอ้ง รวมถึงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี ควรมีดลุพินิจที่จะพิจารณาใหก้องทรสัตล์งทนุหรือไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น
บางส่วนหรือทัง้หมดของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีต้ามความเหมาะสม โดยค านึงถึงปัจจยัในการลงทนุต่าง ๆ 

ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจารณาความสมเหตุสมผลและความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งอยู่บนสมมติฐาน
ว่า ขอ้มลู เอกสาร และรา่งเอกสารที่ไดร้บั การสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่และผูท้ี่เก่ียวขอ้งเป็นความจรงิสมบรูณแ์ละถกูตอ้ง  

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 6/2568 ซึ่งประชมุ
เมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2568 และครัง้ที่ 7/2568 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 8 สิงหาคม 2568 มีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT เพื่อพิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์PROSPECT 
ดงันี ้

(1) เช่าช่วงท่ีดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(2) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่บนท่ีดิน
นัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต (อาคาร 6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

(3) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”) จากบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท”์ หรือ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเชา่ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึง่
มีจ านวนรวมไม่เกิน 259 ลา้นบาท) (“มูลค่าเงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”)   

ทัง้นี ้การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นไปตามตามวตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์PROSPECT ในการ
ระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์PROSPECT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

อนึ่ง ในการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัต ์PROSPECT จะด าเนินการตาม
รายละเอียดและขัน้ตอนต่างที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ดงันี ้
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(1) กองทรสัต ์PROSPECT จะแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 

(2) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 
2.1 สญัญาเช่าช่วงที่ดินและที่ดินถนนในโครงการ  
2.2 สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคและท่ีดินถนนในโครงการ 
2.3 สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
2.4 สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
2.5 สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ บนัทึก

ขอ้ตกลงภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัท่ีที่ดินถนนในโครงการ เป็นตน้ 

ทัง้นี ้มลูค่าลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในมลูค่ารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับมลูค่า
สินทรพัยร์วมจากงบการเงินของกองทรสัต ์ฉบบัสอบทาน สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2568 ซึ่งเท่ากับ 5,373.89 ลา้นบาท (โดย
มูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตด์งักล่าวยังไม่รวมมลูค่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เมื่อวันที่ 4 มิถุนายน 
2568 ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับประมาณ 3,210,000,000.00 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง)) ดงันัน้ การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 จะมีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ 18.051 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT 

นอกจากนั้น การเข้าท ารายการกับบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน” หรือ 
“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์” หรือ “PD”) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่กองทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มี
ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัตข์องกองทรสัต ์PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยสิ์นปัจจุบัน
ของกองทรสัต ์PROSPECT ดังนั้น พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงักล่าวขา้งตน้ คิดเป็นรอ้ยละ 28.142 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จึง
เขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาท
ขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

ทั้งนี ้โครงสรา้งการจัดการและโครงสรา้งผูเ้ก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์PROSPECT ก่อนและหลังการเขา้ท ารายการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 สรุปไดด้งันี ้
  

 
1 การค านวณขนาดรายการอ้างอิงจากงบการเงินล่าสุดก่อนวันที่ประชุมคณะกรรมการซึ่งอ้างอิงจากงบการเงิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568  
ทัง้นี ้หากอา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 จะมีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยเ์ท่ากบัรอ้ยละ 10.97 

2 หากอา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2568 จะมีขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 18.22 
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โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT ก่อนการเข้าท ารายการ 

 

โครงสร้างการจัดการ และโครงสร้างผู้เก่ียวข้องของกองทรัสต ์PROSPECT หลังการเข้าท ารายการ 

 

ท่ีมา:  1/ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัปิดสมดุทะเบียนล่าสดุของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งคือวนัท่ี 29 เมษายน 2568 
 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 

BFTZ 4 

BFTZ 1 X44 

Asset Management 

Asset Management 

15.20% 

Manage 

Management Fee Manage 

Fee 

99.99% 

MK 

BFTZ 2 BFTZ 3 

BFTZ 1 
(บางส่วน) 

BFTZ 3 
(บางส่วน) 

BFTZ 5 BFTZ 6 BFTZ 7 

PROSPECT REIT Manager 
PROSPECT-RM 

Trustee 
SCBAM 

PD 

99.99% 

BFTZ 1 X44 

Asset Management 

15.20% 

Manage 

Management Fee Manage 

Fee 

99.99% 

BFTZ 2 BFTZ 3 

BFTZ 6 

MK 

Asset Management 

BFTZ 4 

Asset Management 

BFTZ 1 
(ส่วนเพิ่ม) 
(บางส่วน) 

BFTZ 3 
(บางส่วน)
BFTZ 3 

BFTZ 5 BFTZ 6 BFTZ 7  
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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 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้
ไปจะตอ้งไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ (board of director) ของผู้จัดการกองทรัสต์ และถือเป็นการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีมูลค่าตัง้แต่  20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของ
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต  ์ดังกล่าวขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตาม
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) โดยสารสนเทศการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรัสต์
แนบมากับหนังสือเชิญประชุมสามัญผูถื้อหน่วยทรสัต์ในครัง้นี ้(ส่ิงที่แนบมาดว้ย 3) ในการนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ 
บริษัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) ใหเ้ป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นและวิเคราะหข์อ้มูลที่
เก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมดงักล่าว 

อีกทัง้ แหล่งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์PROSPECT จะมาจาก 
2 ส่วน ประกอบดว้ย 

(1) เงินทนุหมนุเวียน ซึ่งมาจากกระแสเงินสดจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์PROSPECT และ  

(2) เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน  

โดยโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT นัน้จะพิจารณา
จากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์PROSPECT สภาวะของตลาดทุน และตลาดตราสารหนี้
ในปัจจบุนั 

ทั้งนี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีมติอนุมัติให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง
กองทรสัต ์PROSPECT ในวนัท่ี 18 กนัยายน 2568 โดยมีวาระท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ดงันี ้

วาระทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพยสิ์นจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 และวาระอ่ืนทีเ่ก่ียวข้อง ประกอบด้วย 

เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที ่2  พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 
ของกองทรสัต ์PROSPECT 

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่ 3  พิจารณาอนุมัติแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท าการของ
ผูส้นบัสนนุกองทรสัต ์

 

วาระที ่3.1  พิจารณาอนมุตัิแกไ้ขเพ่ิมเติมคู่สญัญาในสญัญาตกลงกระท า
การของผูส้นบัสนนุกองทรสัต ์

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 
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เร่ืองทีป่ระเสนอให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตพ์ิจารณาอนุมัติ เง่ือนไขการอนุมัติ 

วาระที่ 3.2  พิจารณาอนุมัติแกไ้ขเพิ่มเติมเงื่อนไขการก่อภาระผูกพนับน
หน่วยทรสัตท์ี่ถือครองภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการของ
ผูส้นบัสนนุกองทรสัต ์

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

วาระที่  3.3 พิจารณาอนุมัติแก้ไขเพิ่มเติมเงื่ อนไขเกี่ ยวกับจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่ถือครองภายใตส้ัญญาตกลงกระท าการของ
ผูส้นบัสนนุกองทรสัต ์

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นบัส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย 

ทัง้นี ้วาระที่ 3.1, วาระที่ 3.2 และวาระที่ 3.3 ไม่เป็นเงื่อนไขของกันและกนั หากวาระที่ 3.1, วาระที่ 3.2 หรือวาระที่ 3.3 วาระใดวาระหนึ่งไม่ได้
รบัการอนมุตัิ ไม่ส่งผลเป็นการยกเลิกวาระอ่ืนที่ไดร้บัการอนมุตัิไปแลว้หรือจะไดเ้สนอเพ่ือพิจารณาอนมุตัิ 

โดยในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 ราย 
หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด ทั้งนี ้ จ านวนผู้ถือ  หน่วยทรัสต์ที่มาประชุมดังกล่าวต้องมี
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 4 และการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อ
เป็นขอ้มลูประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

การเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรัสต ์PROSPECT ในครัง้นี ้จะมีธุรกรรมที่ถือเป็น
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยห์ลกัและ/หรือรายการที่เก่ียวโยงกนั สรุปไดด้งันี ้

(1) การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์PROSPECT กับบุคคลที่
เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ขนาดรายการได้มาซึ่งทรัพยสิ์น 

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2568 

=   { 970.001/ / 5,373.892/ } x 100 

รอ้ยละ 18.053/ 

 

 

ขนาดรายการทีเ่ก่ียวโยงกันระหว่างกองทรัสตกั์บบุคคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

เกณฑก์ารค านวณ 
ขนาดรายการ  

สูตรการค านวณ  
ขนาด
รายการ  

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั มลูค่าทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม * 100 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์PROSPECT ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2568 

=   { 970.001/ / 3,446.582/ } x 100 

รอ้ยละ 28.143/ 



รายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

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

หมายเหต:ุ 1/  ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยส์ินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
 2/  มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตด์งักล่าวยงัไม่รวมมลูค่าทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เมื่อวนัท่ี 4 มิถนุายน 2568 ซึ่งมี

มูลค่าเท่ากับประมาณ 3,210,000,000.00 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง) 

 3/  การค านวณขนาดรายการอา้งอิงจากงบการเงินล่าสุดก่อนวันท่ีประชุมคณะกรรมการซึ่งอา้งอิงจากงบการเงิน ณ วันท่ี 31 มีนาคม 
2568 ทัง้นี ้หากอา้งอิงจากงบการเงิน ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2568 จะมีขนาดรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์เท่ากับรอ้ยละ 10.97 และมี
ขนาดรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 18.22 

ทัง้นี ้รายการการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประกอบดว้ย 

(ก) รายการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณ
รอ้ยละ 18.05 ของมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์PROSPECT ตามงบการเงนิฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 
2568 (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) ซึ่งประกอบไปดว้ย 

1. เช่าช่วงท่ีดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ดงันี ้

1.1 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและส่วนควบของที่ดินบางส่วน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินประมาณ 33 ไร่ 3 งาน 24.11 
ตารางวา 

1.2 กรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร 
จ านวน 1 หลงั 6 ยนูิต (อาคาร 6-GA01) โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 40,932 ตารางเมตร  

1.3 กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบั 1.1 และ 1.2 
2. เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่บนท่ีดิน

นัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต (อาคาร 6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ดงันี ้

2.1 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและส่วนควบของที่ดิน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินประมาณ 11 ไร ่1งาน 91.00 ตารางวา 
2.2 กรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร 

จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต (อาคาร 6-GA03) โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 9,816 ตารางเมตร 
2.3 กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบั 2.1 และ 2.2 

3. ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

(ข) การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมนี ้กองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุโดยการเขา้ท าสญัญา 

1. สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ  
2. สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ  
3. สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
4. สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
5. สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ บนัทึกขอ้ตกลง

ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัท่ีดินถนนในโครงการ เป็นตน้ 

(ค)  ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จากกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งจะประกอบไปดว้ย  
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1. ค่าจา้งบรหิารรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร  
2. ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร รอ้ยละ 4 ของผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
3. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 

3.1 ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่  3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน ใน
กรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1 เดือนคณูดว้ยระยะเวลาการเชา่จรงิ เทียบกบัระยะเวลาการ
เช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต์ PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 1.5 เดือน 
ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดร้ับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่
กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

3.2 ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรสัต์ PROSPECT โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบั
หรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 เดือน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่า
ที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัต ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.5 
เดือนคณูดว้ยระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลา
มากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่
กองทรสัต  ์PROSPECT จะไดร้บัจ านวน 0.75 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัต ์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
จะจัดขึน้ในวันที่ 18 กันยายน 2568) ในการเขา้ท าธุรกรรมและด าเนินการในเรื่องอื่นๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนใน BFTZ6 
(“ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”) และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบั
การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์PROSPECT เรียบรอ้ยแลว้ 

1.1.4 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

(1) การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 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 4 มี
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ความสมัพนัธก์ับกองทรสัต ์PROSPECT โดยมีบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในบริษัทฯ 
ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ PROSPECT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 รวมถึงเป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นทรพัยส์ินปัจจบุนัของกองทรสัต ์PROSPECT 

ความสมัพนัธร์ะหว่างกนั : พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทมี์ส่วนไดเ้สียโดยเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ในผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์
PROSPECT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูท้ี่กองทรสัต ์PROSPECT ประสงคจ์ะแต่งตัง้ให้
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส  าหรับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 4 ภายหลังการได้มาซึ่ง
ทรพัยส์ินดงักล่าว รวมถึงเป็นเจา้ของทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 

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 

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

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 2,260,000,000 บาท 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT  

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของ PD มีรายละเอียด ดงันี ้
(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ PD ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการ 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

ท่ีมา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2567 ของกองทรสัต ์PROSPECT 
หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามผูกพันบริษัท คือ กรรมการสองคนลงลายมือชื่อร่วมกัน และประทับตราส าคญัของ พรอสเพค ดีเวลลอป

เมนท ์

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของ PD ณ 13 มกราคม 2568 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น)1/ ร้อยละ 

1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)2/ 325,999,998 99.9999994 

2 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.0000003 

3 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.0000003 

รวม 326,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2567 ของกองทรสัต ์PROSPECT 
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หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าท่ีตราไว ้10 บาทต่อหุน้ 
2/ ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถดขูอ้มลูเพิม่เติมของ MK ไดท่ี้เว็บไซต ์www.set.or.th  
 

1.1.5 รายละเอียดของทรัพยส์นิทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประกอบไปดว้ย 
1. สิทธิการเช่าช่วงบางส่วนในท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวน 1 หลงั 

6 ยนูิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า ดงันี ้ 
1.1 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและส่วนควบของที่ดินบางส่วน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินประมาณ 33 ไร่ 3 งาน 24.11 

ตารางวา 
1.2 กรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร 

จ านวน 1 หลงั 6 ยนูิต (อาคาร 6-GA01) โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 40,932 ตารางเมตร  
1.3 กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบั 1.1 และ 1.2  

2. สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลังสินคา้ และส านักงาน จ านวน 1 หลัง 4 ยูนิต 
(อาคาร 6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปี นับจากวันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า ดงันี ้
1.1 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและส่วนควบของที่ดิน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินประมาณ 11 ไร ่1งาน 91.00 ตารางวา 
1.2 กรรมสิทธ์ิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ พรอ้มส่วนควบอาคาร 

จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต (อาคาร 6-GA03) โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 9,816 ตารางเมตร 

3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบั 2.1 และ 2.2 

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เป็นเนือ้ที่ที่ดินทั้งหมดประมาณ 45 ไร่ 1 งาน 15.11 ตารางวา 
พืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และส านกังาน และพืน้ท่ีใหเ้ช่าภายนอกอาคาร รวมประมาณ 50,748 ตารางเมตร 

สรุปข้อมูลทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม1/   

ประเภททรัพยสิ์น 
โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

อาคาร 6-GA01 อาคาร 6-GA03 
ลักษณะการได้มาซึ่ง

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
PROSPECT 

• สิทธิการเช่าช่วงที่ดินบางส่วน เป็นระยะเวลาไม่
เกิน 28 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า  

• กรรมสิทธิ์ ในอาคาร และสังหาริมทรัพย์ที่
เกี่ยวเนื่อง 

• สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 
ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเช่า 

• กรรมสิทธิ์ในอาคาร และสังหาริมทรัพย์ที่
เกี่ยวเนื่อง 

ทีด่ิน เนือ้ที่รวมประมาณ 33 ไร ่3 งาน 24.11 ตารางวา เนือ้ที่รวมประมาณ 11 ไร ่1งาน 91.00 ตารางวา 
อาคาร กรรมสิทธิ์ในอาคาร 1 หลงั 6 ยนูิต  กรรมสิทธิ์ในอาคาร 1 หลงั 4 ยนูิต  

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(Leasable area) 

ประมาณ 40,932 ตร.ม. ประมาณ 9,816 ตร.ม. 

อายุอาคารเฉล่ีย2/ 1.15 ปี 0.62 ปี 

ที่มา: บริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมิน 
หมายเหต ุ  /1ขอ้มลู ณ วนัที่ 1 มิถนุายน 2568  

/2 อายอุาคาร ณ วนัที่กองทรสัต ์PROSPECT คาดว่าจะเขา้ลงทนุภายในวนัที่ 30 กนัยายน 2568 

http://www.set.or.th/
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/3 นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเพ่ือใหไ้ดร้บัสิทธิการใชแ้ละสญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ โดยมีรูปแบบเป็นการจด
ทะเบียนภาระติดพนั หรือเช่าช่วงเพ่ือใชป้ระโยชนร์ว่มกนั เนื่องจากมีบคุคลอื่นทีไ่ม่ใช่ผูเ้ช่ารายย่อยของกองทรสัต ์เช่น ผูเ้ช่าอาคารที่กองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทนุ 
จ าเป็นตอ้งใชส้าธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการดงักล่าว 

 

แผนภาพแสดงทรัพยสิ์น และทีต่ั้งโครงการ BFTZ 6 

 

 

ประเภทของอาคาร และส่ิงปลูกสร้างของ BFTZ 6 

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

อาคารตั้งอยุ่บน
โฉนด 

 อาคาร 6-GA01 

1 998/001 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 6,179.00 4407 

2 998/002 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 5,279.00 4407 
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ท่ีมา:  ขอ้มลูจากบริษัทฯ และรายงานผูป้ระเมินทรพัยส์ิน 

1.1.6 มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทนุ และเกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

(1) มูลค่าสิ่งตอบแทน / มูลค่าเงนิลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท (ช าระในวันที่กองทรสัต ์
PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) ซึ่งประกอบไปดว้ย 

(ก) ค่าเช่าช่วงท่ีดินและค่าซือ้กรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วน พรอ้มทัง้ส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ส าหรบัโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 (ไม่รวมค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรสัต ์PROSPECT มีหนา้ที่จะตอ้งช าระเป็นราย
ปีใหแ้ก่พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทภ์ายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญา
เช่าช่วงที่ดินกบัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทซ์ึ่งมีจ านวนรวมไม่เกิน 259 ลา้นบาท)  

(ข) ค่าซือ้สงัหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 

(ค) ค่าเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์PROSPECT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

 มูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน  970.00 ล้านบาท  (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งเป็นมลูค่าที่สูงกว่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประมาณรอ้ยละ 0.73 ทัง้นี ้ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ
ไดป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ตามโครงสรา้งของ
กองทรสัต ์

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

อาคารตั้งอยุ่บน
โฉนด 

3 998/003 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 7,368.50 4407, 187937 

4 998/004 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 7,368.50 187937 

5 998/005 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 7,368.50 187937 

6 998/006 06-GA-01 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 7,368.50 187937 

 รวมเนือ้ทีใ่ช้สอย อาคาร 6-GA01 40.932 ตารางเมตร 

 อาคาร 6-GA03 

7 998/007 06-GA-03 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 2,454 4,137 

8 998/008 06-GA-03 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 2,454 4,137 

9 998/009 06-GA-03 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 2,454 4,137, 6135, 6136, 
5201 

10 998/010 06-GA-03 อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป 2,454 6135, 6136, 5201 

 รวมเนือ้ทีใ่ช้สอย อาคาร 6-GA03 9,816 ตารางเมตร 

รวมเนือ้ทีใ่ช้สอยทั้งหมด 50,748 ตารางเมตร 
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โดยบรษิัทฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น 2 ราย คือ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั (“Siam City”) 
และ บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั (“Sim”) ไดท้ าการประเมินทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 สรุปผลการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์PROSPECT จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติม ดว้ยวิธีคิดลดรายไดข้องผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ
ทัง้ 2 ราย สามารถสรุปไดด้งันี ้  

ตารางสรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 

รายการ 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  

Siam City Sim 

มูลค่าทรัพยสิ์นตามการประเมิน 967.88 ลา้นบาท 963.00 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการ ไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท 

ราคาในการเข้าท ารายการสูง (ต ่า) กว่า
ราคาประเมิน 

สงูกว่า 2.12 ลา้นบาท หรือ 

สงูกว่ารอ้ยละ 0.22 

สงูกว่า 7.00 ลา้นบาท หรือ 

สงูกว่ารอ้ยละ 0.73 

ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมของการประเมินราคาทรพัย์สินของผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้นหวัขอ้ 3.1.1 และเอกสารแนบ 3 
รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต ์PROSPECT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่4 

(2) เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

2.1 มูลค่าของทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 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
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งัที่จะก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์การคิดอตัราค่าธรรมเนียม
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวไม่ท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT เสียประโยชน ์โดยกองทรสัต ์PROSPECT ยงั
มีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม นอกจากนี ้อตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
เป็นอัตราค่าธรรมเนียมที่เปรียบเทียบได้กับอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขตการให้บริการของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกนักับกองทรสัต ์PROSPECT และค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการ
บรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 
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1.1.7 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการเข้าท ารายการ  

แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการท าเขา้ท ารายการ จะมาจาก 2 ส่วน ประกอบดว้ย  

(1) เงินทนุหมนุเวียน ซึ่งมาจากกระแสเงินสดจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์PROSPECT และ  
(2)  เงินกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน 

โดยโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT นัน้จะพิจารณา
จากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทนุของกองทรสัต ์PROSPECT สภาวะของตลาดทนุ และตลาดตรา
สารหนีใ้นปัจจบุนั 

1.1.8 สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้มีสญัญาที่เก่ียวขอ้ง แบ่งเป็น 5 ประเภท ประกอบดว้ย 

(1) สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ  
(2) สญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและที่ดินถนนในโครงการ  
(3) สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหารมิทรพัย ์
(4) สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
(5) สญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เช่น สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ บนัทึกขอ้ตกลง

ภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัท่ีดินถนนในโครงการ 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 ่4 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 3 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.5 ภาวะอุตสาหกรรม และงานวจัิยตลาดอาคารคลงัสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 4 ของรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้
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ส่วนที ่2:  ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซ่ึงทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่4 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 (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อลงทนุ
ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4”) จากบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) ซึ่งประกอบดว้ย    

(1) เช่าช่วงท่ีดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต (อาคาร 6-GA01) ในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

(2) เช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่บนท่ีดิน
นัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต (อาคาร 6-GA03) ในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

(3) ซือ้สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

(รวมเรียกว่า “ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”) จากบรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท”์ หรือ “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน”) 

โดยกองทรสัต ์PROSPECT จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในราคารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท (ช าระใน
วนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน 
และค่าธรรมเนียมการโอน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ PROSPECT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบ ตลอดจนค่าเช่าช่วงที่ดินในส่วนที่กองทรัสต ์PROSPECT มีหน้าที่จะตอ้งช าระเป็นรายปีให้แก่บริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นภายหลงัจากวนัท่ีกองทรสัต ์PROSPECT เขา้ลงทนุตามที่ก าหนดในสญัญาเชา่ช่วงที่ดินกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึง่
มีจ านวนรวมไม่เกิน 259 ลา้นบาท) (“มูลค่าเงนิลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4”)   

เพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายการลงทุนและวัตถุประสงคใ์นการจัดตัง้กองทรัสต์ คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดพ้ิจารณารายละเอียดเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการและมีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนนัน้ ไดผ่้าน
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 ์
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นอกจากนี ้การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะช่วยเพิ่มความน่าสนใจของกองทรสัต ์ ใหแ้ก่นกัลงทนุโดยทั่วไป
จากการท่ีกองทรสัตม์ีขนาดสินทรพัย ์มลูค่าตามราคาตลาด และรายไดจ้ากการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่มมาก
ขึน้แลว้ ยังช่วยใหป้ระมาณการอัตราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปีแรกภายหลังจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั
เพิ่มเติมไม่ดอ้ยกว่าเดิม  

2.2 ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์  

2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

(1) เป็นการลงทุนในสินทรัพยท์ีมี่ศักยภาพ และสามารถสร้างรายได้และผลตอบแทนทีด่ีในอนาคต 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เป็นทรพัยสิ์นที่อยู่บนโครงการ BFTZ 6 โครงการตัง้อยู่    
ในท าเลที่มีศักยภาพ โดยที่ตัง้ของทรพัยสิ์นอยู่ใกลศู้นยก์ลางอุตสาหกรรมหลักของประเทศ และยังใกลแ้หล่งโล 
จิสติกสท์ี่ส  าคญั ทัง้สนามบิน (ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่าอากาศยานดอนเมือง) ท่าเรือ (ท่าเรือกรุงเทพ และ
ท่าเรือแหลมฉบงั) และเชื่อมผ่านเสน้ทางถนนสายหลกัต่างๆ ซึ่งเป็นท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นเป็นจดุเชื่อมโยงฐานการ
ผลิตและการขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก ทางอากาศ และทางน า้  

แผนภาพ: พืน้ท่ีตัง้โครงการ BFTZ 6 และสถานท่ีใกลเ้คยีง  

 

ระยะห่างจากโครงการ BFTZ 6 
สนามบินสวุรรณภมูิ 13.10 กม. 
ท่าเรือกรุงเทพ 35.90 กม. 
สนามบินดอนเมือง 53.00 กม. 
ท่าเรือแหลมฉบงั 90.80 กม. 
 
 

ที่มา: เว็บไซตข์องโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน (bangkokfreetradezone.com)  

นอกเหนือจากพิจารณาจากท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพดงัรายละเอียดขา้งตน้แลว้นัน้ หากพิจารณาทางดา้นอตัราการเชา่
พืน้ท่ีเฉล่ียในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ของทรพัยสิ์นในโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในปัจจบุนั และโครงการท่ีกองทรสัต์
จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มีรายละเอียดดงันี ้ 

 ทรัพยสิ์นทีล่งทุน ณ ปัจจุบัน ค่าเฉล่ีย 
โครงการทีเ่ข้าลงทุนในปัจจุบัน BFTZ 1 X44 BFTZ 2 BFTZ 3 BFTZ 6 รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)1/ 

96.86% 100.00% 98.83% 100.00% - 98.92% 

 ทรัพยสิ์นทีล่งทุนเพิ่มคร้ังที ่4 ค่าเฉล่ีย 
โครงการทีเ่ข้าลงทุนในอนาคต BFTZ 1 X44 BFTZ 2 BFTZ 3 BFTZ 6 รวม 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 
(Occupancy Rate)2/ 

- - - - 100.00% 100.00% 

ที่มา:  ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT 
หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 
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 2/ อา้งอิงประมาณการอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ภายหลงัการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์PROSPECT จากการ
สมัภาษณ ์PRM และการประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ   

ทัง้นี ้จากขอ้มลูแสดงอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในปัจจบุนั และลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 98.92 และรอ้ยละ 100.00 ตามล าดบั ซึ่งถือว่าอยู่ในระดบัท่ีสงู และในไตรมาสที่ 1 
ปี 2568 กองทรสัตม์ีอัตราค่าเช่าของทรพัยสิ์นที่ลงทุนในปัจจุบันอยู่ที่ประมาณ 160 - 190 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน หรือคิดเป็นอตัราค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นที่ลงทุนในปัจจุบนัอยู่ที่ 173.83 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งต ่า
กว่าอัตราค่าเช่าราคาตลาดที่สูงที่สุดในพืน้ที่เดียวกันอยู่ที่ 230.00 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และมีอตัราค่าเช่า
พืน้ท่ี (Occupancy Rate) เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 91.00 (อา้งองิจากการส ารวจราคาค่าเช่าของฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้น
การพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด) ณ วันที่ 21 เมษายน 2567) และเมื่อ
พิจารณาทางดา้นท าเลที่ตัง้ของโครงการ BFTZ เดิมที่กองทรสัต ์PROSPECT ไดเ้ขา้ลงทุนไปแลว้นัน้ ถือว่าเป็นการ
เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพ จึงเป็นโอกาสที่ดี ที่จะขยายการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
4 เนื่องจากมีลกัษณะและท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียงกับโครงการที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจุบนั และในช่วงที่ผ่านมาอตัรา
การต่อสญัญาของผูเ้ช่าในปี 2565 2566 2567 และ ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 97.04 รอ้ยละ 97.18 รอ้ยละ 
70.29 และ รอ้ยละ 100.00 ตามล าดับ ซึ่งถือได้ว่าผู้เช่าให้การตอบรับในการใช้พืน้ที่ของโครงการที่กองทรัสต์ 
PROSPECT ลงทนุมาอย่างสม ่าเสมอ      

ดว้ยเหตุผลที่สนับสนุนดังกล่าวขา้งตน้ ผู้บริหารกองทรัสตไ์ดเ้ล็งเห็นถึงศักยภาพของพืน้ที่ในท าเลดังกล่าว โดย
โครงการ BFTZ 6 ที่กองทรสัตจ์ะพิจารณาลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 4 นี ้คาดว่าจะมีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy 
Rate) ประมาณรอ้ยละ 95.16 - 100.00 ในช่วงระหว่างปี 2569 - 2595 ซึ่งคาดว่าจะใกลเ้คียงกบัโครงการที่เขา้ลงทนุ
ในปัจจุบนั เนื่องจากการลงทุนในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่อยู่ในท าเลใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นที่กองทรัสตม์ี
การลงทุนไปแลว้ในช่วงก่อนหน้านี ้ โดยทรัพยสิ์นส่วนใหญ่เป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ และมี อัตราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) โดยเฉล่ียส่วนใหญ่เกินกว่ารอ้ยละ 90 มาอย่างต่อเนื่อง  

โดยโครงการ BFTZ 6 เป็นอาคารคลังสินคา้ ซึ่งสามารถรองรบัไดห้ลากหลายรูปแบบธุรกิจตามความตอ้งการของ
ผูป้ระกอบการ ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นีน้ัน้เป็นการลงทนุท่ีจะช่วยเพิ่ม
แหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ากยิ่งขึน้ โดยคาดว่ากองทรสัต ์PROSPECT 
จะมีรายไดเ้พิ่มขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 จ านวนประมาณ 98.71 - 178.29 ลา้นบาทต่อปี ในช่วง
ระหว่างปี 2569 - 2595 

(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษาขอ้มูลเกี่ยวกบัการประมาณการทางการเงินตามทีป่รากฏในส่วนที ่3 หวัขอ้ที ่3.1.2 
ของรายงานฉบบันี)้     

(2) เป็นการเพิ่มอายุเฉลี่ยของสิทธิการเช่าช่วงทีด่ิน   

การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของโครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้เป็นการเช่าช่วงทรพัยสิ์นระยะยาวประมาณไม่
เกิน 29 ปี นบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ซึ่งจะท าใหอ้ายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าช่วงที่ดินเพิ่มขึน้จากอายสุญัญา
เช่าช่วงในปัจจบุนั โดยโครงการ BFTZ 1 มีอายุสญัญาเช่าช่วงคงเหลือเฉล่ียประมาณ 13.83 ปี และโครงการ BFTZ 
2 มีอายสุญัญาเช่าช่วงคงเหลือเฉล่ียประมาณ 24.64 ปี โดยหากเฉล่ียอายสุญัญาเช่าช่วงของโครงการ BFTZ 1 และ 
BFTZ 2 จะมีอายสุญัญาเช่าชว่งคงเหลือเฉล่ียประมาณ 14.71 ปี ทัง้นีห้ากกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิใน
โครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้จะมีระยะเวลาเช่าช่วงประมาณ 27.50 ปี (ค านวณ ณ วนัท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน 
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ในช่วงไตรมาสที่ 3 ปี 2568) ซึ่งหากรวมกบัระยะเวลาเช่าช่วงของทัง้สองโครงการในปัจจบุนั (โครงการ BFTZ 1 และ 
BFTZ 2) เฉล่ียจะอยู่ที่ประมาณ 16.11 ปี ดังนั้น การเข้าลงทุนในครั้งนี ้จะส่งผลให้กองทรัสต์สามารถจัดหา
ผลประโยชนแ์ละไดร้บักระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นไดย้าวนานขึน้ 

ล าดับ โครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ ทีต่ั้งโครงการ อายุคงเหลือของสทิธกิารเช่า 
1. BFTZ 1 ถนนบางนาตราด กม. 23 ประมาณ 13.83  ปี 
2. X44 ถนนบางนาตราด กม. 18 ถือครองกรรมสิทธิโดยสมบรูณ ์
3. BFTZ 2 ถนนเทพารกัษ์ ประมาณ 24.64 ปี 
4. BFTZ 3 ถนนบางนาตราด กม. 19 ถือครองกรรมสิทธิโดยสมบรูณ ์
5. BFTZ 6  

(กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที ่4) 
ถนนบางนาตราด กม. 19 ประมาณ 27.50 ปี 

ที่มา: ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT และขอ้มลูจาก PRM 

(3) เป็นการใช้โอกาสในเชิงเศรษฐกิจ เพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขัน 

ในปัจจุบนัอุตสาหกรรมในประเทศไทยยงัคงมีความตอ้งการใชค้ลงัสินคา้ที่เพิ่มขึน้ เนื่องจากมีความตอ้งการในดา้น
การจัดเก็บสินคา้ การกระจายสินคา้ และการบริหารห่วงโซ่อุปทานที่มีประสิทธิภาพ โดยอุตสาหกรรมที่มีแนวโนม้
ตอ้งการใชค้ลงัสินคา้มากที่สดุคือ อีคอมเมิรซ์ และยานยนต ์ซึ่งเนน้คลงัสินคา้แบบทนัสมยัและอยู่ในท าเลที่ใกลก้บั
ผูบ้ริโภคหรือแหล่งผลิต (อา้งอิงจากบทวิเคราะห์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ของ 
Knight Frank ณ ครึ่งปีหลงั 2567) ดงันัน้ การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของโครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้จะ
ช่วยเสริมสรา้งฐานทรัพย์สินให้แข็งแกร่งและตอบสนองความต้องการพืน้ที่ เพิ่มขึน้ ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ 
PROSPECT สามารถสรา้งรายไดท้ี่มั่นคงไดใ้นระยะยาว และสามารถเพิ่มความสามารถในการแข่งขนัไดจ้ากมลูค่า
ทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้ ซึ่งแสดงถึงความส าเร็จและศกัยภาพของกองทรสัตซ์ึ่งจะส่งสัญญาณที่ดีต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตแ์ละนกัลงทนุ เป็นตน้ 

(4) ท าให้เกิดการประหยัดต่อขนาด (Economies of Scale) 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของโครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นใหม่ซึ่งจะท าให้
กองทรสัตม์ีขนาดทรพัยสิ์นที่เพิ่มขึน้ และมีกระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จากฐานรายไดข้องลกูคา้โครงการ BFTZ 6 ซึ่งจะ
ก่อให้เกิดการประหยัดต่อขนาดในเรื่องค่าใช้จ่ายคงที่ของกองทรัสต์ PROSPECT เช่น ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นตน้ ซึ่งจะส่งผลท าใหต้น้ทุนในการบริหารจดัการต่อหน่วยลดลง
และจะส่งผลดีต่อผลประกอบการและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์PROSPECT ในอนาคต 

(5) เป็นการลงทุนทีจ่ะช่วยสร้างผลตอบแทนทีคุ่้มค่าให้แก่กองทรัสต ์PROSPECT และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 ในครั้งนี ้มีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ในเกณฑ์
ที่น่าสนใจ โดยมีอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับรอ้ยละ 11.15% – 11.49% 
ต่อปี ซึ่งสูงกว่าอัตราตน้ทุนส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) (ผูถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถศึกษาขอ้มูล
เกี่ยวกบัอตัราผลตอบแทนตามทีป่รากฏในส่วนที ่3 หวัขอ้ที ่3.1 ประมาณการก าไรจากการด าเนินงานและกระแส
เงนิสด ของรายงานฉบบันี)้  
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อัตราผลตอบแทนทีใ่ช้เปรียบเทยีบในทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 หน่วย มูลค่า 

• มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 57.40 – 118.73 

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

% 11.15% – 11.49% 

• อตัราตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) % 8.49% 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period)   

• ระยะเวลาคืนทนุของทรพัยส์ินระดบัชัน้กองทรสัต ์(Payback Period on the Trust) ปี 12.38 

• ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period of Trust Unitholders) ปี 15.40 

ที่มา:  ประมาณการและค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

(6) เพิ่มช่องทางในการหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

การลงทุนในทรัพยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จะช่วยในการกระจายความเส่ียงและเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ โดยในปัจจุบนักองทรสัต ์PROSPECT มีทรพัยสิ์นที่ลงทุนจ านวน 4 โครงการ 
(ไม่รวมทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) ประกอบดว้ย BFTZ 1, X44, BFTZ 2 และ BFTZ 3 ซึ่งมีขนาดเนือ้ที่ที่ดิน
ของแต่ละโครงการประมาณ 604,721.4 ตารางเมตร 4,400 ตารางเมตร 56,579.3 ตารางเมตร และ 173,884 ตาราง
เมตร ตามล าดบั หรือคิดเป็นขนาดเนือ้ที่ที่ดินรวม 839,584.70 ตารางเมตร และพืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่าประมาณ 377,431 
ตารางเมตร 3,087 ตารางเมตร 33,477 ตารางเมตร และ 100,015 ตารางเมตร ตามล าดบั หรือคิดเป็นพืน้ที่อาคาร
ใหเ้ช่ารวมประมาณ 514,010.00 ตารางเมตร โดยหากกองทรสัตไ์ดม้ีการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
4 ในครั้งนี ้ จะท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ PROSPECT มีขนาดเนื ้อที่ที่ดินเพิ่มขึน้ประมาณ 45.29 ไร่ หรือ 
72,460.40 ตารางเมตร และพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าประมาณ 50,748 ตารางเมตร ดงันัน้ การลงทนุเพิ่มเติมของ
กองทรสัตใ์นครัง้นีจ้ะเป็นการช่วยลดการพ่ึงพาแหล่งรายไดจ้ากโครงการที่กองทรสัตล์งทนุในปัจจบุนัเพียงอย่างเดยีว 
แต่จะท าใหม้ีรายไดเ้พิ่มขึน้อีก 1 โครงการใหม่ ซึ่งปัจจุบนัอาคารคลงัสินคา้ และโรงงานในโครงการสามารถรองรบั
ลกูคา้ผูท้ี่มาเช่าพืน้ในโครงการไดห้ลากหลายอตุสาหกรรมท าใหจ้ะสามารถช่วยกระจายความเส่ียงและลดผลกระทบ
ที่อาจจะเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนต่างๆ ได ้ 

รายละเอียดพืน้ที่ที่ดิน และพืน้ที่อาคารเช่าของทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 

รายการ 
ทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุนใน

ปัจจุบัน1/ 
ทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่43/ 

รวม 

ตารางเมตร ตารางเมตร ตารางเมตร 
พืน้ที่ที่ดิน 839,584.70 72,460.40 912,045.10 
พืน้ที่อาคารเช่า 514,010.00 50,748.00 564,758.00 

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM  
หมายเหต:ุ 1/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุในปัจจบุนั ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 1, X44, BFTZ 2 และ BFTZ 3 
 2/ ทรพัยส์ินที่เขา้ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 ประกอบดว้ยโครงการ BFTZ 6 

รายละเอียดทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 

โครงการ 
พืน้ทีท่ีด่ิน พืน้ทีอ่าคารเช่า General 

Zone 
Free Trade 

Zone ตารางเมตร ตารางเมตร 
BFTZ 6 72,460.40 50,748.00  - 

รวม 72,460.40 50,748.00   

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM  
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(7) ขยายพืน้ทีใ่ห้บริการพร้อมกับการขยายฐานลูกค้า 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 ในครั้งนี ้ ซึ่งเป็นการลงทุนในโครงการ BFTZ 6 บนพืน้ที่
ยุทธศาสตรข์องภูมิภาค พรอ้มดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภคที่ครบครนั บนพืน้ที่ใหบ้ริการ
ทัง้สิน้ 50,748 ตารางเมตร รองรบัทัง้กลุ่มลกูคา้รายเดิม และกลุ่มลกูคา้รายใหม่ โดยภายหลงัการเขา้ลงทุนจะท าให้
กองทรสัต ์PROSPECT มีพืน้ที่การใหบ้ริการมากขึน้ ครอบคลมุบริเวณพืน้ที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งใน
ปัจจุบนักลุ่มลกูคา้ของกองทรสัต ์PROSPECT โดยหลกัจะเป็นกลุ่มธุรกิจของใชส่้วนตวัและเวชภณัฑ์ ธุรกิจชิน้ส่วน
อิเล็กทรอนิกส ์ธุรกิจยานยนต ์ธุรกิจรีไซเคิล และ ธุรกิจวสัดอุตุสาหกรรมและเครื่องจกัร จะเห็นไดว้่าในปี 2567 ที่ผ่าน
มากลุ่มลกูคา้ของกองทรพัสต ์PROSPECT มีการกระจายตวัการใหบ้รกิารกบัลกูคา้ในหลากหลายธุรกิจ โดยไม่มีการ
พึ่งพิงลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 20 โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดม้ีการบริหารจดัการในการกระจาย
ความเส่ียงทางดา้นกลุ่มผูเ้ช่าทั้งทางดา้นการกระจายกลุ่มธุรกิจ การพิจารณาระยะเวลาการท าสัญญาเช่า และ
แนวโนม้การเติบโตของแต่ละอุตสาหกรรมเป็นตน้ ดงันัน้ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 4 เพิ่มในครัง้นีจ้ะ
ท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีพืน้ที่การใหบ้ริการกับลกูคา้ในจ านวนที่เพิ่มมากขึน้ และยงัเป็นการเพิ่มโอกาสที่จะ
ขยายกลุ่มลกูคา้ไดเ้พิ่มขึน้เช่นกนั 

 
ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2567 ของกองทรสัต ์PROSPECT 

นอกจากนี ้โครงการ BFTZ 6 เป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นในโครงการใหม่ประเภทอาคารโรงงานและคลังสินคา้ 
ประกอบดว้ย โรงงานขนาดเล็ก โรงงานมีรัว้ล้อมรอบ คลงัสินคา้แบบยกพืน้ และคลงัสินคา้วตัถุอนัตราย เพื่อรองรบั
การขยายพืน้ที่ใหบ้ริการในจดุยทุธศาสตรบ์ริเวณถนนบางนา - ตราด และใกลแ้หล่งโลจิสติกส ์โดยเป็นจุุดเชื่อมโยง
ฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทั้งทางบก (ทางด่วนสายบางนา-ชลบุรี และมอเตอรเ์วย์) ทางอากาศ (สนาม
บินสุวุรรณภูมูิและสนามบินดอนเมือง) และทางทะเล (ท่าเรือกรุุงเทพและท่าเรือแหลมฉบงั) ทัง้นี ้กลุ่มลกูคา้ปัจจบุนั
ของโครงการ BFTZ 6 ประกอบดว้ย ธุรกิจขนส่งและโลจิสติกส ์วสัดุอุตสาหกรรมและเครื่องจกัร แฟชั่น และจิวเวอรร่ี 
ชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิกส ์ยานยนต ์และของใชส่้วนตวัและเวชภณัฑ ์ซึ่งจะเห็นไดว้่าลกัษณะ และธุรกิจของลกูคา้ของ
โครงการ BFTZ 6 จะมีหลากหลาย และครอบคลมุในทกุภาคส่วน 
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(8) เป็นการลงทุนในทรัพยส์ินทีมี่ผลตอบแทนทีด่ีและเพิ่มขนาดสินทรัพยข์องกองทรัสต ์ซ่ึงจะช่วยเพิ่มความ
น่าสนใจของกองทรัสตต์่อนักลงทุน และช่วยสนับสนุนสภาพคล่องของการซือ้ขายของหน่วยทรัสต ์

โดยภายหลงัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์PROSPECT ครัง้นี ้กองทรสัต์
จะมีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้อีกประมาณ 970.00 ลา้นบาท โดย ณ ปัจจุบันกองทรสัต์ PROSPECT มีสินทรพัยอ์ยู่ที่ 
8,841.31 ลา้นบาท และมีสินทรพัยส์ทุธิอยู่ที่ 5,323.86 ลา้นบาท (อา้งองิจากงบการเงนิ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2568) 
ซึ่งจะท าใหก้องทรสัต ์PROSPECT มีสินทรพัยร์วมเป็นประมาณ 9,811.31 ลา้นบาท (อา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที ่
30 มิถุนายน 2568 และปรบัเพิ่มดว้ยสินทรพัย์ที่เกิดขึ้นจากการเขา้ลงทุนในครัง้นี)้ และการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มี
ศักยภาพยังช่วยสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัต์ PROSPECT ทั้งนี ้การเพิ่มขึน้ของสินทรพัย์
และรายไดข้องกองทรสัต ์PROSPECT อาจส่งผลต่อภาพลกัษณแ์ละความเชื่อมั่นต่อนกัลงทุน และส่งผลต่อความ
น่าสนใจในการลงทุนหน่วยทรสัต์ PROSPECT ต่อมุมมองของนกัลงทุนโดยทั่วไป ซึ่งเป็นปัจจยัหนึ่งที่จะสนบัสนุน
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์รวมถึงการระดมทนุของกองทรสัต ์PROSPECT ในอนาคต 

(9) สินทรัพยท์ีเ่ข้าลงทุนอยู่ในสภาพดี พร้อมใช้งาน และสร้างประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคต 

สินทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นโครงการใหม่ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการ BFTZ 6 บนพืน้ที่สีม่วง เพื่อการพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม ซึ่งโครงการ BFTZ 6 เป็นทรพัยสิ์นประเภท อาคารคลังสินคา้ส าเร็จรูป โดยอาคารทั้งหมดเป็น
สินทรพัยท์ี่สรา้งใหม่ มีสภาพพรอ้มใชง้าน รวมถึงไดร้บัการดแูลและการก่อสรา้งอย่างมีคณุภาพ ดงันัน้การเขา้ลงทุน
ในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้จะสามารถสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตใ์นทนัที เนื่องจากโครงการ BFTZ 6 เป็นโครงการ
ที่ก่อสรา้งเสร็จเรียบรอ้ยแลว้ ปัจจุบันทรัพยสิ์นในโครงการดังกล่าวไดม้ีผู้เช่าเต็มแลว้ทั้งจ านวน และจากการสัม
ภาษ์ณผูบ้ริหารของโครงการคาดว่าอตัราการเช่าพืน้ที่ภายหลงัการหมดสญัญาเช่าในช่วงแรก อตัราการเช่าพืน้ท่ีจะ
อยู่ที่รอ้ยละ 95 ใกลเ้คียงกบัอตัราการเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจบุนั   

(10) รายได้และกระแสเงนิสดของกองทรัสตมี์ความต่อเน่ืองมากขึน้ 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตไ์ดร้บักระแสเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการมีทรพัยสิ์น 
และพืน้ท่ีเช่าที่มีขนาดใหญ่ขึน้โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 564,758.00 ตารางเมตร นอกจากนีแ้มว้่าสดัสว่น
การถือครองทรัพยสิ์นของกองทรัสต์โดยหลักจะเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าเป็นหลัก โดยปัจจุบันทรัพย์สินที่
กองทรสัตล์งทุนมีสัดส่วนของการลงทุนในสิทธิการเช่าต่อการถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์อยู่ในสัดส่วนรอ้ยละ 
79.94 ต่อรอ้ยละ 20.06 โดยภายหลงัการการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 สดัส่วนของการลงทนุในสิทธิการเช่า
ต่อการถือครองกรรมสิทธ์ิโดยสมบรูณอ์ยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 81.74 ต่อรอ้ยละ 18.26 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

โครงการ 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

ในปัจจุบัน 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่4 

รวมทรัพยสิ์นที่ลงทุนทัง้สิน้ 

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

BFTZ 1 377,431.00  -  - - 377,431.00                  -    377,431.00  
X 44 -    3,087.00  - -                 -       3,087.00   3,087.00  
BFTZ 2   33,477.00  -  - -  33,477.00                  -     33,477.00  
BFTZ 3 -  100,015.00  - -                 -    100,015.00  100,015.00 
BFTZ 6 -  -  50,748.00 -  50,748.00 - 50,748.00 

รวม 410,908.00 103,102.00 50,748.00 - 461,656.00 103,102.00 564,758.00 
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โครงการ 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน 

ในปัจจุบัน 
ทรัพยสิ์นทีล่งทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่4 

รวมทรัพยสิ์นที่ลงทุนทัง้สิน้ 

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

ร้อยละ (%) 79.94% 20.06% 100.00% 0.00% 81.74% 18.26% 100% 

ที่มา: ขอ้มลูจาก PRM 

ทัง้นี ้จากขอ้มลูขา้งตน้กองทรสัต ์PROSPECT มีการลงทนุในสิทธิการเช่าสงูกวา่การลงทนุโดยถือครองกรรมสิทธ์ิโดย
สมบรูณข์องกองทรสัต ์PROSPECT เอง โดย ณ 30 กนัยายน 2568 (ภายหลงัการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) 
กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นที่ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารของโครงการ BFTZ 1 และ 
BFTZ 2 มีระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 13.83 ปี และ 24.64 ปี ตามล าดับ และในส่วนของทรพัยสิ์นที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โครงการ BFTZ 6 มีระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 27.50 ปี (ค านวณ ณ วันที่
กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน ในช่วงไตรมาสที่ 3 ปี 2568) อย่างไรก็ตามส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนผ่านสิทธิการเช่า
ยงัคงมีระยะเวลาคงเหลือเกินกว่า 10 ปี และยงัสามารถใหผ้ลตอบแทนแก่กองทรสัตใ์นระยะยาวและต่อเนื่องได ้อีก
ทั้งการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จะท าให้ระยะเวลาของสิทธิการเช่าคงเหลือยาวขึน้ เนื่องจาก 
BFTZ 6 เป็นโครงการท่ีมีอายสุญัญาเช่าคงเหลือประมาณ 27.50 ปี และเป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งใหม่ ซึ่งจะสามารถสรา้ง
รายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตเ์พิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว  

(11) เป็นการลงทุนทีส่อดคล้องกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์

โดยนโยบายการลงทุนของกองทรัสตจ์ะเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้และโรงงาน และ
ทรพัยสิ์นที่เก่ียวเนื่องที่มีศกัยภาพ ซึ่งมีรายไดแ้ละผลตอบแทนที่เหมาะสม ซึ่งการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
ของโครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้ บน
ท าเลที่มีศักยภาพ ซึ่งสอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(12) เป็นการสร้างภาพลักษณท์ีด่ีให้แก่กองทรัสต ์

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของโครงการ BFTZ 6 ในครัง้นี ้เป็นการลงทุนอย่างต่อเนื่องในทรพัยสิ์นที่มี
ศกัยภาพ มีความหลากหลาย และมีคณุภาพสงู โดยไม่เพียงแต่สะทอ้นถึงความมั่นคงทางการเงินและความสามารถ
ในการบริหารจัดการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ แต่ยังแสดงถึงวิสัยทัศน์เชิงกลยุทธ์ของกองทรัสตใ์นการขยายฐาน
ทรพัยสิ์นเพื่อสรา้งผลตอบแทนระยะยาว ซึ่งจะช่วยยกระดบัความเชื่อมั่นในกลุ่มผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการลงทุนใน
โครงการ BFTZ 6 ยงัเป็นการส่งสญัญาณเชิงบวกไปยงัตลาดในเรื่องของความมุ่งมั่นและศกัยภาพในการขบัเคล่ือน
การเติบโตอย่างยั่งยืนของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้การขยายการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นีจ้ะช่วยตอกย า้ภาพลกัษณข์องกองทรสัตใ์นฐานะ
กองทรสัตช์ั้นน าที่มีความน่าเชื่อถือ มีความโปร่งใสในการบริหารงาน และมุ่งมั่นในการสรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง 
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2.2.2   ข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์ 

(1) กองทรัสตอ์าจมีอัตราส่วนเงนิกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพยร์วม (Debt Ratio) ทีเ่พิ่มสูงขึน้ 

เนื่องจากการลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
และกระแสเงินสดของกองทรสัต ์คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 90:10 โดยกองทรสัตม์ีแผนท่ีจะกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงินประมาณไม่เกินรอ้ยละ 90 ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทุน ซึ่งคาดว่าจะกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้ไม่เกิน 900.00 ลา้นบาท 
(หรือประมาณรอ้ยละ 89.50 ของเงินลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง) ทัง้นี ้หากประมาณการกรณีกูย้ืมเงินดว้ย
วงเงินสงูสดุไม่เกิน 900.00 ลา้นบาท จะส่งผลใหอ้ตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วม (Debt Ratio) เพิ่มขึน้จาก
รอ้ยละ 34.28 เป็นประมาณไม่เกินรอ้ยละ 40.35 (อา้งอิงจากงบการเงิน ณ วนัที ่30 มิถุนายน 2568 และปรบัเพิ่ม
ดว้ยเงินกูย้ืมและสินทรพัย์ที่เกิดขึน้จากการเขา้ลงทุนในครัง้นี)้ อย่างไรก็ตาม มูลค่าในการกูย้ืมเงินและโครงสรา้ง
เงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต์ในครัง้นีน้ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณา
จากความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของกองทรสัต ์สภาวะของตลาดทุน และตลาดตราสารหนีใ้น
ปัจจุบันดว้ย นอกจากนี ้ ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละโดยการสอบทานของทรัสตีจะบริหารจัดการโครงสรา้งทุนของ
กองทรสัตไ์ม่ใหเ้กินอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อมลูค่าสินทรพัยร์วมของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ (รวมทัง้ที่มี
การแกไ้ขเพิ่มเติม) 

(2) กองทรัสตม์ีภาระการช าระคืนเงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ทีเ่พิ่มขึน้ 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้มลูค่าการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นมีจ านวนประมาณ 970.00  
ลา้นบาท โดยแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งกองทรสัตจ์ะใชก้ารกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 900.00 
ลา้นบาท ท าใหก้องทรสัตม์ีภาระในการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่เพิ่มมากขึน้จากการกูย้ืมเงินดงักล่าว ทั้งนี ้
เมื่อพิจารณาถึงกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตภ์ายหลงัการเขา้ท ารายการ  และการเขา้
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาดว่ากองทรสัตจ์ะมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน
เพียงพอต่อการช าระคืนเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ดงักล่าวได ้และยงัสามารถสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และผูถื้อ
หน่วยทรัสตใ์นระยะยาว อีกทั้ง กองทรัสตไ์ดม้ีการเจรจาเพื่อขอผ่อนผันการช าระหนีเ้งินตน้ในช่วง 12 เดือนแรก 
ภายหลังการเบิกใชเ้งินกู ้ส่งผลใหก้องทรสัตจ์ะมีระยะเวลาปลอดการช าระเงินตน้ในช่วงแรก เพื่อมีกระแสเงินสด
สะสมที่เพียงพอส าหรบัการจ่ายช าระหนีใ้นอนาคต  

(3) ขนาดพืน้ทีเ่ช่าต่อยูนิตของคลังสินค้าภายในโครงการ BFTZ 6 มีขนาดใหญ่ 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตม์ีพืน้ท่ีเช่าของโครงการ BFTZ 6 จ านวน 
50,748 ตรม. ซึ่งอาคารภายในโครงการสามารถแบ่งไดเ้ป็น 10 ยนูิต โดยแต่ละยนูิตมีขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่าใหญ่ ซึ่งขนาด
พืน้ท่ีของทัง้ 6 ยนูิต จะรองรบักลุ่มลกูคา้ที่ตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีขนาดเกินกว่า 5,000 ตารางเมตร  และอีก 4 ยนูิต สามารถ
รองรบัลกูคา้ที่ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ขนาดเกินกว่า 2,000 ตารางเมตร ดงันัน้ หากกองทรสัตม์ีลกูคา้รายย่อยหรือลกูคา้ที่มี
ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ในขนาดเล็ก อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่มีพืน้ท่ีรองรบัและใหบ้ริการส าหรบัลกูคา้รายย่อยกลุ่มนีไ้ด ้
อีกทัง้ลกูคา้ปัจจบุนัเป็นลกูคา้รายใหญ่ที่ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ เช่าในปริมาณมาก ดงันัน้ หากลกูคา้รายใดรายหนึ่งยกเลิก
สญัญาเช่า ก็จะกระทบรายไดข้องกองทรสัตใ์นอนาคตได ้
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(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 ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นี ้ซึ่งมีอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity Internal Rate of Return: Equity IRR) ในเกณฑ์
ที่น่าสนใจ และเหมาะสมในการเขา้ลงทนุ โดยการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มีอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนส าหรับส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ท่ากับรอ้ยละ 11.15 – 11.49 ต่อปี ซึ่งสูงกว่าอัตราต้นทุนส่วนของผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์(Cost of Equity : Ke) ที่มีประมาณรอ้ยละ 8.49 

2.2.3 ความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์

(1) ความเสี่ยงจากกรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนได้อย่างคุ้มค่า 

ภายหลงัการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นที่ไดจ้ากการลงทุนไปจดัหาผลประโยชน ์โดยการน าพืน้ที่
ของทรพัยสิ์นดังกล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าช่วงรายย่อยเพื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์โดยที่ผ่านมา
ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบริหารทรพัยสิ์นใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เกินกว่ารอ้ยละ 90 ซึ่งหาก
กองทรัสต์ยังคงสามารถรักษาระดับอัตราการเช่าพืน้ที่ให้อยู่ในระดับเดิม หรือเพิ่มสูงขึน้ กองทรัสต์ก็จะไดร้ับ
ผลตอบแทนตามที่คาดหวงัไว ้แต่อย่างไรก็ตามกองทรสัตม์ีความเส่ียงที่อาจจะไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงรายใหม่ได้
ตามแผนท่ีวางไว ้หรือกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงรายเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทน
ผูเ้ช่ารายเดิมได ้ซึ่งจะท าใหม้ีอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) และรายไดท้ี่ลดลงได ้ทัง้นี ้หากพิจารณาจาก
อตัราการต่อสญัญาเช่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทุนในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาตัง้แต่ปี 2565, 2566 2567 และในไตร
มาสที่ 1 ปี 2568 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 97.04 รอ้ยละ 97.18 รอ้ยละ 70.29 และรอ้ยละ 100.00 ตามล าดบั ซึ่งถือได้
ว่าอยู่ในเกณฑท์ี่สงูเมื่อเทียบกบับรษิัทในอตุสาหกรรมเดยีวกนั ดงันัน้ หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัการให้
มีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเนื่องเช่นที่ผ่านมาก็จะสามารถลดความเส่ียงในประเด็นที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดต้ามแผนท่ีวางไวไ้ด ้

อีกทั้ง พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่งภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 จะท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวตามนโยบายที่ก าหนดโดยผู้จัดการกองทรัสต์ โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์เป็นผูท้ี่มี
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ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า 
และมีความคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุนดงักล่าวเป็นอย่างดี ซึ่งจะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัเพื่อสรา้ง
ผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามแผนท่ีวางไว ้

(2) ความเสี่ยงจากการได้รับผลกระทบจากนโยบายภาษีศุลกากรจากต่างประเทศ 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของนโยบายภาษีศุลกากรระหว่างประเทศเป็นปัจจยัที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อทัง้กองทรสัตแ์ละกิจการของผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานของกองทรสัต ์เนื่องจาก
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีส่้วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าต่างประเทศที่ตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลงัสินคา้ และ
โรงงานเพื่อการผลิตสินคา้ และกระจายสินคา้ โดยประเทศไทยในฐานะเป็นฐานการผลิตที่ส  าคญัในภูมิภาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใตอ้าจไดร้บัทัง้ผลกระทบทัง้เชงิบวกและเชิงลบจากนโยบายภาษี ซึ่งหากมีการเพิ่มขึน้ของภาษีน าเขา้
สินคา้หรือวัตถุดิบจากต่างประเทศมายังประเทศไทยอาจส่งผลท าใหต้น้ทุนวัตถุดิบและชิน้ส่วนที่ตอ้งน าเขา้จาก
ต่างประเทศเพิ่มขึน้ โดยหากผูเ้ช่าที่ตอ้งพึ่งพิงวตัถุดิบหรือชิน้ส่วนจากประเทศเหล่านีอ้าจตอ้งเผชิญกับตน้ทุนการ
ผลิตที่สงูขึน้ นอกจากนี ้เรื่องของนโยบายภาษีศลุกากรอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและปริมาณการส่งออก
ของผูเ้ช่าที่ตอ้งการส่งออกสินคา้ไปยงัต่างประเทศไม่ว่าจะเป็นประเทศจีน หรือประเทศสหรฐัอเมรกิา ที่ปัจจบุนัยงัคง
มีความไม่แน่นอนของประเด็นในเรื่องของภาษีน าเขา้ โดยหากมีปัจจยัเรื่องภาษีที่เพิ่มสงูขึน้อาจจะส่งผลกระทบต่อ
ตน้ทนุ และค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ และอาจจะเป็นปัจจยัหนึ่งที่กระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าคลงัสินคา้ของ
ผูเ้ช่าที่ตอ้งช าระแก่ของกองทรสัตใ์นอนาคตได ้ 

อย่างไรก็ตาม จากการสมัภาษณ์ผูจ้ดัการอสงัหาริมทรพัย ์ถึงสดัส่วนและผลกระทบของนโยบายภาษีที่กระทบต่อผู้
เช่า โดยผูจ้ัดการอสังหาริมทรพัยย์ังเชื่อมั่นว่า การประกอบธุรกิจ และคู่คา้ของผูเ้ช่าในปัจจุบันส่วนใหญ่ไม่ไดร้ับ
ผลกระทบจากนโยบายภาษีในปัจจบุนั เนื่องจากกลุ่มลกูคา้ที่ใชบ้รกิารคลงัสินคา้ส่วนใหญ่ ไม่ไดม้ีการจ าหน่ายสินคา้
ไปยงัประเทศสหรฐัอเมริกาโดยตรง แต่เป็นการจ าหน่ายไปยงัลกูคา้กลุ่มภูมิภาคเอเชีย ซึ่งปัจจบุนัการเปล่ียนแปลง
ทางดา้นนโยบายภาษีศุลกากรของประเทศสหรฐัอเมริกา ยงัไม่มีขอ้สรุปที่แน่นอน และอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้น
อนาคต อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการอสังหาริมทรัพย์รวมถึงผู้จัดการกองทรัสต์ก็ได้ติดตามข้อมูลข่าวสารถึงการ
เปล่ียนแปลงนโยบายที่เก่ียวขอ้งกับภาษีอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเตรียมความพรอ้มในการปรบัเปล่ียนแผนงาน หากทาง
กลุ่มลกูคา้ไดร้บัผลกระทบทางดา้นภาษีดงักล่าว 

(3) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงต้นทุนของลูกค้า 

เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของอตุสาหกรรมยานยนตแ์ละอิเล็กทรอนิกส ์อาจส่งผลใหม้ีสงครามในเชิงการคา้จากการ
ขึน้ภาษีของผู้ผลิตแร่ที่ส  าคัญส าหรับการผลิตชิป ตลอดจนความผันผวนและการเพิ่มขึน้ของราคาน ้ามันอัน
เนื่องมาจากความขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตรใ์นภูมิภาคตะวนัออกกลาง ลว้นส่งผลใหต้น้ทุนการผลิตและตน้ทุนรวม
ของลกูคา้มีแนวโนม้สงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อลกูคา้ที่น าเขา้วตัถดุิบหรือสินคา้จากต่างประเทศ ไม่ว่าจะ
เป็นตน้ทนุในการขนส่งที่สงูขึน้ หรือหากมีความขดัแยง้เกิดขึน้อาจส่งผลใหร้ะยะเวลาการขนส่งนานขึน้ ซึ่งจะท าใหผู้้
เช่าหรือลูกคา้ของกองทรสัตเ์สียโอกาสในการสรา้งรายไดจ้ากการจ าหน่ายสินคา้ และส่งผลกระทบโดยออ้มต่อ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอนาคต อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการอสังหาริมทรพัย ์และผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดก้ าหนดใหม้ีการติดตามข่าวสารที่เก่ียวขอ้งกับเศรษฐกิจ สงครามการคา้ รวมถึงความขัดแยง้ทางภูมิ
รฐัศาสตรอ์ย่างใกลช้ิด และเตรียมพรอ้มปรบัเปล่ียนแผนงาน หากทางกลุ่มลกูคา้ไดร้บัผลกระทบ   
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(4) ความเสี่ยงทีส่ิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินโครงการ BFTZ 6 อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลา 

ในการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในโครงการ BFTZ 6 มีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการที่สิทธิการเช่าช่วงที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามสญัญาเช่าช่วงกบักองทรสัต ์อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
ช่วง อนัเป็นผลมาจากสิทธิการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินระหว่างบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน ในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
และบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (“PD” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) ในฐานะผูเ้ช่า ถูกยกเลิก
หรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาไม่ว่าดว้ยสาเหตใุดก็ตาม 

ทั้งนี ้หากสัญญาเช่า และ/หรือสัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามแผนงานที่
กองทรสัตป์ระมาณการไว ้จะท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงดงักล่าว 
แมว้่าสิทธิการเช่าช่วงที่ดินของกองทรสัตไ์ดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งแลว้ก็ตาม  ซึ่งผลของ
การเสียสิทธิในการครอบครองหรือใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นที่เช่าช่วงดงักล่าวจะท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์
ในทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่วางไว ้และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ
ของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียงดงักล่าว กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ตกลงเก่ียวกับการเช่า
ช่วงที่ดินระหว่างพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(“PD” หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง กับ
กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าช่วง โดยใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการ 
BFTZ 6 อย่างเคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่าช่วงมีหนา้ที่ที่จะตอ้งแจง้ใหท้รสัตีของกองทรสัต์ทราบเป็นหนังสือทันทีที่เกิด
เหตุการณใ์ดๆ ที่อาจเป็นการผิดนดัหรือผิดสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว หรือในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่า หรือ
ค่าตอบแทนอื่นใดที่ถึงก าหนดใหแ้ก่เจา้ของกรรมสิทธิที่ดินในฐานะผูใ้หเ้ช่า กองทรสัตม์ีสิทธิช าระเงินค่าเช่า หรือ
ค่าตอบแทนอื่นใดแทนผูใ้หเ้ช่าช่วง เพื่อไม่ใหผิ้ดสญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการ BFTZ 6 ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระ
เงินดงักล่าวพรอ้มดอกเบีย้คืนใหก้บักองทรสัต ์

(5) ความเสี่ยงทีไ่ม่สามารถต่อสัญญาเช่าช่วงทีด่ินโครงการ BFTZ 6 ได้ภายหลังจากหมดสัญญาเช่าช่วง  

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าช่วงโครงการ 
BFTZ 6 เป็นระยะเวลาประมาณ 29 ปี (ณ วันที่กองทรัสต ์PROSPECT คาดว่าจะเข้าลงทุนภายในไตรมาส 3 ปี 
2568 โดย ณ ปัจจุบนัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นฐานะบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นของโครงการ BFTZ 6 ไดท้ าสญัญา
เช่ากบัเจา้ของกรรมสิทธิในท่ีดินโครงการ BFTZ 6 ซึ่งเป็นบคุคลธรรมดา จ านวน 3 ท่าน เป็นระยะเวลา 30 ปี นบัจาก
วนัท าสญัญาของแต่ละราย อย่างไรก็ตามหากพิจารณาจากวันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ BFTZ 6 ระยะเวลา
ของสญัญาเช่าคงเหลือประมาณ 27 – 29 ปี 

ทัง้นี ้หากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะผูเ้ช่าที่ดินกบัเจา้ของกรรมสิทธิในท่ีดินไม่สามารถต่อสญัญา หรือขยาย
ระยะเวลาของสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วงออกไปได ้จะส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงจากการที่สญัญาเช่า
ช่วงหมดอายุลง และหากเจา้ของกรรมสิทธิในที่ดิน และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาต่อ
สญัญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วงใหม่ได ้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถึงความสามารถในการ
จ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ในอนาคต อย่างไรก็ตามที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินถึง
ความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ภายใตก้รอบระยะเวลา 27 ปีตามสญัญาเช่าช่วง ซึ่งแสดง
ให้เห็นถึงอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรับส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ท่ากับ รอ้ยละ 11.15 – 11.49 ต่อปี  
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(ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษาขอ้มูลเกีย่วกบัอตัราผลตอบแทนตามทีป่รากฏในส่วนที ่3 หวัขอ้ที ่3.1.2 ของรายงาน
ฉบบันี)้ 

อนึ่ง ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบถึงความเส่ียงดา้นนีเ้ป็นอย่างดี และไดใ้หข้อ้มลูเบือ้งตน้ว่า ก่อนหมดอายุสญัญาเช่า
กองทรสัต ์เจา้ของกรรมสิทธิที่ดิน ผูม้ีสิทธิใชป้ระโยชนบ์นที่ดิน รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทุกฝ่ายจะมีการเจรจาเพื่อต่อ
สัญญาออกไป อีกทั้งการต่อสัญญาเช่าช่วงเข้าข่ายเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรัสต ์ซึ่งจะตอ้ง
พิจารณาถึงความคุม้ค่า และความเหมาะสมของการเขา้ลงทุน รวมถึงการด าเนินการตามเงื่อนไข และหลกัเกณฑ์
ของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต 

โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ PROSPECT จะเขา้ลงทุนมีความเส่ียง
เก่ียวกับกรรมสิทธ์ิ การครอบครอง และ/หรือการใชป้ระโยชนใ์นระยะยาวไม่เป็นไปตามนโยบายการเขา้ลงทุนของ
กองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตค์วรสงวนสิทธ์ิในการเขา้ลงทุนในทรัพยสิ์น และ/หรือด าเนินการเจรจาต่อรอง เพ่ือ
ป้องกันไม่ใหเ้กิดผลกระทบ หรือความเสียงที่อาจจะเกิดขึน้ต่อกองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาวก่อนการ
พิจารณาเขา้ลงทนุ 

(6) ความเสี่ยงจากการท าสัญญาระยะสั้นของผู้เช่า 

เนื่องดว้ยปัจจุบันผูเ้ช่าโดยส่วนใหญ่ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 4 ก าหนดอายุสญัญาเช่าไม่เกิน 3 ปี 
โดยมีผูเ้ช่าเพียงบางส่วนท่ีจะท าสญัญาเช่าระยะยาวเกินกว่า 3 ปี ดงันัน้หากครบก าหนดระยะเวลา 3 ปี หากผูเ้ช่าไม่
ต่อสญัญาเช่า หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่า อาจจะส่งผลกระทบต่อการสรรหาผูเ้ช่าใน
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในอนาคต 

ทัง้นี ้หากพิจารณาจากสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจุบนั จะเห็นได้
ว่าสัญญาเช่ารอ้ยละ 94.82 จะสิน้สุดภายในระยะเวลา 3 ปี โดยมีสัญญาเช่าเพียงรอ้ยละ 5.17 ที่เป็นสัญญาเช่า
ระยะยาว ดงันัน้ หากกลุ่มผูเ้ช่าระยะสัน้ไม่ต่อสญัญา หรือผูเ้ช่ามีการเจรจาเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่ากอ้าจ
ส่งผลกระทบต่อรายได ้และผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคต 

อีกทัง้แหล่งเงินทุนที่กองทรสัต ์PROSPECT จะใชใ้นการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ส่วนหนึ่งจะมาจาก
เงินทนุหมนุเวียน และเงินประกนัการเช่าจากผูเ้ช่า (Deposits received) จ านวนประมาณ 200.00 ลา้นบาท หากใน
กรณีที่กองทรสัต ์PROSPECT ไม่สามารถต่อสัญญาเช่า หรือผูเ้ช่าขอยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด กองทรสัต ์
PROSPECT มีหนา้ที่ตอ้งคืนเงินประกันการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า ดังนั้นหากผูเ้ช่ามีความประสงคท์ี่จะไม่ต่อสัญญาใน
จ านวนมาก อาจส่งผลกระทบต่อเงินทนุหมนุเวียน และกระแสเงินสดกองทรสัตใ์นอนาคต 

กราฟแสดงสดัส่วนของสญัญาเช่าที่จะหมดสญัญาของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ 31 ธันวาคม 2567 

 
หมายเหต:ุ อายสุญัญาเช่าคงเหลือเฉลี่ย 1.82 ปี  
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ตารางแสดงอตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ ณ ปัจจบุนั 

ปี อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 
2564 87.68% 
2565 97.04% 
2566 97.18% 
2567 70.29% 

ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 100.00% 

ที่มา : ขอ้มลูของกองทรสัต ์PROSPECT และ Annual report ปี 2567 ของ PROSPECT 

อย่างไรก็ตาม จากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์คาดการณว์่าจากแนวโนม้ความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีของผูเ้ช่าบรเิวณ
โครงการ BFTZ 6 ที่เพิ่มสงูขึน้ และอตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่าในปี 2566, 2567 และไตรมาส 1 ปี 2568 ที่ผ่าน
มาอยู่ในอัตรารอ้ยละ 97.18, 70.29 และ 100 ตามล าดับ  ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสตม์ีความเชื่อมั่นว่าจะไม่เกิด
ผลกระทบต่อกระแสเงินสด และเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต ์PROSPECT ในอนาคต อีกทั้งกองทรัสต ์อาจ
พิจารณาสรรหาเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินเพิ่มเติม เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส ารอง และใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนของ
บรษิัท โดยกองทรสัต ์จะพิจารณาถึงความจ าเป็น และความเหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทนุของกองทรสัต ์
PROSPECT สภาวะของตลาดทนุ และตลาดตราสารหนีใ้นอนาคตอีกครัง้ 

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีความเชื่อมั่นว่า ผูเ้ช่าจะใหค้วามรว่มมือในการต่อสญัญาเช่า และเจรจา
เงื่อนไขต่างๆ ไดภ้ายในกรอบที่ไม่ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ดังเช่น
ข้อมูลการต่อสัญญาเช่าตามตารางข้างตน้ จะเห็นไดว้่าอัตราการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายย่อย อยู่ในอัตรา
ค่อนขา้งสงู ถึงแมจ้ะลดลงในช่วงปี 2567 จากการไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายหน่ึงในช่วงไตรมาสที่ 4 ปี 2567 อย่างไร
ก็ตามผูบ้ริหารสินทรพัยไ์ดส้รรหาลูกคา้รายใหม่เขา้มาใชบ้ริการในพืน้ที่ดังกล่าว ส่งผลใหใ้นไตรมาสที่ 1 ปี 2568 
อตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยเพิ่มเป็น 100% และผูบ้ริหารสินทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าจะสามารถบริหาร
จดัการ และดแูลใหผู้เ้ช่าพึงพอใจการใชสิ้นทรพัยใ์นการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าไดด้ีอย่างสม ่าเสมอ 

(7) ความเสี่ยงจากการเกิดภัยธรรมชาติหรือเหตุการณ์อื่นใดที่ไม่สามารถควบคุมได้ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อ
ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์ 

ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีอ้าจไดร้บัความเส่ียงที่เกิดจากเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่ง  ซึ่งอาจส่งผล
กระทบต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยตรง หรือบริเวณใกลเ้คียงกับสถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์น เช่น อคัคีภยั น า้
ท่วม แผ่นดินไหว หรือเหตุการณใ์ดๆ ที่อาจท าใหท้รพัยสิ์นเสียหาย ซึ่งถือเป็นความเส่ียงภายนอกที่อยู่นอกเหนือ
ความควบคุมของกองทรสัต  ์รวมถึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าช่วงรายย่อยที่อาจไม่สามารถ
ช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดต้ามที่คาดการณไ์ว้ เป็นตน้ ดงันัน้ เพื่อเป็นการลดความเส่ียงหรือบรรเทาภาระความ
เสียหายในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้ทางพรอสเพคในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์น และผูพ้ฒันาโครงการไดม้ีการสรา้ง
ระบบป้องกันอคัคีภยั – ติดตัง้หวัจ่ายดบัเพลิง ระบบป้องกันน า้ท่วม ระบบไฟฟ้า และระบบน า้ประปาที่เพียงพอต่อ
ความตอ้งการของผุเ้ช่า รวมทัง้กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการท าประกันภยัโดยใหม้ีระยะเวลาคุม้ครองทรพัยสิ์น
ตลอดระยะเวลาการเช่า ยกตวัอย่างเช่น การประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (Industrial All Risks Insurance) และ
การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) เป็นตน้ 
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(8) ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

เนื่องจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติมในครัง้นี  ้กองทรสัตใ์ชแ้หล่งเงินทุนส่วนใหญ่จากเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงิน ทัง้นี ้จากแผนการกูย้ืมและเงื่อนไขเงินกูท้ี่ไดร้บัในเบือ้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้
ตามอตัราอา้งอิง ซึ่งมีลกัษณะเป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั (Floating Rate) ทัง้นี ้หากอตัราดอกเบีย้ปรบัตวัสงูขึน้ 
กองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระดอกเบีย้ที่สูงขึน้ตามไปด้วย  ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ สภาพคล่องทางการเงิน และ
ความสามารถในการท าก าไรของกองทรสัตไ์ด ้นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีความเส่ียงจากภาระที่ตอ้งช าระเงินตน้ที่เร็ว
ขึน้เนื่องจากระยะเวลาการขอผ่อนผนัการช าระหนีเ้งินตน้ลดลงจากเงื่อนไขเดิมเมื่อเทียบกับการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ซึ่งไดร้บัการผ่อนผนัการช าระคืนเงินตน้ในช่วง 2 ปีแรกภายหลงัการเบิกใชเ้งินกู ้โดยในการลงทุนใน
สินทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้กองทรสัตไ์ดร้บัการผ่อนผนัการช าระคืนเงินตน้ในช่วง 12 เดือนแรกภายหลงัการ
เบิกใชเ้งินกู้เท่านั้น ทั้งนี ้เพื่อเป็นมาตรการ และการป้องกันความเส่ียงของการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบีย้ที่
อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายติดตามวิเคราะหแ์นวโนม้การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้อย่าง
ใกล้ชิด และพิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนี ้สิน  รวมถึงบริหารจัดการต้นทุนทางการเงินให้มี
ประสิทธิภาพที่สดุ เช่น การทยอยจ่ายคืนเงินตน้เพื่อลดดอกเบีย้ หรือการเจรจากบัสถาบนัการเงิน เป็นตน้  

(9) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือนโยบายรัฐ  

เนื่องจากการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าอยู่ภายใตก้ารควบคุมโดยกฎหมาย
หลากหลายฉบบัท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการใชท้ี่ดินและการจดัท าผงัเมือง กฎหมายแรงงาน
และความปลอดภัยในการท างาน กฎหมายที่เก่ียวข้องกับภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง กฏหมายที่เก่ียวข้องกับ
ส่ิงแวดลอ้ม กฎระเบียบดา้นการน าเขา้และส่งออก นโยบายการส่งเสริมการลงทุนของคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน นโยบายการพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานของรฐับาล เป็นตน้ โดยการเปล่ียนแปลงของกฏหมายหรือนโยบาย
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบทัง้ทางตรงและทางออ้มต่อกองทรสัตแ์ละ/หรือผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และ
โรงงานของกองทรสัต ์PROSPECT   

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์ าหนดใหห้น่วยงานที่เก่ียวขอ้งคอยติดตามขอ้มลู
ข่าวสารและแนวโนม้การเปล่ียนแปลงของกฏหมายและนโยบายอย่างใกลช้ิด  

(10) ความเสี่ยงจากการแข่งขันในตลาด 

เนื่องจากกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมต่างๆ ซึ่งเป็นผูท้ี่ตอ้งการเช่า
คลังสินคา้และโรงงาน เนื่องดว้ยแนวโนม้ความตอ้งการใชค้ลังสินคา้และโรงงานยงัมีอย่างต่อเนื่อง  จากการขยาย
ฐานการผลิตสินคา้มายงัประเทศไทย เพื่อควบคุมตน้ทุนการผลิต และเป็นแหล่งกระจายสินคา้ไปยงัภูมิภาคต่างๆ 
ส่งผลใหแ้นวโนม้การแข่งขนัของผูป้ระกอบการคลงัสินคา้และโรงงานเพิ่มมากขึน้ โดยปัจจบุนัมีผูป้ระกอบการรายอืน่ 
และ/หรือรายใหม่เขา้มาประกอบธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้และโรงงานเพิ่มขึน้ท่ีมีลกัษณะอาคาร และบรกิาร และท าเลที่
ใกลเ้คียงกนักบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยที่อาจจะส่งผลกระทบจากการสญูเสียฐานผูเ้ช่าเดิมใหแ้ก่ผูป้ระกอบการ
คลงัสินคา้และโรงงานรายใหม่ได ้ซึ่งอาจจะส่งผลต่อผลประกอบการและสถานะทางการเงินอย่างมีนยัส าคัญของ
กองทรสัต ์PROSPECT ได ้
อนึ่ง ผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสตม์ีความเชื่อมั่นว่า ทรัพย์สินของกองทรัสต์อยู่ในท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม มี
ศกัยภาพ และใกลแ้หล่งโลจิสติกสท์ี่ส  าคญั ทัง้สนามบิน (ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่าอากาศยานดอนเมือง) 
ท่าเรือ (ท่าเรือกรุงเทพ และท่าเรือแหลมฉบัง) และเชื่อมผ่านเสน้ทางถนนสายหลักต่างๆ ซึ่งเป็นท าเลที่ตั้งของ
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ทรพัยสิ์นเป็นจดุเชื่อมโยงฐานการผลิตและการขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก ทางอากาศ และทางน า้ ซึ่งจะสามารถดงึดดูให้
ผูเ้ช่าต่อสญัญาเช่ากบัทางกองทรสัตไ์ดอ้ยา่งตอ่เนื่อง อีกทัง้จะเห็นไดว้่าอตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย อยู่
ในอัตราค่อนขา้งสูง ถึงแมจ้ะลดลงในช่วงปี 2567 ซึ่งผูบ้ริหารสินทรพัยม์ีความเชื่อมั่นว่าจะสามารถบริหารจดัการ 
และดแูลใหผู้เ้ช่าพึงพอใจการใชสิ้นทรพัยใ์นการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่าไดด้ีอย่างสม ่าเสมอ 

(11) ความเสี่ยงทีอ่าจไม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

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

2.3  ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

2.3.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยก์ับบคุคลเกี่ยวโยงกัน 

(1) เป็นการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินทีมี่คุณภาพ และมีมาตรฐานสูง 

การเขา้ลงทุนในโครงการ BFTZ 6 ซึ่งทางพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูก้่อสรา้ง พฒันาคลงัสินคา้และโรงงานให้
เช่า เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีคุณภาพ และมาตรฐานในการก่อสรา้งสูง ซึ่งตรงกับความตอ้งการของลูกคา้ที่
ตอ้งการคลงัสินคา้ หรือโรงงานที่ทนัสมยั โดยทางพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดม้ีการพฒันารูปแบบการก่อสรา้งให้
ทันสมัย โดยรูปแบบของอาคารจะเป็นลักษณะเพดานสูง พืน้คอนกรีตรองรับน ้าหนักไม่ต ่ากว่า 3 ตัน ประตู
ทางเขา้ออกที่กวา้งรอบรบัการขนยา้ยสินคา้ พรอ้มส่ิงอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่า  โดยโครงการ BFTZ 6 มีอาคาร
คลังสินคา้ อาทิ คลังสินคา้แบบยกพืน้ (Raised floor warehouse) ที่มีการติดตัง้ Dock Leveler ท าใหส้ามารถขน
ถ่ายสินคา้ไดอ้ย่างสะดวก รวดเรว็ รองรบัการจดัเก็บสินคา้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

อีกทัง้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทใ์นฐานะผูพ้ฒันาโครงการ ซึ่งเป็นผูม้ีประสบการณ ์และเชี่ยวชาญในการดแูล และ
บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น จะเป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตต์่อไปภายหลงัจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ในครัง้นี ้

(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
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อุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตปลอดอากร (Free Zone) รวมถึงการให้บริการ One Stop Service 
แบบครบวงจร จึงเชื่อไดว้่าพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะสามารถบริหารจดัการพืน้ที่ ในโครงการที่เขา้ลงทุนในครัง้นี ้
ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าจะสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ย่างสงูสดุ 

(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 ปี 2565 และ ปี 2567 ที่ผ่านมา อีกทัง้ ปัจจบุนัพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทย์งัท าหนา้ที่เป็น
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของกองทรสัต ์ซึ่งหากพิจารณาทางดา้นประสบการณใ์นการท างาน
รว่มกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในช่วงที่ผ่านมา จะเห็นไดว้่าการประสานงานและ
การด าเนินงานต่างๆ ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้มีความคล่องตวัมากกวา่เมื่อเทยีบ
กับการที่กองทรสัตจ์ะการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของบคุคลภายนอก ดงันัน้การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนั
ในครัง้นี ้จะลดภาระและความไม่แน่นอนในเรื่องการเจรจา และประสานงานในด้านต่างๆ ลดได ้ซึ่งจะก่อใหเ้กิด
ผลประโยชนเ์ชิงบวกต่อกองทรสัตใ์นอนาคต 

(4) ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยมี์การบริหารจัดการ และดูแลทรัพยส์ินทีมี่คุณภาพอย่างสม ่าเสมอ 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ กองทรัสตจ์ะแต่งตั้งให้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 
(Property Manager) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 4 นี ้โดยการใหพ้รอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ซึ่ง
เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นและเป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นอยู่ก่อนแลว้ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหก้บักองทรสัตซ์ึ่งจะท าให้
การบรหิารจดัการรวมถึงการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นเป็นไปไดอ้ย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพมากกว่าการให้
บคุคลภายนอกที่ไม่คุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุในครัง้นีเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตใ์นอนาคต 

ทั้งนี ้ในการก่อสรา้ง และดูแลทรพัยสิ์นที่ผ่านมา พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์มีหน่วยงานที่ดูและใหบ้ริการที่ดีกับ
ลกูคา้มาอย่างต่อเนื่อง อีกทัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ไดม้ีการติดตาม และส ารวจความตอ้งการทางดา้นรูปแบบ 
และเทคโนโลยีใหม่ๆ และพรอ้มที่จะน ามาพฒันาใชก้ับโครงการต่างๆ ที่ทางพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูดู้แล 
และรบัผิดชอบทัง้ทางดา้นงานโครงสรา้ง ส่ิงแวดลอ้ม และส่ิงอ านวยความสะดวกตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้ ดงัจะเห็นไดจ้าก
ความพึงพอใจของลูกคา้ที่มีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียรอ้ยละ 98.92 ในช่วงไตรมาส 1 ปี 2568 ที่ผ่านมา ซึ่งเป็นการ
แสดงถึงความเชื่อมนัใจประสิทธิภาพในการบรหิารงาน การบรหิารจดัการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทท์ี่มีมาอย่าง
ต่อเนื่อง 
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2.3.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสนิทรัพยก์ับบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

(1) เกิดข้อสงสัยถึงความเป็นอิสระจากการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน  

การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 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) ต้องด าเนินการตามขั้นตอนการขออนุญาตเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์และความโปร่งใส 

ตามหลกัเกณฑก์ารเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยก์ับพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มีมูลค่ารวมไม่เกิน 970.00 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับมูลค่าสินทรพัยร์วมจากงบ
การเงินของกองทรัสต์ ฉบับสอบทาน สิน้สุดวันที่  31 มีนาคม 2568 ซึ่งเท่ากับ 5,373.89 ล้านบาท (โดยมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตด์งักล่าวยงัไม่รวมมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เมื่อวนัท่ี 4 มิถนุายน 
2568 ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบัประมาณ 3,210,000,000.00 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง)) ดงันัน้ การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 จะมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพยค์ิดเป็นรอ้ยละ 18.05 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ
กองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตซ์ึ่งมีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตข์ึน้ไปจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (board of director) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และรายการดังกล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัต ์ PROSPECT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์PROSPECT แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์
PROSPECT รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเช่นเดียวกนั 

ดงันัน้ ในการเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งด าเนินการขออนุญาตเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และ
ความโปรง่ใสก่อนการเขา้ท ารายการ ซึ่งอาจจะมีขัน้ตอน และความยุ่งยากกว่าเมื่อเปรียบเทียบกบัการเขา้ท ารายการ
กบับคุคลภายนอกที่ไม่มีส่วนไดเ้สีย 
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2.4 ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม 

(1) การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์PROSPECT และการใหห้ลกัประกันการกูย้ืมเงินในวงเงินไม่เกิน 900.00 ลา้นบาท เพื่อ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง  

(2) การเพิ่มภาระหนีสิ้นและความเส่ียงทางการเงิน โดยที่กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงดา้นเครดิตมากขึน้ เช่น อตัราส่วน
หนีสิ้นต่อสินทรพัยส์งูขึน้ และเนื่องจากกูย้ืมเงินมาลงทุนในสินทรพัยใ์นครัง้นี ้จะท าใหก้องทรสัตม์ีภาระดอกเบีย้ที่
ตอ้งจ่ายเพิ่มมากขึน้ โดยหากรายไดจ้ากสินทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทุนใหม่ไม่เพียงพอ อาจส่งผลกระทบต่อก าไรสทุธิและ
เงินปันผลที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั   

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถศึกษาขอ้มลูเพิ่มเติมที่เก่ียวขอ้งการประมาณการทางการเงินที่จดัท าขึน้โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระตามที่ปรากฏในส่วนท่ี 3 หวัขอ้ที่ 3.1.2 ของรายงานฉบบันี ้  
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ส่วนที ่3:  ความสมเหตุสมผลของการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 ของกองทรัสต ์และการเข้าท า
ธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์  

3.1 การประเมินมูลค่าโครงการส าหรับรายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์จากการ
ลงทนุในสินทรพัยด์งัต่อไปนี ้

(1) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินบางส่วนและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ 
ที่ตัง้อยู่บนท่ีดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 6 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 
6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 28 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

(2) สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและรบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่
บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคาร จ านวน 1 หลงั 4 ยูนิต ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เป็น
ระยะเวลาไม่เกิน 29 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

(3) สงัหารมิทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

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 ้

3.1.1) เปรียบเทียบราคาส าหรบัการเขา้ท ารายการกบัราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ี
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

3.1.2) การประเมินมลูค่าและผลตอบแทนจากการลงทนุโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่
ค  านึงถึงผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทุนในทรพัยสิ์น และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บั
จากการลงทุนในรูปแบบอตัราผลตอบแทนที่ระดบัชัน้กองทรสัต ์เพื่อใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึง
ความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 
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3.1.1 เปรียบเทยีบราคาส าหรับการเข้าท ารายการกับราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 2 
ราย ไดแ้ก่ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด และบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูป้ระเมิน
ราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 
ราย มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินโดยใชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ 

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

โดยผูป้ระเมินราคาอิสระพิจารณามูลค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการ
ก าหนดมลูค่าตลาดเนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสมและสะทอ้นมลูค่าของทรพัยสิ์นมากที่สดุ 

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

โครงการ BFTZ 6 
วิธีการประเมิน วิธีวิเคราะหร์ายได้ (Income Approach) 
ทรัพยสิ์น สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และกรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 
ทีต่ั้ง โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (BFTZ 6) 

เลขที่ 998/1-998/10 ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภมิู ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
พืน้ทีท่ีป่ระเมิน กลุ่มที่ 1 เนือ้ที่ดิน 33-3-24.105 ไร ่หรือ 13,524.205 ตารางวา 

กลุ่มที่ 2 เนือ้ที่ดิน 11-1-91.0 ไร ่หรือ 4,591.0 ตารางวา 
รวมเนือ้ที่ที่ประเมินทัง้ 2 กลุ่ม 45-1-15.105 ไร่ หรือ 18,115.105 ตารางวา 

 

สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 6 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

รายได้จากค่าเช่า - รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิถ่วงน า้หนกั (Weigted 
Quality Score) ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ ประมาณการ 165.00 บาท/ตร.
ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่าเช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2.5 ทกุปี) 

- รายไดจ้ากการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาค่าเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่า ใหเ้ป็นไปตามอตัราค่าเช่า
ตลาดจากการวิเคราะหด์ว้ยวธีิเปรียบเทียบกบัขอ้มลู
พืน้ที่เช่าในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยส์นิ Adjustment 
Grid Analysis) ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ (ทรพัยส์ินกลุ่มที่ 1) ประมาณการ 

165.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ทกุปี) 

- ประเภทคลงัสินคา้ (ทรพัยส์ินกลุ่มที่ 2) ประมาณการ 
170.00 บาท/ตร.ม./เดือน (อตัราการเติบโตของค่า
เช่า ปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.5 ทกุปี 

อัตราการเช่า - อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 100  

- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้

- อตัราการเช่าพืน้ที่ (พิจารณาอตัราการเช่าตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่เดิมจนครบอายสุญัญาเช่า) 

- หลงัจากครบสญัญาเช่าใหเ้ป็นไปตามอตัราการเช่า
พืน้ที่ดงันี ้
- ประเภทคลงัสินคา้ ปีที่ 1-2 รอ้ยละ 100  
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สรุปสมมติฐานทีส่ าคัญของผู้ประเมินราคาอิสระส าหรับโครงการ BFTZ 6 
สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

- ประเภทคลงัสินคา้ ปีที่ 1-2 รอ้ยละ 95 ตลอดอายุ
สญัญา 

- ประเภทคลงัสินคา้ ปีที่ 3-ตลอดอาย ุรอ้ยละ 95 
ตลอดอายสุญัญา 

- ประเภทคลงัสินคา้ ปีที่ 3-ตลอดอาย ุรอ้ยละ 95  

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ประมาณรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อา้งอิงขอ้มลูจากสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน) 

ประมาณรอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ต่อปี 
(อา้งอิงขอ้มลูจากสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย)์ 

ค่าธรรมเนียมใน
การหาผู้เช่าช่วง 

- ประมาณรอ้ยละ 1.39 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่าเดิม 

- ประมาณรอ้ยละ 2.78 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
ต่อปี ส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

- โดยพิจารณาสดัส่วนการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมที่
รอ้ยละ 90 และผูเ้ช่ารายใหม่ที่รอ้ยละ 10  

ประมาณรอ้ยละ 1.40 ของรายรบัรวม (โดยพิจารณาจาก
ขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงานและ
คลงัสินคา้)  
 

ค่าบริการ
สาธารณูปโภค 

3.18 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 3 ทกุปี  

3.18 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน ของพืน้ที่เช่าอาคาร 
และปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3 ทกุปี  

ค่าบริการทีด่ิน ถนน
ส่วนกลางเส้นรอง 

1.32 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน (ณ วนัที่เริ่มเช่า) และ
ปรับเพิ่มขึน้ร ้อยละ 3 ทุกปี อ้างอิงข้อมูลจากสัญญา
บริการถนนส่วนกลางเสน้รอง (โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน) 

อา้งอิงตามสญัญาบริการ  

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ 
การซ่อมแซม 
บ ารุงรักษาอาคาร 

ประมาณการร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการในปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 เท่ากับรอ้ยละ 1.50 ของ
รายรับรวม และในปีที่  11 เ ป็นต้นไปจนสิ ้นสุดการ
คาดการณ์ เท่ากับร้อยละ 2.00 ของรายรับรวม (โดย
พิจารณาจากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคารโรงงาน
และคลงัสินคา้) 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประมาณการร้อยละ 0.50 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการจากข้อมูลโครงการและ
อตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 1.00  ของรายรบัรวม (โดยพิจารณา
จากข้อมูลตลาดของอุตสาหกรรมอาคารโรงงานและ
คลงัสินคา้ เป็นเกณฑ)์ 

ค่าเบีย้ประกันภัย
ธุรกิจ 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

ประมาณการร้อยละ 0.047 ของรายได้ค่า เช่าและ
ค่าบริการ (อา้งอิงขอ้มลูจากโครงการ) 

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

ประมาณการรอ้ยละ 0.047 ของค่าก่อสรา้งใหม่ของคาร
หกัดว้ยรอ้ยละ 10 (เป็นการหกัออกเนื่องจากไม่รวมค่า
ฐานราก) ในปีแรก และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 3.00 ทกุปี 
(เฉพาะคลงัสินคา้ที่ไม่มีผูเ้ช่า)  

ค่าเช่าทีด่ิน กลุ่มที่ 1  
- ไรล่ะ 13,000 บาทต่อไรต่่อเดือน เนือ้ที่ดิน 33-3-

24.105 ไร ่หรือ 13,524.105 ตารางวา 
ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 5 ทุก 3 ปี (อา้งอิงการปรบัราคาค่าเช่า 
ตามสญัญาเช่าที่ดินกบัผูใ้หเ้ช่า) 
กลุ่มที่ 2  
- ไรล่ะ 10,000 บาทต่อไรต่่อเดือน เนือ้ที่ดิน 11-1-91.00 
ไร ่หรือ 4,591 ตารางวา 

อา้งอิงตามสมติฐานค่าเช่าที่ดินที่ไดร้บัจากกองทรสัต ์
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ปรบัเพิ่มรอ้ยละ 5 ทุก 3 ปี (อา้งอิงการปรบัราคาค่าเช่า 
ตามสญัญาเช่าที่ดินกบัผูใ้หเ้ช่า) 

ค่าภาษีทีด่ินและส่ิง
ปลูกสร้าง 

กลุ่มที่ 1  
ประมาณการ 93,613.97 บาทต่อปี โดยพิจารณาเฉพาะ
พืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอตัราว่างเฉลี่ยของโครงการ
คูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได้ โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี (เร่ิมปรบัปี 2570) 
กลุ่มที่ 2  
ประมาณการ 21,789.28 บาทต่อปี โดยพิจารณาเฉพาะ
พืน้ที่ว่าง โดยพิจารณาจากอตัราว่างเฉลี่ยของโครงการ
คูณกับภาษีที่ดินรวมของโครงการที่ค  านวณได ้โดยปรบั
เพ่ิมรอ้ยละ 5 ทกุ 4 ปี (เร่ิมปรบัปี 2570) 

กองทรัสต์รับผิดชอบเฉพาะคลังสินคา้ที่ไม่มีผู้เช่า โดย
อา้งอิงจากอตัราการจ่ายตามเกณฑจ์ากการประกาศของ
กรมธนารกัษ์ เป็นเกณฑ ์

ค่าตอบแทนสร้าง
แรงจูงใจในการ
บริหาร 

ประมาณการรอ้ยละ 4 ของผลการบรหิาร ประมาณการรอ้ยละ 4 ของก าไร (ไม่รวมรายจ่ายเงิน
ส ารองส าหรบัการปรบัปรุงอาคารและอปุกรณใ์นอนาคต) 

การส ารองเพื่อการ
ปรับปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX) 

ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ (ประมาณการตามอตุสาหกรรม) 

ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายรบัรวม  (โดยพิจารณา
จากขอ้มลูตลาดของอตุสาหกรรมอาคาร โรงงาน และ
คลงัสินคา้) 

ระยะเวลาในการ
ประมาณการ 

วนัเร่ิมตน้สญัญา 1 มกราคม 2566 
วนัสิน้สดุสญัญา 31 ธันวาคม 2595 
วนัที่ประเมินมลูค่า 1 กนัยายน 2568 
ระยะเวลาคงเหลือ กลุ่มที่ 1: 27 ปี 4 เดือน  
                                 กลุ่มที่ 2: 28 ปี 6 เดือน 
ประมาณการตามอายสุญัญาเช่า (พิจารณาตามรอบปี 
มกราคม - ธันวาคม) มลูค่า ณ วนัที่ 1 กนัยายน 2568 
สิน้สดุสญัญา 31 ธันวาคม 2595 และกลุ่มที่ 2 สิน้สดุ
สญัญา 28 กมุภาพนัธ ์2597 

วนัเร่ิมตน้สญัญา 1 กนัยายน 2568 
วนัสิน้สดุสญัญา 31 ธันวาคม 2595 
วนัที่ประเมินมลูค่า 1 กนัยายน 2568 
ระยะเวลาคงเหลือ กลุ่มที่ 1: 27 ปี 4 เดือน 
                                 กลุ่มที่ 2: 28 ปี 6 เดือน  
ประมาณการตามอายสุญัญาเช่า มลูคา่ ณ วนัที่ 1 
กนัยายน 2568 

อัตราคิดลด 
(Discount Rate) 

รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.00 

มูลค่าทรัพยสิ์น 967,880,000 บาท 963,000,000 บาท 

ที่มา: รายงานประเมินมลูค่าทรพัยส์ินของผูป้ระเมินราคาอิสระ (รายละเอียดตามที่ปรากฏในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 
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โดยสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแต่ละโครงการดว้ยวิธีวิเคราะหร์ายได ้ (Income Approach) ของผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย เป็นดงันี ้

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

ทรัพยส์ิน จ ากัด 
บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้
คอนซัลแทนท ์จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (BFTZ 6) 967.88 963.00 
รวมมูลค่าทรัพยส์ินทีป่ระเมินได้ 967.88 963.00 
ราคาในการเข้าท ารายการของกองทรัสต1์/ ไม่เกิน 970.00 ไม่เกิน 970.00 
ราคาในการเข้าท ารายการสูงกว่า (ต ่ากว่า) 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีประเมินได ้

สงูกวา่ 2.12 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 0.22) 

สงูกวา่ 7.00 ลา้นบาท 
(คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 0.73) 

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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3.1.2 การประเมินมูลค่าและผลตอบแทนจากการลงทุนโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง
กองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์ซึ่งไดแ้ก่ โครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 (บางนา-ตราด กม.19) (“โครงการ BFTZ 6”) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการประเมินมลูค่าโดยวิธีการประเมินผลตอบแทนกระแสเงินสดสทุธิเป็นวิธีที่ค  านึงถึง
ผลการด าเนินงานในอนาคตของการลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 6 และประเมินอตัราผลตอบแทนที่จะไดร้บั
จากการลงทนุในรูปแบบอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Trust Unitholder) ในระดบัชัน้ของกองทรสัตเ์พื่อใหค้วามเหน็
แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตถ์ึงความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ 

1) วิธีการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

กระแสเงินสดสทุธิของเงินทนุจากการเขา้ลงทนุของกองทรสัต ์เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงของเงิน
ลงทุนจากมุมมองของกองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 6 โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท า
ประมาณการกระแสเงินสดสทุธิจากการท่ีกองทรสัตไ์ดท้ าการลงทนุในโครงการดงักล่าว 

ในการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Free Cash Flow to Trust Unitholder) ซึ่ง
เป็นการสะทอ้นถึงผลตอบแทนและความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัในฐานะผูล้งทุนในกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดสทุธิที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 6 ของกองทรสัตใ์น
ครัง้นี ้นอกจากนี ้การลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสตใ์นครัง้นีจ้ะมีภาระค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในระดับ
กองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการ เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์ และค่าธรรมเนียมทรสัตี และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณหากระแสเงินสดสุทธิในอนาคตจากประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์น
บางส่วนในโครงการ BFTZ 6 เป็นระยะเวลาไม่เกิน 29 ปี นับแต่วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนในเดือนกันยายน 2568 
จนถึงระยะเวลาสิน้สดุสิทธิการเช่าของแตล่ะสญัญาไม่เกินเดอืนกมุภาพนัธ ์2597 โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานว่าโครงการ BFTZ 6 จะ
คงด าเนินต่อไปอย่างต่อเนื่องตามอายุสญัญาคงเหลือของสญัญาเช่า  โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัเกิดขึน้ และ
เป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานะการณใ์นปัจจุบนั ทัง้นี ้หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัอาจ
ส่งผลกระทบต่อการประเมินผลตอบแทนการลงทนุ และอาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

2) สมมติฐานส าคัญทีใ่ช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์ซึ่ง
ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นบางส่วนของโครงการ BFTZ 6 โดยเป็นการเช่าช่วงท่ีดินและรับโอนกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน คลังสินค้า 
ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารในโครงการ  BFTZ 6 กองทรสัตจ์ะน า
ทรพัยสิ์นดงักล่าวออกใหเ้ช่า และ/หรือเช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า และ/หรือผูเ้ช่าช่วงที่ตอ้งการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงินของการลงทุนในทรพัยสิ์นบางส่วนของโครงการ 
BFTZ 6 บนขอ้มลูที่ไดร้บั รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารบนหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยมีสมมติฐาน
ที่ส  าคญัดงันี ้
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2.1) รายได้ 

โครงสรา้งรายไดข้องโครงการท่ีจะเขา้ลงทนุประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและบรกิาร และรายไดอ้ื่น 

2.1.1) รายได้ค่าเช่าและบริการ 

เนื่องจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ทางกองทรสัตจ์ะจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ดงักล่าวจากการใหเ้ช่า และ/หรือใหเ้ช่าช่วง โดยรายไดท้ี่ทางกองทรสัตจ์ะไดร้บัมาจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากทรพัยสิ์น
ของโครงการ BFTZ 6 ซึ่งประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากอาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงาน ในพืน้ที่เขต
ประกอบการอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีการก าหนดสมมติฐานรายไดค้่าเช่าและบรกิารสรุปไดด้งันี  ้

พื้นที่ปล่อยเช่าและอัตรา
การเช่า 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใน
โครงการ BFTZ 6 จ านวน 10 ยนูิต ขนาดพืน้ท่ีรวม 50,748 ตร.ม. โดยที่ปรกึษาทางการเงนิ
อิสระก าหนดสมมติฐานอัตราการเช่า  (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ส าหรบัโครงการ BFTZ 6 ในช่วงระหว่างปี 2568 - 2595 เฉล่ียอยู่ระหว่าง
รอ้ยละ 95.16 - 100.00 และในระหว่างปี 2596 - 2597 เฉล่ียรอ้ยละ 75.00 โดยอ้างอิง
ตามสัญญาเช่าที่ไดท้  ากับผู้เช่า ณ เดือนมิถุนายน 2568 และข้อมูลผู้เช่ารายใหม่ที่อยู่
ระหว่างการเจรจาเพิ่มเติม โดยสญัญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี โดยตัง้แต่ปี 
2572 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่าของโครงการ 
BFTZ 6 ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 95.16 จนถึงปี 2595 
และเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 75.00 ในปี 2596 - 2597 โดยอ้างอิงจากการประมาณการโดย
ผูบ้ริหารของผู้จดัการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนในครัง้นี ้พรอ้มทัง้สอบทานผลการด าเนินงานที่เกิดขึน้จริงในอดีตของ
กองทรสัต ์โดยหากอา้งอิงจากอตัราการเช่าของกองทรสัตร์ายปีในปี 2564 - 2567 นัน้อยู่ที่
รอ้ยละ 93.14 - 96.78 และอตัราการเช่าของกองทรสัตใ์นไตรมาสที่ 1 ปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 
95.95 ซึ่งสมมติฐานของอตัราการเช่าพืน้ที่ในระยะยาวสามารถเทียบเคียงกนัไดก้บัขอ้มลู
ในอดีตของกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าสมมติฐานของอตัราการ
เช่าพืน้ที่ในระยะยาวของโครงการ BFTZ 6 ส าหรับทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
ดงักล่าวมีความเหมาะสม เนื่องดว้ยสภาพแวดลอ้มในบรเิวณพืน้ท่ีโครงการ แนวโนม้ตลาด
ของอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน และจากผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรสัต์
ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีไดล้งทนุไปแลว้ซึ่งอยู่ในโครงการเดียวกนั 

ค่าเช่าและบริการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าและบริการของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ส าหรับโครงการ BFTZ 6 ในปี 2568 โดยก าหนดค่าเช่าและบริการต่อ
เดือนอยู่ที่ 150 - 170 บาทต่อตร.ม. ตามแต่ละยนูิต อา้งอิงตามสญัญาเช่าที่ไดท้  ากบัผูเ้ช่า 
ณ เดือนมิถุนายน 2568 ซึ่งสัญญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี โดยตัง้แต่ปี 
2573 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีอตัราการเติบโตเฉล่ียใน
ระยะยาวของค่าเช่าและบรกิารที่รอ้ยละ 2.50 ต่อปี โดยอา้งอิงจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ของทรพัยสิ์นท่ี
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จะลงทุนในครัง้นี ้พรอ้มทั้งเทียบเคียงกับงานวิจัยตลาด (Market Research) ของอาคาร
คลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่าในบริเวณพื ้นที่ใกล้เคียงที่จัดท าโดยบริษัทที่ปรึกษาด้าน
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจากผลการส ารวจพบว่าราคาเสนอเช่ามีการเติบโตเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ
รอ้ยละ 2 - 3 ต่อปี ขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้และรูปแบบอาคารของโครงการ โดยโครงการ BFTZ 
6 เป็นโครงการใหม่ และค่าเช่าและบริการเฉล่ียในปีฐานยงัอยู่ในระดบัที่ไม่สงูมากนกั อีก
ทัง้ สมมติฐานอตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการยงัเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกบัการเติบโต
ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) เฉล่ียย้อนหลัง 10 ปี ในช่วงก่อนและหลัง
สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 (ขอ้มลูยอ้นหลงั 10 ปี สิน้สดุปี 2562 และสิน้สดุ
ปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.80 - 3.60 ต่อปี (ที่มา: ขอ้มูลจากธนาคาร
แห่งประเทศไทย ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2568) 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยประมาณการอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย ค่าเช่าและบรกิารเฉล่ีย และอตัราการเติบโตของค่าเช่าและบรกิารส าหรบัปี 
2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

 
Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 

พืน้ที่ปล่อยเช่าเฉลี่ย (ตร.ม.) 50,748 50,748 50,748 48,908 48,294 48,294 48,294 48,294 
อตัราการเช่าเฉลี่ย (รอ้ยละ) 100.00% 100.00% 100.00% 96.37% 95.16% 95.16% 95.16% 95.16% 
ค่าเช่าและบริการเฉลี่ย  
(บาท / ตร.ม. / เดือน) 

160.23 161.60 163.15 169.34 173.82 178.17 182.62 187.19 

อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) - 0.85% 0.96% 3.79% 2.65% 2.50% 2.50% 2.50% 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 24.39 98.41 99.36 99.38 100.73 103.25 105.83 108.48 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.1.2) รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นประกอบดว้ย รายไดด้อกเบีย้ รายไดท้างภาษี ค่าสาธารณูปโภค และรายไดอ้ื่นนอกเหนือจากค่าเช่าและ
บริการ เป็นตน้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานสดัส่วนรายไดอ้ื่นเท่ากับรอ้ยละ  0.30 ของรายไดค้่าเช่าและ
บรกิารตลอดปีประมาณการ โดยอา้งอิงจากขอ้มลูในอดีตส าหรบัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุในครัง้นี ้และเทียบเคียงกบัขอ้มลู
ในอดีตของกองทรสัตใ์นภาพรวม ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าอัตราดงักล่าวสามารถสะทอ้นสัดส่วนรายไดอ้ื่นในปี
ประมาณการไดอ้ย่างเหมาะสม 

2.1.3) รายได้รวม 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการรายไดร้วมส าหรบัปี 2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 24.39 98.41 99.36 99.38 100.73 103.25 105.83 108.48 
รายไดอ่ื้น 0.07 0.30 0.30 0.30 0.30 0.31 0.32 0.33 
รายได้รวม 24.47 98.71 99.65 99.68 101.04 103.56 106.15 108.81 
อตัราการเติบโต (รอ้ยละ) - - 0.96% 0.03% 1.36% 2.50% 2.50% 2.50% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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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 าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่ายบริการสาธารณูปโภคส่วนกลาง
และที่ดินถนนในโครงการ โดยอ้างอิงจากผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์หรือสัญญาที่เก่ียวข้อง โดยค่าใชจ้่ายส่วนกลางต่อเดือนของโครงการ 
BFTZ 6 จ านวน 3.18 บาทต่อ ตร.ม. ในปี 2568 และปรบัเพิ่มขึน้อา้งอิงตามสญัญาที่รอ้ย
ละ 3 ต่อปี 

ค่าเช่าทีด่นิ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าเช่าที่ดินส าหรบัโครงการ BFTZ 6 อา้งอิง
ตามอตัราค่าเช่าตามที่ระบุในสญัญาเช่าช่วงที่ดินของแต่ละสญัญาซึ่งมีค่าเช่าที่ดินเฉล่ีย
อยู่ที่ประมาณ 12,319.30 บาทต่อไรต่่อเดือน ในปี 2568 และปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5 ทกุ 3 ปี 
ตามแต่ละสญัญา 

ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาของโครงการ 
BFTZ 6 ตัง้แต่ปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ โดยอา้งอิงจากการ
ประมาณการโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสามารถ
เทียบเคียงกันไดก้ับขอ้มูลในอดีตของกองทรสัต ์ถึงแมว้่าอาคารในโครงการ BFTZ 6 จะ
เป็นอาคารที่สรา้งขึน้ใหม่และมีอายกุารใชง้านนอ้ยเมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการอื่น แต่เพื่อ
เป็นการประมาณการบนหลกัความระมดัระวงั 
นอกเหนือจากประมาณการค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระยัง
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 าหนดอัตราภาษีเฉล่ียที่รอ้ยละ 0.32 ของราคาประเมินทุนทรพัย ์ทั้งนี ้ในการประมาณ
การราคาประเมินทุนทรพัยข์องที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานราคาประเมินทนุทรพัยโ์ดยอา้งอิงจากขอ้มลูราคาประเมินในปัจจุบนั และสอบ
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ทานจากจ านวนภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งที่กองทรัสตไ์ดช้ าระไปในอดีต และก าหนด
สมมติฐานปรบัเพิ่มขึน้ของราคาประเมินที่ดินรอ้ยละ 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 าเนินงานท่ีน ามาใชใ้น
ประมาณการจะปันส่วนเฉพาะค่าใชจ้่ายส่วนเพิ่มจากการไดม้าซึ่งทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าใชจ้่ายอื่น
ในการด าเนินงานอยู่ที่รอ้ยละ 0.30 ของรายไดร้วม โดยอ้างอิงจากข้อมูลในอดีตของ
กองทรสัต ์

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ค่าใชจ้่ายบริการสาธารณปูโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ 

0.48 1.99 2.05 2.12 2.18 2.24 2.31 2.38 

ค่าเช่าที่ดิน 1.83 7.62 7.68 7.69 8.00 8.06 8.07 8.40 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 0.37 1.48 1.49 1.49 1.51 1.55 1.59 1.63 
ค่าเบีย้ประกนัภยั 0.05 0.08 0.05 0.06 0.07 0.07 0.07 0.07 
ค่าภาษีทีด่ินและสิ่งปลกูสรา้ง 0.41 1.63 1.63 1.63 1.66 1.66 1.66 1.66 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการด าเนินงาน 0.07 0.30 0.30 0.30 0.30 0.31 0.32 0.33 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 3.22 13.10 13.20 13.28 13.73 13.90 14.03 14.47 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 13.14% 13.27% 13.25% 13.33% 13.59% 13.42% 13.21% 13.30% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.2.2) ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยอา้งอิงตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายเดือน ซึ่ง
สรุปไดด้งันี ้

1) ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 
2) ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 4 ของผลการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์
3) ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่า 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและบริการส าหรับผู้เช่ารายเดิมที่ต่อสัญญา และ  

1 เดือนของอตัราค่าเช่าและบรกิารส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 
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โดยประมาณการค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัปี 2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 0.49 1.97 1.99 1.99 2.01 2.07 2.12 2.17 
ค่าตอบแทนเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการ
บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

0.85 3.42 3.46 3.46 3.49 3.59 3.68 3.77 

ค่าธรรมเนียมในการหาผูเ้ช่าช่วง 0.37 1.50 1.52 1.52 1.54 1.58 1.62 1.66 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 1.71 6.90 6.96 6.96 7.05 7.23 7.42 7.60 
สดัสว่นต่อรายไดร้วม (%) 6.99% 6.99% 6.99% 6.98% 6.97% 6.98% 6.99% 6.99% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

2.3) ค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มในการจัดการกองทรัสตจ์ากการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

2.3.1) ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่ายอื่นในการบริหารกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัตป์ระกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีการก าหนด
สมมติฐานค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัตส์รุปไดด้งันี ้

ค่าธรรมเนียมการจัดการ
กองทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตโ์ดยอา้งอิงตาม
สัญญาที่ท ากับผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมเป็นราย
เดือน ในอัตรารอ้ยละ 0.30 ของราคาทุนของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์รวมกับมูลค่า
ตามบญัชีของเงินลงทนุในสินทรพัยอ์ื่นๆ 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรสัตเ์ฉพาะ
ส่วนท่ีเพิ่มขึน้จากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 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 4 ของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัรา 
- รอ้ยละ 0.043 ของทนุจดทะเบียน ส าหรบัส่วนท่ีไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท  
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- 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  
อย่างไรก็ตาม การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้ไม่มีการเพิ่มทนุจด
ทะเบียนเพื่อใชใ้นการลงทุน ดังนั้น จึงไม่มีค่าธรรมเนียมนายทะเบียนส่วนที่เพิ่มขึน้จาก
การเพิ่มทุนจดทะเบียน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดใหไ้ม่มีค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบียนส าหรบัส าหรบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพของกองทรสัต ์เช่น ค่าสอบบญัชี ค่าที่ปรกึษากฎหมาย ค่าวิชาชีพผู้
ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เป็นตน้ ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมวิชาชีพส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ้่ายใน
การเข้าท ารายการเริ่มแรกซึ่งได้รวมอยู่ในต้นทุนในการเข้าท ารายการในครั้งนี ้แล้ว 
นอกจากนี ้ กองทรัสต์นั้นมีค่าใช้จ่ายส าหรับค่าธรรมเนียมวิชาชีพในแต่ละปีที่ถือเป็น
ค่าใชจ้่ายคงที่ของกองทรสัตอ์ยู่แลว้ เช่น ค่าสอบบญัชี ค่าที่ปรกึษากฎหมาย เป็นตน้ ทัง้นี ้
การได้มาซึ่งทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 ของกองทรัสต์ในครั้งนี ้ อาจท าให้มี
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพส่วนท่ีเพิ่มขึน้ในแต่ละปี เช่น ค่าวิชาชีพผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 
เป็นตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไดป้ระมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเฉพาะส่วนที่
เพิ่มขึน้จากการเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2569 เป็นตน้ไป ภายหลังจากที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนแลว้เสร็จ โดยประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเท่ากับ 0.12 ลา้นบาท ในปี 2569 
อา้งอิงจากประมาณการโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงเทียบเคียงกบัขอ้มลูใน
อดีตของกองทรสัต ์นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าธรรมเนียมวิชาชพีมี
การปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่ใกลเ้คียงกับอตัราเงินเฟ้อเฉล่ียยอ้นหลงั 
10 ปี ในช่วงก่อนและหลงัสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 (ขอ้มลูยอ้นหลงั 10 ปี 
สิน้สดุปี 2562 และสิน้สดุปี 2566) ซึ่งมีค่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 1.1 - 1.6 ต่อปี (ที่มา: 
ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย ณ วนัท่ี 31 ม.ค. 2568) 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ประมาณการค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัตส์ าหรบัปี 
2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 0.75 3.02 3.02 3.02 3.02 3.02 3.02 3.02 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 0.30 1.16 1.12 1.07 1.03 0.99 0.94 0.90 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ - 0.12 0.12 0.12 0.13 0.13 0.13 0.13 
ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่าย
อ่ืนในการบริหารกองทรัสต ์

1.06 4.30 4.26 4.21 4.17 4.13 4.09 4.04 

สดัสว่นต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 4.32% 4.36% 4.27% 4.23% 4.13% 3.99% 3.85% 3.72% 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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2.3.2) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

นอกจากนี ้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัตใ์นครัง้นีย้งั
ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าธรรมเนียม
ของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ก่ียวกับการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมตฐิานคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึง่สินทรพัยใ์นครัง้นีเ้ท่ากบัรอ้ยละ 
3.67 ของเงินลงทุนเริ่มตน้ หรือคิดเป็นจ านวน 35.60 ลา้นบาท โดยอา้งอิงจากใบเสนอราคาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั
จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม รวมทัง้
จากการประมาณการโดยผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

2.4) ส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการส ารองค่าใช้จ่ายในการลงทุน (Capital Expenditure Reserve) 
นอกเหนือจากค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอยู่ที่รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร ส าหรบัโครงการ BFTZ 6 

โดยประมาณการส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุส าหรบัปี 2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ 0.37 1.48 1.49 1.50 1.52 1.55 1.59 1.63 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

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 2568 - 2575 สรุปไดด้งันี ้

  2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 6.95 8.11 8.19 8.19 8.30 8.51 8.72 8.94 
ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ 2.09 4.68 4.63 4.66 4.75 4.88 5.00 5.12 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และเจา้หนีอ่ื้น 1.28 2.00 2.01 2.01 2.05 2.08 2.10 2.15 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 20.84 24.27 24.50 24.51 24.84 25.46 26.10 26.75 
เงินทุนหมุนเวียนสุทธิ (13.07) (13.47) (13.69) (13.67) (13.83) (14.14) (14.47) (14.83) 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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2.6) เงนิกู้ยืม และดอกเบีย้จ่าย 

ในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพิ่มเติมใน
วงเงินสงูสดุไม่เกิน 900 ลา้นบาท โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการซือ้ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต  ์
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินอยู่ที่จ  านวน 800 ลา้นบาท และก าหนดสมมติฐาน
ทยอยจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืม อ้างอิงจากข้อตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) ของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ทั้งนี ้ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานอัตราดอกเบีย้เท่ากับ MLR - รอ้ยละ 1.31 หรือประมาณรอ้ยละ 5.50 ต่อปี อา้งอิงจาก
ขอ้ตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) ของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหอ้ตัราดอกเบีย้คงที่ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

อย่างไรก็ดี เงื่อนไขของสัญญาเงินกู้อาจมีการเปล่ียนแปลง ขึน้อยู่กับการพิจารณาของสถาบันการเงิน และ
คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งอาจท าใหจ้ านวนเงินกูย้ืม อตัราดอกเบีย้ที่จะเกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากประมาณ
การขา้งตน้ได ้

3) ประมาณการทางการเงนิและสรุปผลตอบแทนจากการลงทุน 

3.1) ประมาณการก าไรจากการด าเนินงานและกระแสเงนิสด 

3.1.1) ประมาณการก าไรจากการด าเนินงาน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการก าไรจากการด าเนินงานไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 24.39 98.41 99.36 99.38 100.73 103.25 105.83 108.48 
รายไดอ่ื้น 0.07 0.30 0.30 0.30 0.30 0.31 0.32 0.33 
รายได้รวม 24.47 98.71 99.65 99.68 101.04 103.56 106.15 108.81 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (3.22) (13.10) (13.20) (13.28) (13.73) (13.90) (14.03) (14.47) 
ก าไรข้ันต้น 21.25 85.61 86.45 86.40 87.31 89.66 92.12 94.33 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (1.71) (6.90) (6.96) (6.96) (7.05) (7.23) (7.42) (7.60) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 19.54 78.71 79.49 79.43 80.26 82.43 84.71 86.73 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(1.06) (4.30) (4.26) (4.21) (4.17) (4.13) (4.09) (4.04) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 18.49 74.41 75.23 75.22 76.09 78.30 80.62 82.69 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  
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  2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 111.19 113.97 116.82 119.74 122.74 125.80 128.95 132.17 
รายไดอ่ื้น 0.33 0.34 0.35 0.36 0.37 0.38 0.39 0.40 
รายได้รวม 111.53 114.31 117.17 120.10 123.10 126.18 129.34 132.57 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (14.69) (14.83) (15.30) (15.50) (15.68) (16.18) (16.39) (16.56) 
ก าไรข้ันต้น 96.84 99.49 101.87 104.60 107.42 110.00 112.94 116.01 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (7.80) (8.00) (8.20) (8.41) (8.63) (8.84) (9.07) (9.30) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 89.04 91.49 93.68 96.19 98.80 101.16 103.88 106.71 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(4.00) (3.96) (3.92) (3.88) (3.83) (3.79) (3.75) (3.71) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 85.04 87.53 89.76 92.32 94.96 97.37 100.13 103.00 
 

  2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 135.48 138.86 142.34 145.89 149.54 153.28 157.11 161.04 
รายไดอ่ื้น 0.41 0.42 0.43 0.44 0.45 0.46 0.47 0.48 
รายได้รวม 135.88 139.28 142.76 146.33 149.99 153.74 157.58 161.52 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (17.12) (17.35) (17.52) (18.09) (18.37) (18.56) (19.16) (19.42) 
ก าไรข้ันต้น 118.76 121.93 125.24 128.24 131.62 135.18 138.43 142.10 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (9.53) (9.78) (10.03) (10.28) (10.54) (10.81) (11.08) (11.37) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 109.23 112.15 115.21 117.97 121.08 124.37 127.35 130.74 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(3.66) (3.62) (3.58) (3.54) (3.50) (3.45) (3.41) (3.37) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 105.57 108.53 111.63 114.43 117.58 120.91 123.94 127.37 
 

  2592 2593 2594 2595 25961/ 25971/ 
(ม.ค.-ก.พ.) 

รายไดค้่าเช่าและบริการ 165.07 169.19 173.42 177.76 28.41 4.74 
รายไดอ่ื้น 0.50 0.51 0.52 0.53 0.09 0.01 
รายได้รวม 165.56 169.70 173.94 178.29 28.50 4.75 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (19.66) (20.30) (20.58) (20.80) (3.90) (0.98) 
ก าไรข้ันต้น 145.90 149.40 153.36 157.49 24.60 3.77 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (11.66) (11.94) (12.25) (12.57) (1.99) (0.32) 
ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันสินทรัพย ์ 134.24 137.46 141.11 144.92 22.61 3.46 
ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่ายอ่ืนใน
การบริหารกองทรสัต ์

(3.33) (3.29) (3.24) (3.20) (0.58) (0.10) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดับช้ันกองทรัสต ์ 130.91 134.17 137.86 141.71 22.02 3.36 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ สิทธิการเช่าส าหรบัพืน้ที่บางส่วนจะสิน้อายใุนเดือน ก.พ. 2597 ในขณะที่สิทธิการเช่าส าหรบัพืน้ที่ส่วนใหญ่จะสิน้อายใุนปี 2595 
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3.1.2) ประมาณการกระแสเงนิสด 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการกระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) ของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 โดยใชข้อ้สมมติฐานในการค านวณกระแสเงินสดสทุธิที่คาดว่าจะไดร้บัในอนาคต และอตัราคิดลด (Discount Rate) 
ค านวณจากตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) โดยสามารถสรุปประมาณการกระแสเงินสดอิสระไดด้งันี ้

  Q4’2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 19.54 78.71 79.49 79.43 80.26 82.43 84.71 86.73 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน (0.04) 0.40 0.21 (0.02) 0.16 0.31 0.33 0.36 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (0.37) (1.48) (1.49) (1.50) (1.52) (1.55) (1.59) (1.63) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 19.13 77.64 78.21 77.92 78.91 81.19 83.44 85.46 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(1.06) (4.30) (4.26) (4.21) (4.17) (4.13) (4.09) (4.04) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 18.08 73.34 73.95 73.71 74.74 77.06 79.35 81.41 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม 800.00 (8.00) (31.68) (22.72) (24.64) (25.92) (29.76) (31.04) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (10.99) (43.74) (42.65) (41.16) (39.85) (38.47) (36.94) (35.26) 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 807.09 21.60 (0.38) 9.83 10.25 12.68 12.66 15.11 
จ านวนปี1/ 0.25 1.25 2.25 3.25 4.25 5.25 6.25 7.25 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.98 0.90 0.83 0.77 0.71 0.65 0.60 0.55 

 

  2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 89.04 91.49 93.68 96.19 98.80 101.16 103.88 106.71 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 0.35 0.35 0.39 0.37 0.38 0.42 0.40 0.41 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (1.67) (1.71) (1.76) (1.80) (1.85) (1.89) (1.94) (1.99) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 87.72 90.12 92.30 94.77 97.33 99.69 102.34 105.13 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(4.00) (3.96) (3.92) (3.88) (3.83) (3.79) (3.75) (3.71) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 83.71 86.16 88.39 90.89 93.50 95.89 98.59 101.42 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม (32.64) (36.80) (38.40) (40.64) (45.12) (100.16) (100.16) (40.00) 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (33.52) (31.61) (29.54) (27.37) (25.01) (21.02) (15.52) (11.67) 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 17.56 17.76 20.45 22.88 23.37 (25.29) (17.09) 49.76 
จ านวนปี1/ 8.25 9.25 10.25 11.25 12.25 13.25 14.25 15.25 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.51 0.47 0.43 0.40 0.37 0.34 0.31 0.29 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 30 กนัยายน 2568 
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  2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 
ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 109.23 112.15 115.21 117.97 121.08 124.37 127.35 130.74 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 0.45 0.43 0.44 0.48 0.47 0.47 0.52 0.50 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (2.04) (2.09) (2.14) (2.19) (2.25) (2.31) (2.36) (2.42) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 107.64 110.50 113.51 116.25 119.30 122.53 125.50 128.82 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(3.66) (3.62) (3.58) (3.54) (3.50) (3.45) (3.41) (3.37) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 103.98 106.88 109.93 112.72 115.80 119.08 122.09 125.45 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม (40.00) (152.32) - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน (9.47) (4.18) - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 54.51 (49.63) 109.93 112.72 115.80 119.08 122.09 125.45 
จ านวนปี1/ 16.25 17.25 18.25 19.25 20.25 21.25 22.25 23.25 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.27 0.25 0.23 0.21 0.19 0.18 0.16 0.15 

 

  2592 2593 2594 2595 25962/ 25972/ 
(ม.ค.-ก.พ.) 

ก าไรจากการด าเนินงานระดบัชัน้สินทรพัย ์ 134.24 137.46 141.11 144.92 22.61 3.46 
หกั:  การเปลี่ยนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน 0.51 0.56 0.54 0.55 (21.05) (2.78) 
หกั:  ส ารองค่าใชจ้่ายในการลงทนุ (2.48) (2.55) (2.61) (2.67) (0.43) (0.07) 
กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันสินทรัพย ์ 132.27 135.47 139.04 142.79 1.13 0.60 
หกั:  ค่าธรรมเนียมการจดัการและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์
(3.33) (3.29) (3.24) (3.20) (0.58) (0.10) 

กระแสเงินสดอิสระระดับช้ันกองทรัสต ์ 128.94 132.18 135.80 139.59 0.55 0.50 
บวก/(หกั): เงินกูย้ืม - - - - - - 
หกั:  ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 128.94 132.18 135.80 139.59 0.55 0.50 
จ านวนปี1/ 24.25 25.25 26.25 27.25 28.25 29.25 
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 8.49% 
ปัจจยัส่วนลด (Discount Factor) 0.14 0.13 0.12 0.11 0.10 0.09 

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ ค านวณโดยก าหนดวนัที่เขา้ลงทนุในวนัที่ 30 กนัยายน 2568 
 2/ สิทธิการเช่าส าหรบัพืน้ที่บางส่วนจะสิน้อายใุนเดือน ก.พ. 2597 ในขณะที่สิทธิการเช่าส าหรบัพืน้ที่ส่วนใหญ่จะสิน้อายใุนปี 2595 

3.2) อัตราคิดลด 

3.2.1) การค านวณต้นทุนทางการเงนิส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้วมกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตป์รบัดว้ยอตัราคิดลดซึ่งค านวณจาก
ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) ที่รอ้ยละ 8.49 
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โดยที่การค านวณตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost of Equity: Ke) เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
Risk Free Rate: 𝑅𝑓  = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 2.53 ต่อปี (ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2568) 

ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอัตราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวันย้อนหลัง 3 ปี1/ ซึ่งอัตรา
ดงักล่าวเป็นอตัราผลตอบแทนที่อา้งอิงการลงทนุในพนัธบตัรรฐับาลอาย ุ10 ปีของประเทศไทย2/ 

Levered Beta: 𝛽𝑙  
 = ค่าสมัประสิทธิ์เพ่ือสะทอ้นความเสี่ยงของการลงทนุซึ่งเท่ากบั 0.57 

Market Return: 𝑅𝑚 = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อยู่ที่รอ้ยละ 12.96 ต่อปี (ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2568) 
ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของอตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

Market Premium: 𝑅𝑚 − 𝑅𝑓  = ส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักบัอตัราผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงอยู่ที่รอ้ยละ 10.43 
(ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2568) ซึ่งค านวณจากค่าเฉลี่ยของส่วนต่างของอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงักับอตัรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงรายวนัยอ้นหลงั 3 ปี1/ 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2568 
หมายเหต:ุ  1/  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีสมมติฐานโดยใชช้่วงระยะเวลายอ้นหลัง 3 ปี (วันที่ 31 ก.ค. 2565 ถึง 30 ก.ค. 2568) 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 ์

โดยการค านวณ Levered Beta เป็นดงันี ้

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

โดยที่:   
𝛽𝑢 = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดทรัพย์ฯ เปรียบเทียบกับผลตอบแทนของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีรายไดจ้าก
ทรพัยส์ินคลา้ยคลงึกันกับทรพัยส์ินของกองทรสัตห์รือทรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ โดยมีค่าเฉลี่ย
อยู่ที่ 0.37 

𝑡 = ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล อยู่ที่รอ้ยละ 0.00 (กองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษี) 
𝐷/𝐸 = อตัราหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์อยู่ที่ 0.54 เท่า 

จากการค านวณดงักล่าว ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดค้่า Levered Beta เท่ากบั 0.57 
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3.2.3) การค านวณ Unlevered Beta 

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

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเลือกกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยห์รือทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่
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 0.33 

2 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 

PROSPECT 0.31 

3 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสั
เตรียล 

WHAIR 0.43 

4 ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท AMATAR 0.36 
5 กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล HPF 0.42 

ค่าเฉล่ีย2/ 0.37 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg ณ วนัที่ 30 ก.ค. 2568 
หมายเหต:ุ 1/ Unlevered Beta ค านวณจากขอ้มูล Beta ของขอ้มูลรายวนัในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี (วนัที่ 31 ก.ค. 2565 ถึง 30 ก.ค. 2568) 

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

 2/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใชว้ิธีค่าเฉลี่ย (Mean) ในการค านวณค่าสถิติในครัง้นี  ้เนื่องจากเป็นการคดัเลือกคู่เปรียบเทียบแบบ
เฉพาะเจาะจงโดยเป็นการคัดเลือกเฉพาะคู่เปรียบเทียบที่มีความคลา้ยคลึงกัน อย่างไรก็ตาม การค านวณค่าเฉลี่ย (Mean) จะ
พิจารณาโดยไม่รวมขอ้มูลที่ใหค้่าผิดปกติ (Outliers) ส่วนการค านวณโดยใชค้่ามธัยฐาน (Median) จะเลือกใชเ้ม่ือมีจ านวนขอ้มูลที่
มากเพียงพอ โดยค่ามธัยฐาน (Median) ของ Unlevered Beta ในครัง้นี ้มีค่าเท่ากบั 0.36 

3.3) มูลค่าสุดท้าย (Terminal Value) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานไม่มีมูลค่าสุดท้าย (Terminal Value) ของกระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์เนื่องจากการเขา้ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
ช่วงที่ดินในโครงการ BFTZ 6 ซึ่งมีอายุจ ากัดตามสัญญาเช่าที่ดิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่มีการประมาณการมูลค่า
สดุทา้ย (Terminal Value) ส าหรบัการเขา้ลงทนุในครัง้นี ้
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3.4) สรุปมูลค่ายุติธรรมกรณีฐาน 

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความคุม้ค่าของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นบางส่วนของ
โครงการ BFTZ 6 โดยพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (Free Cash Flow 
to Equity) และคิดลดกระแสเงินสดดงักล่าวดว้ยอตัราคิดลดที่เหมาะสม คือ ตน้ทนุทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Cost 
of Equity) และหกัดว้ยมลูค่าเงินลงทนุเริ่มแรก ท าใหไ้ดม้าซึง่มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity 
NPV) รวมถึงค านวณอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) ของผูถื้อหน่วยดงัต่อไปนี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัตส์  าหรบัปี 2568 - 2597 ลา้นบาท 1,092.18 

มลูค่าปัจจบุนัของมลูค่าสดุทา้ย1/ ลา้นบาท - 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ล้านบาท 1,092.18 

หมายเหต:ุ 1/ ไม่มีมูลค่าสุดทา้ย (Terminal Value) เนื่องจากการเขา้ลงทุนในครัง้นีเ้ป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในโครงการ BFTZ 6 ซึ่งมี
อายจุ ากดัตามสญัญาเช่าที่ดิน 

การค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ ลา้นบาท 1,092.18 
หกั:  มลูค่าเงินลงทนุเริ่มแรก (ไม่รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) ลา้นบาท (970.00) 
หกั:  ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ ลา้นบาท (35.60) 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) ล้านบาท 86.58 

 

สรุปผลตอบแทนจากการลงทุน หน่วย มูลค่า 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) ลา้นบาท 86.58 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) รอ้ยละ 11.32% 
ระยะเวลาคืนทนุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(Payback Period) ปี 15.40 

4) การวิเคราะหค์วามไวต่อการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) 

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

(1) การเปล่ียนแปลงของรายได ้เพื่อใหไ้ดมู้ลค่าที่ครอบคลุมความไม่แน่นอนของอัตราการเช่า ราคาค่าเช่าและ
บรกิารของอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลง
เพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.50 จากกรณีฐาน 

(2) การเปล่ียนแปลงของอัตราคิดลดจากตน้ทุนทางการเงินส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ เพื่อใหไ้ดมู้ลค่ายุติธรรมที่
ครอบคลุมความผันผวนของอัตราดอกเบีย้และผลตอบแทนของตลาดหลักทรพัยฯ์ โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดก าหนดสมมติฐานใหม้ีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้และลดลงรอ้ยละ 0.50 จากกรณีฐาน 
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โดยมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นดงันี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ 
ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์(ล้านบาท) 

  การเปล่ียนแปลงของต้นทุนทางการเงินส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
-0.50% -0.25% - +0.25% +0.50% 

การเปล่ียนแปลงของรายได้ 

-0.50% 1,111.53 1,098.50 1,086.09 1,074.27 1,063.01 

-0.25% 1,114.73 1,101.62 1,089.14 1,077.24 1,065.91 
- 1,117.93 1,104.74 1,092.18 1,080.21 1,068.81 

+0.25% 1,121.13 1,107.86 1,095.23 1,083.18 1,071.71 
+0.50% 1,124.33 1,110.98 1,098.27 1,086.15 1,074.61 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) เป็นดงันี ้

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity NPV) (ล้านบาท) 

  การเปล่ียนแปลงของต้นทุนทางการเงินส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
-0.50% -0.25% - +0.25% +0.50% 

การเปล่ียนแปลงของรายได้ 

-0.50% 105.93 92.90 80.49 68.67 57.40 

-0.25% 109.13 96.02 83.53 71.64 60.30 
- 112.33 99.14 86.58 74.61 63.20 

+0.25% 115.53 102.26 89.62 77.58 66.10 
+0.50% 118.73 105.38 92.67 80.55 69.00 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผูถื้อหน่วย (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทุนของผูถื้อหน่วย (Payback 
Period) เป็นดงันี ้

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity IRR) (ร้อยละ) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% - +0.25% +0.50%  
11.15% 11.23% 11.32% 11.41% 11.49% 

 

ระยะเวลาคืนทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
(Payback Period) (ปี) 

  การเปล่ียนแปลงของรายได้  
-0.50% -0.25% 0.00% +0.25% +0.50%  
15.56 15.48 15.40 15.32 15.24 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

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

(1) มลูค่าเงินลงทนุเริ่มตน้ เพื่อใหไ้ดช้่วงอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์กรณีมลูค่าเงินลงทุน
เริ่มตน้ (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการ) เปล่ียนแปลงไปจากจ านวนเงินลงทุน (รวมค่าใชจ้่ายในการเขา้ท า
รายการ) ไม่เกิน 1,005.60 ลา้นบาท 
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โดยสามารถค านวณอตัราอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity IRR) ไดด้งันี ้

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Equity IRR) (ร้อยละ) 

  การเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนเร่ิมต้น (ล้านบาท)  
955.32 967.89 980.46 993.03 1,005.60 

 -5.00% -3.75% -2.50% -1.25% -  
13.58% 12.92% 12.33% 11.80% 11.32% 

ที่มา: ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

5) สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 ของกองทรสัต ์โดยการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนดว้ยวิธีการต่างๆ ภายใตข้อ้สมมติฐานว่ากองทรสัตจ์ะสามารถ
จดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กลบัมาในรูปแบบของรายไดค้่าเช่า และรายไดค้่าบริการ ใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์โดยรวบรวม วิเคราะห ์และจดัท าประมาณการทางการเงิน โดยอาศยัขอ้มลูผลการด าเนินงานในอดีต ขอ้มลูที่
ไดร้บัจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้มูลสถิติ ต่างๆ ที่เก็บรวบรวมโดย
หน่วยงานหรือองคก์รที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใชป้ระกอบการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและการวิเคราะหผ์ลตอบแทนการ
ลงทนุ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปผลการวิเคราะหไ์ดด้งันี ้ 

5.1) การวิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนในรูปแบบผลตอบแทนทีร่ะดับชั้นผู้ถือหน่วยทรัสต ์

จากการวิเคราะห ์การประเมินมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะมีมูลค่าเท่ากับ 
1,063.01 - 1,124.33 ลา้นบาท มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Equity NPV) จะมีมูลค่าเท่ากับ 
57.40 - 118.73 ลา้นบาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะมีมูลค่าเท่ากับ  (Equity IRR) รอ้ยละ  
11.15 - 11.49 และมีระยะเวลาคืนทนุของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ยู่ที่ (Payback Period) 15.24 - 15.56 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 4 ในราคารวมไม่เกิน 
970.00 ลา้นบาท รวมทัง้ไดพ้ิจารณาค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการอีกประมาณ 35.60 ลา้นบาท คิดเป็นราคาใน
การเขา้ลงทุนรวม 1,005.60 ลา้นบาท นัน้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่ต  ่ากว่าช่วงของมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงิน
สดอิสระส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต์ที่ 1,063.01 - 1,124.33 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าจ านวน 57.40 - 118.73 ลา้นบาท ดงันัน้ การ
เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ในครัง้นี ้จึงมีราคาทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี ้จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ขอ้ดี-ขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคล
เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการ การวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิม รวมถึงการ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนการลงทุนตามที่ไดน้ าเสนอไวข้า้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การไดม้าซึ่งสินทรพัย์
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ของกองทรสัต ์และการท ารายการเขา้ที่เก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในครัง้นี ้ 
มีความเหมาะสม 

3.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 4 อยู่ภายใตเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั ดงันี ้

เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส าคัญ สถานะความคืบหน้า 
1) กองทรสัตไ์ดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ที่เกี่ยวกับการลงทุนของ

กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

2) คู่สญัญาตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์ไดเ้ขา้ท าสญัญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาดงักล่าว
และสญัญาทางธุรกรรมอ่ืนๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบักองทรสัต ์

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

3) กองทรสัตไ์ดเ้จรจา และ/หรือ เขา้ท าสญัญากูเ้พ่ือใชส้  าหรบัทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 ▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 
4) ไดมี้การกระท าตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญากูท้กุประการ หรือไดมี้การสละสิทธิในเงื่อนไข

ดงักล่าวบางประการหรือทัง้หมดภายใตส้ญัญากูข้องคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง 
▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ 

5) PD ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการ และ/หรือ ที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของ PD ที่เกี่ยวกบั
การขาย และใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินแก่กองทรสัตใ์นทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 

▪ อยู่ระหว่างด าเนินการ  

ที่มา: ขอ้มลูจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

จากการพิจารณาเงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบังคับก่อนดังกล่าวขา้งตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่า เงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบงัคบัก่อนของการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเหมาะสม เนื่องจาก
เป็นไปตามหลกัเกณฑต์ามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และเป็น
เงื่อนไขโดยทั่วไปในการท ารายการตามปกติธุรกิจ โดยมิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะท าให้กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สีย
ประโยชน ์
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3.3 ความเหมาะสมของการแต่งตั้งบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ส าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการพิจารณาความเหมาะสมของการแต่งตัง้บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 
หรือ “พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์ หรือ “PD”) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของ
กองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสมของค่าตอบแทน และเงื่อนไขจากร่างสัญญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งัที่ปรากฏในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้

3.3.1 ความเหมาะสมของค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ในครัง้นี ้โดยสามารถสรุปค่าตอบแทนและค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัไดด้งันี ้

(1) ค่าตอบแทนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ คิดค านวณตามรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิารจาก
สญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ท  ากับลกูคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัในรอบเดือนตามหลกัเกณฑก์ารรบัรูร้ายได้
ตามมาตรฐานทางบญัชทีี่รบัรองโดยทั่วไป โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและคา่บรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์คิด
ค านวณจากผลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยจะช าระในอตัรารอ้ยละ 4.00 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
อสังหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ื่น  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 4 
ของกองทรัสต ์

อตัรารอ้ยละ 2 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบริการ อตัรารอ้ยละ 4 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรัสต ์PROSPECT 
ในปัจจุบัน 

โครงการ BFTZ 1 
- อัตรารอ้ยละ 4 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่ไม่เกิน 500 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 500 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 750 ลา้นบาท 

- อัตรารอ้ยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการใน
ส่วนที่เกิน 750 ลา้นบาท 

โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 
- อตัรารอ้ยละ 3 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
โครงการ X44 
- อตัรารอ้ยละ 4 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

โครงการ BFTZ 1 
- อตัรารอ้ยละ 6 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่ไม่เกิน 400 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 400 ลา้นบาท แต่ไม่เกิน 600 ลา้นบาท 

- อตัรารอ้ยละ 4 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
ส่วนที่เกิน 600 ลา้นบาท 

โครงการ BFTZ 2 และ BFTZ 3 
- อตัรารอ้ยละ 5 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

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 2567 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 
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เปรียบเทยีบค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อยเป็นดังนี ้

 ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าช่วงพืน้ทีร่ายย่อย 
ส าหรับทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 
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 
- 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 

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 2567 ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่น  ามาเปรียบเทียบ 
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จากการเปรียบเทียบค่าตอบแทนและค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์PROSPECT ในปัจจบุนั 
และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้ 

(1) ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าช่วงและค่าบริการ เป็น
ค่าตอบแทนที่ใกลเ้คียงกับขอ้มูลเปรียบเทียบที่ประมาณรอ้ยละ 1.75 ถึงรอ้ยละ 5 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและ
ค่าบรกิาร 

(2) ค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 4 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 4 
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 

3.3.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

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

(1) ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาเป็นระยะเวลา 10 ปี 
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(2) เมื่อครบก าหนดระยะเวลา และไม่ไดม้ีเหตผิุดสญัญา ก าหนดใหต้่ออายุสญัญาออกไปไดอ้ีกคราวละ 10 ปี โดย
อัตโนมัติ  โดยเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไปให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์แต่ระยะเวลาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกองทรสัต ์

(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 ปีนับจากวนัที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์น โดยในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉล่ียต ่ากว่าเกณฑ ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานอีกครัง้ในปีถดัไป 

(5) การจ่ายค่าตอบแทน รายละเอียดเป็นไปตามหวัขอ้ 3.3.1 ของรายงานฉบบันี ้

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไข และขอ้ก าหนดต่างๆ ในรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว ส าหรบัการแต่งตัง้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
นี ้เป็นเงื่อนไขที่มีความเป็นธรรม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกติธุรกิจเช่นเดียวกบัการท ารายการทั่วไป มิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะ
ท าใหก้องทรสัต ์หรือผูถื้อหน่วยของกองทรสัตเ์สียประโยชน ์
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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 

 

 

 

 

 
ขอแสดงความนบัถือ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) 

 
 

(นางสาวกฤษพร ขนุจนัทร)์ 
ผูอ้  านวยการ 

ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
ในสายงานท่ีปรกึษาทางการเงิน 

(นางศรีพร สทุธิพงศ)์ 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
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เอกสารแนบ 1 

ข้อมูลโดยสรุปของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ทีม่า: แบบ 56-REIT1 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 : สิทธิการเช่าช่วงที่ดินพรอ้มอาคารประเภทอาคารโรงงานและคลังสินคา้ในโครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน (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 644,000,000 หน่วย (ณ วนัท่ี 9 มิถนุายน 2568) 

มลูค่าที่ตราไว ้9.3765 บาทต่อหน่วย รวมทัง้สิน้ 6,038,466,000 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
มีผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์” หรือ “ผู้จัดการ
กองทรัสต”์)  

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 ้ในการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว 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 าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีมีดงันี ้

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 เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นทรพัยสิ์นใหม่ที่เข้าลงทนุ   

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 

ปี 2567 

ไม่มีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตีหรือการลงทนุท่ีมีนยัส าคญั 

ปี 2568 

เมื่อวนัท่ี 4 มิถนุายน 2568 PROSPECT REIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้สิทธิการเช่าช่วงบางส่วน
ในที่ดินและสิทธิการเช่าในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 และสิทธิการเช่าช่วง
บางส่วนในที่ดินและกรรมสิทธิในอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 และกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ และส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้ม
ส่วนควบของที่ดิน ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

2.3 ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.3.1 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

(1) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 

ที่ตัง้ ต าบลบางเสาธง (เสาธง) อ าเภอบางพลี (บางพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปราการ 
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 อาคารโรงงาน
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ส าเรจ็รูป อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก และอาคาร Built-to-Suit  รายละเอียด
ดงันี ้

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 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิ
การเช่า (Land Area)  

ประมาณ 214-1-88.80 ไร ่(343,155.30 ตร.ม) แบ่งเป็น  
1)  พืน้ท่ีที่ดินในเขตปลอดอากร 127-2-63.80 ไร ่(204,255.00 ตร.ม.) 
2)  พืน้ท่ีที่ดินในเขตประกอบการทั่วไป 86-3-25.00 ไร ่(138,900.30 ตร.ม.) 

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 
(Leasable Area) 

ประมาณ 219,116.00 ตร.ม แบง่เป็น 
1)  พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร 134,417.00 ตร.ม  
2)  พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่าในเขตประกอบการทั่วไป 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 ประมาณ 8.97 ปี 
วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 18 สิงหาคม 2563 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 3,429.10 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า) 
ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

3,132.70 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.81 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

 หมายเหต:ุ 1/ พืน้ที่ถนนส่วนกลางเสน้รองเป็นการเช่าช่วงต่อจาก พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ในรูปแบบการเช่าช่วงเพ่ือใชร้ว่มกนั 

(2) โครงการ X44 

ที่ตัง้  ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
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 28 ปี 
วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 21 มีนาคม 2565 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 81.78 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย)์ 
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ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

96.81 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.81 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

(3) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 

ที่ตัง้ ถนนเทพารกัษ์ ต าบลบางเสาธง (เสาธง) อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 
โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 23425, 23427 และ 23428 โดยเชี่ยวชาญ พรอ็พเพอรต์ี ้เป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
ลกัษณะการลงทนุ สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรด

โซน 2 ประกอบดว้ยอาคารจ านวน 7 หลงั แบ่งออกเป็น 12 
ยนูิต โดยทัง้หมดเป็นพืน้ท่ีในเขตประกอบการทั่วไป (General Zone) รายละเอยีด
ดงันี ้
1) อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป            1 หลงั   3 ยนูิต 
2) อาคารโรงงานส าเรจ็รูป   5 หลงั 5 ยนูิต 
3) อาคารโรงงานส าเรจ็รูปขนาดเล็ก 1 หลงั 4 ยนูิต 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิ
การเช่า (Land  Area)   

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

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 
(Leasable Area) 

ประมาณ 20,996.00 ตร.ม 
 

พืน้ท่ีถนนในโครงการท่ีเช่า
ช่วง 

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

อายกุารเชา่ นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิการเช่าชว่ง ถงึ วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2593 
อายอุาคารเฉล่ีย 3.04 ปี 
วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 22 มีนาคม 2566 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 465.09 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเชา่) 
ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

416.60 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.08 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

หมายเหต:ุ 1/ พืน้ที่ถนนในโครงการที่เช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงต่อจาก พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ 

(4) โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 

ที่ตัง้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
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 ซึ่งอยูใ่นพืน้ท่ี
เขตปลอดอากร (Free Zone) ทัง้หมด 

ขนาดพืน้ท่ีที่ดินภายใตสิ้ทธิ 
การเช่า (Land  Area)   

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

พืน้ท่ีอาคารใหเ้ช่า 
(Leasable Area) 

ประมาณ 49,133.00 ตร.ม 
 

อายอุาคารเฉล่ีย 2.17 ปี 
วนัท่ีเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 22 มีนาคม 2566 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 1,394.54 ลา้นบาท (รวมคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัย)์ 
ราคาประเมินล่าสดุ และ
อตัราส่วนต่อมลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 

1,418.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 41.11 ของมลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

2.3.2 ลักษณะจุดเด่นของทรัพยส์ิน 

(1) ท าเลที่ตั้งดีและมีศักยภาพ ทรพัยสิ์นที่ PROSPECT REIT เขา้ลงทนุตัง้อยู่บนถนนบางนา-ตราด ตัง้แต่ช่วง กม. 18 
ถึง 23 ซึ่งเป็นจุดยุทธศาสตรแ์ละศูนยก์ลางอุตสาหกรรมและโลจิสติกส ์โดยเป็นจุดเชื่อมโยงฐานการผลิตและการ
ขนส่งสินคา้ทัง้ทางบก (ทางด่วน สายบางนา-ชลบุรีและมอเตอรเ์วย)์ ทางอากาศ (สนามบินสวุรรณภูมิและนามบิน
ดอนเมือง) และทางทะเล (ท่าเรือกรุงเทพและท่าเรือแหลมฉบงั) นอกจากนี ้โครงการยงัไดเ้ปรียบในดา้นการเดินทาง
และการขนส่ง เนื่องจากมีระยะทางไม่ห่างจากตวัเมืองกรุงเทพฯ สามารถติดต่อธุรกิจรวมถึงขนส่งสินคา้ไดส้ะดวก อีก
ทัง้ยงัอยู่ไม่ห่างจากนิคมอตุสาหกรรม หลายแห่ง เช่น นิคมอตุสาหกรรมบางพลี และนิคมอตุสาหกรรมบางป ูเป็นตน้  

 

(2) อาคารคลังสินค้าและโรงงาน มีความหลากหลายและมีคุณภาพ ถูกพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน ค านึงถึง
คุณภาพของวัสดุและความเหมาะสมในการใชง้าน มีการออกแบบใหม้ีความยื่ดหยุ่นเพื่อรองรับขนาดธุรกิจของ
ผูป้ระกอบการที่แตกต่างกันไป ทัง้ที่ตัง้อยู่ในเขตประกอบการทั่วไปและเขตปลอดอากร ซึ่งการกระจายประเภทของ
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ทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนนัน้ ช่วยลดความเส่ียงจากการพึ่งพิงธุรกิจโรงงานหรือคลงัสินคา้ใหเ้ช่าอย่างใดอย่างหนึ่งเพียง
อย่างเดียว โดยมีอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานหลากหลายประเภท ดงันี ้ 

 
(3) เขตปลอดอากร (Free Zone) ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี คิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free Zone) 

ประมาณรอ้ยละ 63 ของพืน้ที่ทัง้หมดที่ PROSPECT REIT เขา้ลงทุน  (Free Zone คือ พืน้ที่ที่ก  าหนดไวส้ าหรบัการ
ประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม ตามพืน้ที่ที่ศุลกากรก าหนด) โดยธุรกิจที่ประกอบกิจการในเขตปลอดอากรจะ
ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัการน าเขา้และส่งออกวตัถุดิบและสินคา้ต่างๆ ซึ่งสิทธิประโยชนต์่างๆ ที่ผู้
เช่าจะไดร้บันี ้จึงเป็นปัจจยัหลกัที่ผูเ้ช่าใหค้วามส าคญัในการพิจารณาเช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้และโรงงาน ซึ่งอาจ
ท าให ้PROSPECT REIT สามารถจดัหาผูเ้ช่าไดโ้ดยง่าย เนื่องจากสิทธิประโยชนด์งักล่าว จะท าใหผู้ป้ระกอบการมี
ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ และมีขีดความสามารถในการแข่งขนัไดม้ากขึน้ 

2.3.3 ข้อมูลมูลค่าประเมินของทรัพยส์ิน 

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 ประเภทการลงทุน ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

วันทีป่ระเมิน ผู้ประเมิน 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 สิทธิการเช่า 3,132.70 1 ธ.ค. 2567 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการ X44 บางนา กม. 18 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

96.81 1 ธ.ค. 2567 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 สิทธิการเช่า 416.60 1 ธ.ค. 2567 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

1,418.20 1 ธ.ค. 2567 บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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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 : เลขที่ 345 อาคาร 345 สุรวงศ ์ชัน้ที่ 5 ถนนสุรวงศ ์แขวงสุริยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 
10500 

ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ : 16 ลา้นบาท 

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี  ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่20 มิถุนายน 2568 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นางนาฏยา ทศันีย์1/ กรรมการอิสระ 

หมายเหต:ุ  1/ ขอ้มูลของกองทรสัต ์โดยท่ีประชุมวิสามัญผูถ้ือหุน้ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์เมื่อวันท่ี 20 มิถุนายน 2568 ไดม้ีมติแต่งตัง้ใหน้างนาฏยา 
ทศันีย ์เป็นกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์แทน นางสาวผกาวลี เจียรสวสัด์ิวฒันา โดยมีผลตัง้แต่วนัท่ี 20 มิถนุายน 2568 

 2/ กรรมการผู้มีอ  านาจลงนามผูกพันบริษัท คือ นายวรสิทธ์ิ โภคาชัยพัฒน์ และ นางสาวรัชนี มหัตเดชกุล ลงลายมือชื่อร่วมกัน และ
ประทบัตราส าคญัของบริษัท 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

       รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต ์ณ วันที ่8 สิงหาคม 2567 

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 2567 ของ PROSPECT REIT 
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(2) ทรัสตี: บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของทรัสตี 

ชื่อบริษัท : บริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 18 มีนาคม พ.ศ. 2535 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105535048398 

ที่ตัง้ : เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
กรุงเทพฯ 10900 

เว็บไซต ์ : www.scbam.com  

ที่มา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

ทัง้นี ้โครงสรา้งผูถื้อหุน้ และคณะกรรมการบรษิัทของทรสัตี มีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของทรัสตี ณ วันที ่1 สิงหาคม 2568 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นางกิตติยา โตธนะเกษม ประธานกรรมการบริษัท และประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

2 นายธนิก ธราวิศษิฎ ์ กรรมการ และกรรมการบริหารความเสี่ยง 

3 นายศรชยั สเุนตต์า กรรมการ 

4 นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

5 นางสาวภาวิณี ชยาวฒิุกลุ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

6 นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บริหาร 

ที่มา:  www.scbam.com/th/about/about-management 
หมายเหตุ: กรรมการผูมี้อ านาจลงนามผูกพนับริษัท คือ นางกิตติยา โตธนะเกษม, นายธนิก ธราวิศิษฎ,์ นายศรชัย สุเนตต์า และนาย

ณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั สองในสี่คนนีล้งลายมือชื่อรว่มกนั 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที ่30 ธันวาคม 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 

ที่มา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 
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(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยส์ินของกองทรัสต:์ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 

ข้อมูลโดยสังเขปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

ชื่อบริษัท : บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

วนัที่จดทะเบียนจดัตัง้ : 23 กนัยายน 2548 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105548125655 

ที่ตัง้ : เลขที่ 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพฯ 10500 

เว็บไซต ์ : www.prospectd.com  

ท่ีมา:  รายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 

ทั้งนี ้โครงสรา้งผู้ถือหุ้น และคณะกรรมการบริษัทของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต ์มี
รายละเอียด ดงันี ้

(ก) คณะกรรมการบรษิัท 

รายช่ือคณะกรรมการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ที ่ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1 นายวรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการ 

3 นางสาวรชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

ที่มา:  ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 
หมายเหต:ุ กรรมการสองคนลงลายมือชื่อรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบริษัท 

(ข) ผูถื้อหุน้ 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้บริหารจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ณ วันที ่13 มกราคม 2568 

ที ่ รายช่ือ จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 325,999,998 99.99999939 

2 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 1 0.00000031 

3 นางสาว รชันี มหตัเดชกลุ 1 0.00000031 

รวม 326,000,000 100.00 

ท่ีมา:          ขอ้มลูของกองทรสัตแ์ละรายงานประจ าปี 2567 ของ PROSPECT REIT 
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3. ผู้ถือหน่วย 

ขอ้มลู ณ วนัที่ 29 เมษายน 2568 กองทรสัต ์PROSPECT มีทุนจดทะเบียนและทนุช าระแลว้จ านวน 6,038,466,000 
บาท โดยมีจ านวนหน่วยทรสัตจ์ านวน 375,000,000 หน่วย ทัง้นี ้ภายหลงัจากวันที่ 29 เมษายน 2568 กองทรสัตไ์ดม้ีการเพิ่ม
ทนุอีกจ านวน 269,000,000 หน่วย ท าใหม้ีจ านวนหน่วยทรสัตร์วมทัง้สิน้ 644,000,000 หน่วย 

รายช่ือผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทรัสต ์PROSPECT 10 รายแรก ณ วันที ่29 เมษายน 2568 (ก่อนการเพิ่มทุน) 
ที ่ รายช่ือ จ านวนหน่วย (หน่วย) สัดส่วน  

(ร้อยละ) 

1. บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 56,991,151 15.20 

2. บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 23,800,000 6.35 

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

4. บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 16,050,000 4.28 

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

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

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

8. บริษัท แรบบิท ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 12,000,000 3.20 

9. ดร. บรูณะ ชวลิตธ ารง 11,680,000 3.11 

10. MR. PETER ERIC DENNIS 10,941,500 2.92 

 รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรกของกองทรัสต ์PROSPECT 194,738,568 51.93 

 ผูถ้ือหน่วยรายอื่น 180,261,432 48.07 

 รวม 375,000,000 100.00 

ที่มา:  ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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4. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ และการวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน  

รายงานแสดงประกอบงบแสดงฐานะการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุปอัตราส่วนทาง
การเงินท่ีส าคญัส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่ 31 ธันวาคม 2566 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 ที่ไดร้บัการตรวจสอบและสอบทาน
จากผูส้อบบญัชีซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยบรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

4.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2567 
งบตรวจสอบ 

30 มิถุนายน 2568 
งบสอบทาน 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สินทรพัย ์       
เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทนุ 

200.46 3.70  207.79   3.88   101.80  1.15 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า
ยตุิธรรม 

5,119.63 94.47  5,064.31   94.50   8,373.35  94.71 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 43.13 0.80  23.88   0.45   262.72  2.97 
ดอกเบีย้คา้งรบั 0.00 0.00  0.00   0.00   0.01  0.00 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการ 38.96 0.72  26.58   0.50   53.16  0.60 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 14.47 0.27  34.42   0.64   35.11  0.40 
สินทรพัยอ่ื์น 2.40 0.04  2.29   0.04   15.17  0.17 
รวมสินทรัพย ์ 5,419.06 100.00  5,359.26   100.00   8,841.31  100.00 
หนีส้ิน          
เจา้หนีอ่ื้น 6.15 0.11  1.41   0.03   3.77  0.04 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 21.49 0.40  19.08   0.36   29.03  0.33 
ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 4.44 0.08  2.83   0.05   7.65  0.09 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 191.51 3.53  203.87   3.80   350.82  3.97 
ภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่าย คา้งจ่าย 5.86 0.11  7.89   0.15   0.12  0.00 
เงินกูย้ืม 1,646.21 30.38  1,617.85   30.19   3,030.77  34.28 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 54.17 1.00  53.93   1.01   91.80  1.04 
หนีส้ินอ่ืน 3.40 0.06  2.57   0.05   3.49  0.04 
รวมหนีสิ้น 1,933.22 35.67  1,909.42   35.63   3,517.45  39.78 
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,485.84 64.33 3,449.84 64.37  5,323.86  60.22 
สินทรพัยส์ทุธิ         
ทนุจดทะเบียน 3,490.08 64.40 3,482.50 64.98  5,391.93  60.99 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 3,404.06 62.82  3,396.49   63.38   5,261.34  59.51 
ก าไรสะสม 81.77 1.51  53.35   1.00   62.52  0.71 
รวมสินทรัพยสุ์ทธิ 3,485.84 64.33  3,449.84   64.37   5,323.86  60.22 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 9.30  9.1995  8.2668  

ท่ีมา: งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบญัชี 
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4.2 งบก าไรขาดทนุ              

งบก าไรขาดทุน 
31 ธันวาคม 2566 
งบตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 2567 
งบตรวจสอบ 

30 มิถุนายน 2567 
งบสอบทาน 

30 มิถุนายน 2568 
งบสอบทาน 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการลงทนุ         
รายไดค้่าเช่าและบริการ 508.66 89.62 578.11 96.45 286.53   96.52  307.16   95.04  
รายไดด้อกเบีย้ 0.28 0.05 0.33 0.06  0.18   0.06   0.14   0.04  
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระท าการ 26.51 4.67 1.03 0.17  0.62   0.21   -     -    
รายไดอ่ื้น 32.13 5.66 19.94 3.33  9.54   3.21   15.88   4.91  
รวมรายได้ 567.59 100.00 599.41 100.00 296.88  100.00  323.19  100.00  
ค่าใชจ้่าย           
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 55.18 9.72 60.37 10.07  31.95   10.76   32.50   10.06  
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 16.03 2.82 17.49 2.92  8.71   2.93   9.40   2.91  
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 9.75 1.72 10.39 1.73  5.18   1.74   5.42   1.68  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1.06 0.19 1.67 0.28  0.92   0.31   1.04   0.32  
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 63.20 11.13 64.88 10.82  31.32   10.55   39.56   12.24  
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหารกองทรสัต ์ 4.75 0.84 3.72 0.62  1.69   0.57   4.27   1.32  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3.14 0.55 4.18 0.70  2.22   0.75   2.89   0.89  
ตน้ทนุทางการเงิน 86.70 15.28 100.24 16.72  50.26   16.93   53.15   16.45  
รวมค่าใช้จ่าย 239.81 42.25 262.93 43.86 132.23   44.54  148.22   45.86  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 327.78 57.75 336.49 56.14 164.64   55.46  174.97   54.14  
รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 0.86 0.15 2.31 0.38  1.40   0.47   3.21   0.99  
รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยน 
แปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทนุที่
แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทนุ 

1.94 0.34 2.47 0.41  0.85   0.29   (1.39)  (0.43) 

รายการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัยล์งทนุ 

(88.72) (15.63) (55.32) (9.23) (11.39)  (3.84)  -     -    

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจาก
เงินลงทุน 

(85.91) (15.14) (50.55) (8.43)  (9.14)  (3.08)  1.82   0.56  

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์
สุทธิจากการด าเนินงาน 

241.87 42.61 285.94 47.70 155.50   52.38  176.80   54.70  

ท่ีมา: งบการเงินของกองทรสัต ์PROSPECT ซึ่งผ่านการตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบญัชี 
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2.5 ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการของกองทรัสต ์PROSPECT  

2.5.1 ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการส าหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2567 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 PROSPECT REIT มีรายไดร้วม 599.41 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 31.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.61 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 รายไดส่้วน
ใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร โดย PROSPECT REIT ยงัคงรกัษาอตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ในระดบั
ที่สงูกว่ารอ้ยละ 90 มาตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) อยู่ที่
รอ้ยละ 96.78 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 PROSPECT REIT มีค่าใชจ้่ายรวม 262.92 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 23.11 ลา้นบาท 
หรือรอ้ยละ 9.64 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เกิดจากตน้ทุนทางการเงิน 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับกองทรสัต ์อาทิ ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน ท าให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ก าไรจากการด าาเนินงาน) เท่ากบั 
336.49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 8.71 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.66% จากผลการด าเนินงาน ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
โดยผลการเปล่ียนแปลงดงักล่าวเกิดขึน้จากการรบัรูร้ายการจากทรพัยสิ์นท่ีลงทุนเพิ่มเติมแบบเต็มปี และมีรายการขาดทนุสทุธิ
จากเงินลงทนุ 50.55 ลา้นบาท 

ดังนั้น ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผลการด าเนินงานของ PROSPECT REIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัย์
สทุธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 285.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 44.07 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 18.22 จากผลการด าเนินงานส าหรบัปี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

2.5.2 ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการส าหรับไตรมาสที ่1 สิน้สุดวันที ่31 มีนาคม 2568 

ผลการด าเนินงานของ PROSPECT REIT ส าหรบัไตรมาสที่ 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัย์
สทุธิจากการด าเนินงานเท่ากบั 77.36 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.40 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 9.02 จากผลการด าเนินงาน สิน้สดุวนัท่ี 31 
มีนาคม 2567 และสามารถรักษาอัตราการเช่าทรัพยสิ์น (Occupancy Rate) ในระดับที่สูงกว่ารอ้ยละ 90 มาตั้งแต่จัดตัง้
กองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 อตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) อยู่ที่รอ้ยละ 95.95 

ไตรมาสที่ 1 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2568 มีรายไดร้วม 143.32 ลา้นบาท ลดลง 3.35 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
2.28 จากผลการด าเนินงานสิน้สุดวนัที่ 31 มีนาคม 2567 โดยรายไดส่้วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ ไตรมาสที่  1 
สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีค่าใชจ้่ายรวม 67.04 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1.57 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.40 จากผลการด าเนินงาน
สิน้สุดวันที่  31 มีนาคม 2567 ค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนทางการเงิน ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์  
ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์อาทิ ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน ท า
ให ้PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ก าไรจากการด าเนินงาน) เท่ากบั 76.28 ลา้นบาท ลดลง 4.92 ลา้นบาท หรือ
รอ้ยละ 6.06 จากผลการด าเนินงานสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 และมีรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 1.08 ลา้นบาท 

2.5.3 ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการส าหรับไตรมาสที ่2 สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2568 

ผลการด าเนินงานของ PROSPECT REIT ส าหรบัไตรมาสที่ 2 สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2568 PROSPECT REIT มี
รายไดร้วม 179.87 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 29.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย 19.75 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 2 สิน้สดุวนัที่ 30 
มิถุนายน 2567 รายไดส่้วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ ทัง้จากทรพัยสิ์นเดิมและจากทรพัยสิ์นใหม่ที่ลงทุนเพิ่มเติม
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ครัง้ที่ 3 โดย PROSPECT REIT สามารถรกัษาอตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) ในระดบัท่ีสงูกว่ารอ้ยละ 90 มาโดย
ตลอด ซึ่ง ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 มีอตัราการเช่าทรพัยสิ์น (Occupancy Rate) อยู่ที่รอ้ยละ 97.62 

ไตรมาสที่ 2 สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2568 PROSPECT REIT มีค่าใชจ้่ายรวม 81.18 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 14.41 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 21.58 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 2 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2567 ค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่ เกิดจาก 
ตน้ทุนทางการเงิน ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับการบริหารจดัการ อาทิ  ค่าธรรมเนียม
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน และค่าใชจ้่ายอื่นในการบริหารกองทรสัต์  ซึ่งค่าใชจ้่ายที่
เพิ่มขึน้นั้นสอดคลอ้งไปกับการเพิ่มขึน้ของรายได ้แต่ยังท าให้ PROSPECT REIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ก าไรจากการ
ด าเนินงาน) เท่ากับ 98.69 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 15.25 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 18.28 จากผลการด าเนินงานไตรมาส 2 สิน้สดุวนัท่ี 
30 มิถนุายน 2567 และมีรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุรวม 0.74 ลา้นบาท 
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 

(อา้งอิงจากขอ้มูลทีท่ีป่รึกษาทางการเงนิอิสระไดร้บัจากบริษัทฯ ณ วนัที ่30 กรกฎาคม 2568) 

สญัญาที่ส าคญัเฉพาะที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของกองทรสัตม์ีดงันี ้

สัญญาการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกองทรัสต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

1.  สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 
187937) 

2. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 
และ 115230) 

3. สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายอาคารคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

4.  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

5.  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) 

6.  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

7.  สรุปสาระส าคัญของร่างบันทึกขอ้ตกลงภาระติดพันในอสังหาริมทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของ
โฉนดที่ดินเลขที่ 5202, 107432, 107433 และ 187936) 

8.  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

9.  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 
4407 และ 187937) 

ผู้ให้เช่าช่วง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”) 

ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้เช่า
ช่วง”) 

เจ้าของทรัพยส์ิน • นางน๊ะ เดชมาก ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรว่มของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4407 
• นายอานนท ์เดชมาก ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรว่มของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4407 
• นายสะอู๊ด กาขาว ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 187937 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937 โดยมีเนือ้ที่ดินเช่าช่วงประมาณ 33 ไร่ 3 
งาน 24.11 ตารางวา (54,096.42 ตารางเมตร) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
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ค่าเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการ
เช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงเป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกัน ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
(“ค่าเช่าช่วง”) 
 
โดยผูเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงล่วงหนา้บางส่วนในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง และ
ตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงงวดถดัไปเป็นรายปี จนกว่าจะสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วง ทัง้นีเ้ป็นไป
ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้ 

วัตถุประสงค์ในการเช่า
ช่วง 

ผู้ เ ช่ า ช่ ว ง ตกล ง ว่ า จ ะ เ ข้ า ค ร อบค รอ ง  ใ ช้ ห าป ร ะ โ ย ชน์  เ พื่ อ ป ร ะกอบกิ จ ก า ร 
พาณิชกรรมและอุตสาหกรรม หรือด าเนินการอื่นใดกับทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง อนัเก่ียวเนื่องกับธุรกิจ
การใหเ้ช่าช่วงที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงานเพื่อพาณิชกรรมและอตุสาหกรรม เพื่อให้
สอดคลอ้งกับวัตถุประสงคข์องผูเ้ช่าช่วงหรือตามมติของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องผูเ้ช่าช่วง เวน้แต่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงนีแ้ลว้ ผูเ้ช่าช่วงจะด าเนินการตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญา
เช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) (โอนขาย 
หรือรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลูกสรา้งที่มีอยู่บนที่ดินที่เช่าช่วง) เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็น
อย่างอื่น  

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลานบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่าช่วง จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2595 

การจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง 

คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ณ ส านักงาน
ที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงได้
ส าเร็จครบถว้นทุกประการ ทัง้นี ้ภายในวนัและเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน และใหก้าร
ใชสิ้ทธิหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ใดๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ริ่มขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง  

หน้าที่และข้อตกลงของ
ผู้ให้เช่าช่วง  

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่า ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ (1) สญัญาฉบบันี ้และ (2) สญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) อย่างเคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่า
ช่วงจะไม่กระท าการใด ๆ  อนัเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือกระท าการใด ๆ  
อนัท าใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 
187937) ดงักล่าวถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามสัญญาเช่า
ที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) ดงักล่าว 
และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าช่วงทราบเป็นหนงัสือโดยไม่ชกัชา้ กรณีมีเหตุการณ์
ใด ๆ อนัเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือการกระท าการใด ๆ อนัท าให้
สัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่  4407 และ 
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187937) ดงักล่าวถกูบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีเช่า ตามสญัญาเช่าที่ดนิ
หลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) ดงักล่าว 

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งน าส่งหลกัฐานการช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงิน
อื่นใดภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 
และ 187937) ตามแต่ละรอบการช าระตามที่ระบใุนสญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) ดังกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงรบัทราบ โดย
หากในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ถึงก าหนดใหแ้ก่เจา้ของ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินหลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดิน
เลขที่  4407 และ 187937) ผู้เช่าช่วงมีสิทธิช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ถึง
ก าหนดแทนผูใ้หเ้ช่าช่วง เพื่อไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงผิดสญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) อันจะส่งผลกระทบต่อสิทธิการเช่าของ
ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงทัง้หมดหรือบางส่วน*  

*หมายเหตุ: ในกรณีที่เหตุผิดสญัญานัน้มีนยัส าคัญและไม่สามารถแกไ้ขไดจ้นเป็นเหตุให้
เจา้ของทรพัย์สินสามารถบอกเลิกสญัญาได ้ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิเขา้รบัโอนสิทธิและหนา้ทีท่ีผู่ใ้ห้
เช่าช่วงมีต่อเจา้ของทรพัย์สิน ตามสญัญาเช่าทีด่ินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
โฉนดทีด่นิเลขที ่4407 และ 187937) ตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่  

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระแทนหรือ
ออกไปก่อนตามวรรคแรกพรอ้มดอกเบีย้ในอตัราตามที่กฎหมายก าหนดนบัจากวนัที่ผูเ้ช่าช่วง
ไดช้ าระแทนและ/หรือ ผูใ้หเ้ช่าช่วงคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายใน 30 วนันบัแต่ไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่า
ช่วงหรือให้ผู้ เช่าช่วงมี สิทธิที่จะหักกลบค่าเช่าช่วงที่ ดินรายปีตามสัญญาฉบับนี ้ ) 
ค่าธรรมเนียมส าหรับการบริหารจัดการตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่
ผูร้บับรกิารจะตอ้งมีหนา้ที่ช  าระใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงหนีอ้ื่นใดอนัมีวตัถปุระสงคเ์ป็นอย่าง
เดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

• ผู้ให้เช่าช่วงตกลงที่จะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดินถนนและ
สาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) ให้แก่ผูเ้ช่าช่วง 
เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรือบริวารของผูเ้ช่าช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผูเ้ช่ารายย่อย
ภายในทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนนและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญาตกลงกันไปจดทะเบียน
เช่าช่วงที่ดินถนนและสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ดงักล่าว 
ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วงตามสัญญาฉบับนี ้โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าช่วงตาม
สญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงดงักล่าวเป็นไปตามที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลง
กัน ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตาม สญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนใน
โครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่  4407 และ 
187937) 
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• ผู้ให้เช่าช่วงตกลงที่จะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
ส าหรับเป็นที่ดินถนนส่วนกลางในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) ให้แก่ 
ผู้เช่าช่วง เพื่อให้ผู้เช่าช่วง และ /หรือบริวารของผู้เช่าช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง  
ผู้เช่ารายย่อยภายในทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงให้มีสิทธิใชป้ระโยชน์ในถนนและ
สาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญาตกลงกนั
ไปจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัเป็นที่ดินถนนส่วนกลางใน โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 ดงักล่าว ณ ส านกังานท่ีดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนั
เดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญาฉบับนี ้โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาไม่
นอ้ยกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้โดยไม่มีค่าตอบแทน 

ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมและสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง 

• คู่สญัญารบัทราบว่าโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ประกอบไปดว้ยส่วนท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ี
ผู้เช่าช่วงเช่าช่วง และส่วนที่ เป็นทรัพย์สินที่ผู้เช่าช่วงไม่ได้เช่าช่วง และเนื่องจาก
ผูป้ระกอบการและลกูคา้ของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น
บางประการร่วมกัน เช่น ถนน บ่อหน่วงน า้ เป็นตน้ ผูใ้หเ้ช่าช่วงจึงตกลงจะด าเนินการใหผู้้
เช่าช่วงได้ใช้ประโยชน์จากสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (“ถนนใน
โครงการ”) รว่มกบัผูอ้ื่นในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ไดอ้ย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์
และวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผกูพนัหรือการกระท า
ใด ๆ ที่มีผลหรือมีผลท าใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดไ้ม่ว่า
ทัง้หมดหรือบางส่วน  

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหบ้ริการถนนในโครงการโดยใหสิ้ทธิผูเ้ช่าช่วงตามขอ้นีแ้ละตกลงใหม้ี
การด าเนินการ ดงันี ้ 
1. จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรือบรวิารของผูเ้ช่า

ช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผูเ้ช่ารายย่อยภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง ของผูเ้ช่าช่วง
ใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนนในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญา
ตกลงกันไปจดทะเบียนเช่าช่วงดงักล่าว ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งในวันเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลา
เท่ากับระยะเวลาการเช่าช่วง ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนน
ในโครงการเป็นไปตามที่ผู้ให้เช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนใน
โครงการ และผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกัน ทั้งนี ้รายละเอียดเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วง
ที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937)  

2. จดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ /หรือ 
บริวารของผูเ้ช่าช่วง ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยภายในทรพัยสิ์นที่เช่าของผูเ้ช่า
ช่วง ใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชน ์รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเพื่อใชเ้ป็นทางผ่านเขา้ออกสู่ทาง
สาธารณประโยชน ์รวมถึงทางเดิน ทางรถยนต ์และสาธารณปูโภคต่างๆ ทุกประเภท 
โดยคู่สัญญาตกลงกันไปจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว ณ 
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ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวันเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าช่วง โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาไม่นอ้ยกว่าระยะเวลาการเช่าช่วง  

โดยที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะใหบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางแก่ผูเ้ช่าช่วง ส าหรบับริการ
บางส่วนที่ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ต้องจัดหาให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินที่เช่าช่วง ทั้งนี ้ 
ค่าบริการดังกล่าวเป็นไปตามที่ผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ 
และผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกัน ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตามสญัญาใหบ้ริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที่ 4407 และ 187937) 

การให้เช่าช่วง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่าชว่ง
น าทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าอาคารที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่าช่วงและ /หรือเช่า
ช่วงที่ดินอนัเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บั
อนญุาตจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อน ทัง้นี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าชว่ง
แก่ผู้เช่ารายย่อยที่ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือต้องห้ามภายใตก้ฎระเบียบที่
เก่ียวขอ้ง 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตุ
ผิดนดัของคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 

1. เหตผิุดนดัโดยผูใ้หเ้ช่าช่วง 
1.1. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงจงใจฝ่าฝืน หรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ เป็น

สาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้(ซึ่งรวมถึงหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)) หรือผิดค ารบัรองที่ให้
ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการแก้ไขภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั 
หรือกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงใน
วนัท่ีก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามสญัญานีถ้กูยึดตามค าสั่งศาล โดย
เกิดจากความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งผูใ้ชสิ้ทธิไดใ้ชสิ้ทธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนั
เป็นเหตุใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงอย่างเต็มที่ 
ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

1.3. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิผิดเงื่อนไขของสญัญากูย้ืมเงิน หรือภาระผูกพนั หรือ
ภาระหนี ้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตาม หรือถูกด าเนินคดีทางศาล อัน
เนื่องมาจากการปฏิบัติผิดเงื่อนไขดังกล่าว ซึ่งน าผู้ให้เช่าช่วงไปสู่สภาวะ
ล้มละลาย หรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถท าการแก้ไขเหตุ
ดังกล่าวใหเ้สร็จสิน้ภายใน 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วัน นับจากวันที่ทราบ หรือมี
เหตุอนัควรทราบถึงเหตุการณด์งักล่าว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าช่วงสามารถพิสจูน ์และ
ยืนยันเป็นลายลักษณอ์กัษรจนเป็นที่พอใจแก่ผูเ้ช่าช่วงว่าการผิดเงื่อนไข หรือ
ถูกด าเนินคดีดงักล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงินของ



 เอกสารแนบ 2  หนา้ 6 

ผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าช่วงไปสู่สภาวะลม้ละลาย และการผิดนดัดงักล่าว
ไม่มีผลกระทบต่อการใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาฉบบันี ้และสัญญาเช่า
ที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

1.4. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ
อยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของ
ผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งผูเ้ช่าช่วงเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ช่าช่วงใน
การช าระหนี ้หรือปฏิบัติตามสัญญานี้ หรือสัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่
ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้งนัน้ ๆ เป็นผลเนื่องมาจาก
การที่ผูเ้ช่าช่วงในฐานะคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ขา้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

2. เหตผิุดนดัโดยผูเ้ช่าช่วง 

ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี ้และผู้เช่าช่วงไม่สามารถ
ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญา
หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบับ
นี ้

ทั้งนี ้เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาที่เก่ียวข้องนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้ให้เช่าช่วงในฐานะคู่สัญญาไม่
ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวข้อง หรือ ในกรณีที่การไม่
ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้ป็นผลเนื่องมาจาก (ก) พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท์ จงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ /หรือ (ข) ในกรณีที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่าช่วงจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
อย่างร้ายแรงในการปฏิบัติหน้าที่ ตามที่ ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อ 
1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง  
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา ใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเก่ียวกบัการช าระคืนค่าเช่าช่วง

คงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนัจากการเลิกสญัญาดงักล่าว โดย
ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี ้สิ ้นสุดลงและคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
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ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ทัง้นี ้เวน้แต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ /หรือ 
ค าสั่ งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก .ล.ต. และ/หรือ 
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด โดยที่คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทน
อื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าช่วงคงเหลือใหแ้ก่
ผูเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินที่เช่าช่วงแต่ละแปลงตกอยู่ภายใต้
เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน
เก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ ซึ่งท าให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงบางแปลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิพิจารณาว่าจะ
ให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงเฉพาะแปลงทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงที่ไดร้ับผลกระทบหรือไม่ก็ได ้
และผูเ้ช่าช่วงจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามีนยัส าคญัเพียงใด ซึ่ง
ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงเห็นควรให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงเฉพาะแปลงทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงที่
ไดร้บัผลกระทบ คู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกนัและกนั และผลประโยชน์
หรือค่าตอบแทนใดๆ ที่ได้รับจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องเนื่องจากการเวนคืน
ดังกล่าวในส่วนของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงใหเ้ป็นไปตามที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

เหตุสุดวิสัย • เหตสุดุวิสยั หมายถึง เหตใุด ๆ ที่เกิดขึน้หรือก่อใหเ้กิดผลพิบตัิซึ่งไม่อาจป้องกนัได ้ถึงแมว้า่
บุคคลที่ตอ้งประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนั้นจะไดใ้ชค้วามระมัดระวังตามสมควร
ดงัเช่นบุคคลทั่วไปจะท าไดใ้นฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึง การบญัญัติ
กฎหมายหรือการด าเนินการอื่นใดของรฐัซึ่งมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิตามสัญญาฉบับนี ้
และใหร้วมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น อคัคีภยั วาตภยั อทุกภยั สนึามิ 
แผ่นดินไหว อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้สงคราม ขอ้จ ากัดทางกฎหมาย จลาจล 
การก่อการรา้ย การนดัหยุดงาน การปิดสถานที่ท  างาน โรคระบาดหรือสาเหตใุด ๆ ที่มีผล
ท านองเดียวกนัซึ่งคู่สญัญาที่ไดร้บัผลกระทบไม่อาจควบคมุได ้และหมายความรวมถึง ใน
กรณีที่เก่ียวขอ้งกับการช าระเงินหรือธุรกรรมใดในการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีอ้นัจะตอ้ง
ด าเนินการกับธนาคารพาณิชย ์เหตุสดุวิสยัขา้งตน้ย่อมหมายความรวมถึงการที่ธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศไทยทกุธนาคารหยดุท าการดว้ย 

• ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัย อันเป็นผลใหคู้่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาฉบับนีไ้ด ้คู่สัญญาฝ่ายนั้นจะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบถึง
เหตุสดุวิสยัดงักล่าวโดยเร็ว และในกรณีดงักล่าวใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายยินยอมใหอ้ีกฝ่าย
หนึ่งเล่ือนการปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ปไดเ้ท่ากับระยะเวลาที่เกิดเหตสุดุวิสยั โดยไม่ถือ
ว่าเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด   
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• ในกรณีที่เหตสุดุวิสยัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันีไ้ด้
เป็นระยะเวลารวมกันเกินกว่า 45 (ส่ีสิบหา้) วนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะเจรจาร่วมกันโดย
สจุรติ และจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการบรรลขุอ้ตกลงที่เป็นประโยชนอ์ย่างที่สดุ
ส าหรบัคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย 

2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 
4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) 

ผู้ให้เช่าช่วง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”) 

ผู้เช่าช่วง บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้
เช่าช่วง”) 

เจ้าของทรัพยส์ิน นายสทุธิณฐั สหะศกัดิ์มนตรี  

ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 4127, 5202, 6135, 6136 และ 115230 โดยมีเนือ้ที่ดินเช่าช่วง 11 ไร่ 1 
งาน 91.00 ตารางวา (18,364.00 ตารางเมตร) ในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

ค่าเช่าช่วง ผูเ้ช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการ
เช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงเป็นจ านวนตามที่คู่สญัญาจะตกลงกัน ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
(“ค่าเช่าช่วง”) 
 
โดยผูเ้ช่าช่วงตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงล่วงหนา้บางส่วนในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง และ
ตกลงจะช าระค่าเช่าช่วงงวดถัดไปเป็นรายปี จนกว่าจะสิน้สุดระยะเวลาการเช่าช่วง ทั้งนี ้
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้ 

วัตถุประสงค์ในการเช่า
ช่วง 

ผู้ เ ช่ า ช่ ว ง ตกล ง ว่ า จ ะ เ ข้ า ค ร อบค รอ ง  ใ ช้ ห าป ร ะ โ ย ชน์  เ พื่ อ ป ร ะกอบกิ จ ก า ร 
พาณิชกรรมและอุตสาหกรรม หรือด าเนินการอื่นใดกับทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง อนัเก่ียวเนื่องกับธุรกิจ
การใหเ้ช่าช่วงที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงานเพื่อพาณิชกรรมและอุตสาหกรรม เพื่อให้
สอดคลอ้งกับวัตถุประสงคข์องผูเ้ช่าช่วงหรือตามมติของผูถื้อหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่าช่วง เวน้แต่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่าช่วงนีแ้ลว้ ผูเ้ช่าจะรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลกูสรา้งที่มีอยู่บนที่ดินที่
เช่าช่วง เว้นแต่รัว้และพืน้ถนนซึ่งจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของทรัพยโ์ดยทันที  เว้นแต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าช่วงทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงมีก าหนดระยะเวลานบัตัง้แต่วนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่าช่วง จนถึงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2597 
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การจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง 

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ณ ส านกังาน
ที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงได้
ส าเร็จครบถว้นทุกประการ ทัง้นี ้ภายในวนัและเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนั และใหก้าร
ใชสิ้ทธิหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ใดๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ริ่มขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าช่วง  

หน้าที่และข้อตกลงของ
ผู้ให้เช่าช่วง  

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงรบัรองว่า ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ (1) สญัญาฉบบันี ้และ (2) สญัญาเช่าที่ดินหลกั(โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) อย่าง
เคร่งครดั และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญาเช่าที่ดิน
หลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 
115230) หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือกระท าการใด ๆ อันท าใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) ดงักล่าว
ถูกบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจา้ของทรพัยสิ์นในท่ีดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) ดงักลา่ว 
และผูใ้หเ้ช่าช่วงจะบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าช่วงทราบเป็นหนงัสือโดยไม่ชกัชา้ กรณีมีเหตุการณ์
ใด ๆ อนัเป็นการผิดนดั หรือผิดสญัญา หรือเงื่อนไขใด ๆ หรือการกระท าการใด ๆ อนัท าให้
สัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่  4137, 5201, 
6135, 6136 และ 115230) ดงักล่าวถกูบอกเลิก หรือเพิกถอนโดยเจา้ของทรพัยสิ์นในที่ดิน
ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 
6135, 6136 และ 115230) ดงักล่าว 

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงว่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งน าส่งหลกัฐานการช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงิน
อื่นใดภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 
5201, 6135, 6136 และ 115230) ตามแต่ละรอบการช าระตามที่ระบุในสัญญาเช่าที่ดิน
หลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 
115230) ดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าช่วงรับทราบ โดยหากในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่า 
ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ถึงก าหนดใหแ้ก่เจา้ของทรพัยสิ์นภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลกั 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) 
ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ถึงก าหนดแทนผูใ้หเ้ช่าช่วง เพื่อไม่ให้
ผู้ให้เช่าช่วงผิดสัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 
4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) อนัจะส่งผลกระทบต่อสิทธิการเช่าของทรพัยสิ์นที่
เช่าช่วงทัง้หมดหรือบางส่วน*  

*หมายเหตุ: ในกรณีที่เหตุผิดสญัญานัน้มีนยัส าคญัและไม่สามารถแกไ้ขไดจ้นเป็นเหตุให้
เจา้ของทรพัย์สินสามารถบอกเลิกสญัญาได ้ผูเ้ช่าช่วงมีสทิธิเขา้รบัโอนสิทธิและหนา้ทีท่ี่ผูใ้ห้
เช่าช่วงมีต่อเจา้ของทรพัย์สิน ตามสญัญาเช่าทีด่ินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) ตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่  
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ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะตอ้งช าระค่าเช่า ค่าตอบแทน หรือเงินอื่นใดที่ผูเ้ช่าช่วงไดช้ าระแทนหรือ
ออกไปก่อนตามวรรคแรกพรอ้มดอกเบีย้ในอัตราตามที่กฎหมายก าหนดนับจากวันท่ีผูเ้ช่า
ช่วงไดช้ าระแทนและ/หรือ ผูใ้หเ้ช่าช่วงคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงภายใน 30 วนันบัแต่ไดร้บัแจง้จากผู้
เช่าช่วง หรือให้ผู้เช่าช่วงมีสิทธิที่จะหักกลบค่าเช่าช่วงที่ดินรายปีตามสัญญาฉบับนี ้ ) 
ค่าธรรมเนียมส าหรับการบริหารจัดการตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่
ผูร้บับรกิารจะตอ้งมีหนา้ที่ช  าระใหแ้ก่ผูใ้หบ้รกิาร รวมถึงหนีอ้ื่นใดอนัมีวตัถปุระสงคเ์ป็นอย่าง
เดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

• ผู้ให้เช่าช่วงตกลงที่จะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดินถนนและ
สาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง 
เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรือบริวารของผูเ้ช่าช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผูเ้ช่ารายย่อย
ภายในทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงของผูเ้ช่าช่วงใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนนและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญาตกลงกนัไปจดทะเบียน
เช่าช่วงที่ดินถนนและสาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ดงักล่าว 
ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วงตามสัญญาฉบับนี ้โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าช่วงตาม
สญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงดงักล่าวเป็นไปตามที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลง
กัน ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนใน
โครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่  4407 และ 
187937) 

• ผู้ให้เช่าช่วงตกลงที่จะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
ส าหรับเป็นที่ดินถนนส่วนกลางในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) ให้แก ่
ผู้เช่าช่วง เพื่อให้ผู้เช่าช่วง และ /หรือบริวารของผู้เช่าช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง 
ผู้เช่ารายย่อยภายในทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงให้มีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนนและ
สาธารณปูโภคส่วนกลางในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญาตกลงกนั
ไปจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยส์ าหรับเป็นที่ดินถนนส่วนกลาง โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 ดงักล่าว ณ ส านกังานท่ีดินหรือหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งในวนั
เดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญาฉบบันี ้โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาไม่
นอ้ยกว่าระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้โดยไม่มีค่าตอบแทน 

ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมและสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง 

• คู่สญัญารบัทราบว่าโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ประกอบไปดว้ยส่วนที่เป็นทรพัยสิ์นที่
ผู้เช่าช่วงเช่าช่วง และส่วนที่ เป็นทรัพย์สินที่ผู้เช่าช่วงไม่ได้เช่าช่วง และเนื่องจาก
ผูป้ระกอบการและลกูคา้ของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น
บางประการรว่มกนั เช่น ถนน บ่อหน่วงน า้ เป็นตน้ ผูใ้หเ้ช่าช่วงจึงตกลงจะด าเนินการใหผู้้
เช่าช่วงได้ใช้ประโยชน์จากสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (“ถนนใน
โครงการ”) รว่มกบัผูอ้ื่นในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ไดอ้ย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์
และวัตถุประสงคข์องสัญญาฉบับนี ้ โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการ
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กระท าใด ๆ ที่มีผลหรือมีผลท าใหผู้เ้ช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงได้
ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน  

• ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหบ้ริการถนนในโครงการโดยใหสิ้ทธิผูเ้ช่าช่วงตามขอ้นีแ้ละตกลงใหม้ี
การด าเนินการ ดงันี ้ 
1. จดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ/หรือบรวิารของผูเ้ช่า

ช่วง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงผูเ้ช่ารายย่อยภายในทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ของผูเ้ช่าช่วง
ใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นถนนในโครงการไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยคู่สญัญา
ตกลงกันไปจดทะเบียนเช่าช่วงดงักล่าว ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่
เก่ียวขอ้งในวันเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลา
เท่ากับระยะเวลาการเช่าช่วง ทัง้นี ้ค่าเช่าช่วงที่ดินสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนน
ในโครงการเป็นไปตามที่ผู้ให้เช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนใน
โครงการ และผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกัน ทั้งนี ้รายละเอียดเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วง
ที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937)  

2. จดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วง และ /หรือ 
บริวารของผูเ้ช่าช่วง ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยภายในทรพัยสิ์นที่เช่าของผูเ้ช่า
ช่วง ใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชน ์รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงเพื่อใชเ้ป็นทางผ่านเขา้ออกสู่ทาง
สาธารณประโยชน ์รวมถึงทางเดิน ทางรถยนต ์และสาธารณปูโภคต่างๆ ทกุประเภท 
โดยคู่สัญญาตกลงกันไปจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว ณ 
ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิ
การเช่าช่วง โดยใหม้ีก าหนดระยะเวลาไม่นอ้ยกว่าระยะเวลาการเช่าช่วง  

โดยที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงจะใหบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางแก่ผูเ้ช่าช่วง ส าหรบับริการ
บางส่วนที่ผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ต้องจัดหาให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในทรัพยสิ์นที่เช่าช่วง ทั้งนี ้ 
ค่าบริการดงักล่าวเป็นไปตามที่ผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ 
และผูเ้ช่าช่วงจะไดต้กลงกนั ทัง้นี ้รายละเอียดเป็นไปตามสญัญาใหบ้รกิารสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที่ 4407 และ 187937) 

การให้เช่าช่วง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่าช่วงยินยอมใหผู้เ้ช่า
ช่วงน าทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าอาคารที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่าช่วงและ /หรือ
เช่าช่วงที่ดินอันเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้ง
ไดร้บัอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าช่วงก่อน ทัง้นี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการให้
เช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ยที่ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบยีบ
ที่เก่ียวขอ้ง 

เหตุผิดนัด ในกรณีที่เกิดเหตกุารณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบใุนกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถื้อเป็นเหตุ
ผิดนดัของคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 
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1. เหตผิุดนดัโดยผูใ้หเ้ช่าช่วง 
1.1. ในกรณีที่ผู้ให้เช่าช่วงจงใจฝ่าฝืน หรือจงใจไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงที่ เป็น

สาระส าคญัตามที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้(ซึ่งรวมถึงหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตาม
สญัญาเช่าที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)) หรือผิดค ารบัรองที่ให้
ไว้ในสัญญาฉบับนี ้ และผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถด าเนินการแก้ไขภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาหรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลง
กนั หรือกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ท าการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง
ในวนัท่ีก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

1.2. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามสญัญานีถ้กูยึดตามค าสั่งศาล โดย
เกิดจากความผิดของผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งผูใ้ชสิ้ทธิไดใ้ชสิ้ทธิถูกตอ้งตามกฎหมาย 
อันเป็นเหตุให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เช่าช่วงอย่าง
เต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

1.3. ในกรณีผูใ้หเ้ช่าช่วงปฏิบตัิผิดเงื่อนไขของสญัญากูย้ืมเงิน หรือภาระผกูพนั หรือ
ภาระหนี ้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตาม หรือถูกด าเนินคดีทางศาล อัน
เนื่องมาจากการปฏิบัติผิดเงื่อนไขดังกล่าว ซึ่งน าผู้ให้เช่าช่วงไปสู่สภาวะ
ล้มละลาย หรือฟ้ืนฟูกิจการ โดยผู้ให้เช่าช่วงไม่สามารถท าการแก้ไขเหตุ
ดังกล่าวใหเ้สร็จสิน้ภายใน 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วันนับจากวันที่ทราบ หรือมี
เหตุอนัควรทราบถึงเหตุการณด์งักล่าว เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าช่วงสามารถพิสจูน ์และ
ยืนยนัเป็นลายลกัษณอ์กัษรจนเป็นที่พอใจแก่ผูเ้ช่าช่วงว่าการผิดเงื่อนไข หรือ
ถูกด าเนินคดีดงักล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงินของ
ผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งจะน าผูใ้หเ้ช่าช่วงไปสู่สภาวะลม้ละลาย และการผิดนดัดงักล่าว
ไม่มีผลกระทบต่อการใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าช่วงตามสญัญาฉบบันี ้และสญัญาเช่า
ที่ดินหลกั (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

1.4. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ
อยู่ในขัน้ตอนการเลิกบรษิัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของ
ผูใ้หเ้ช่าช่วง ซึ่งผูเ้ช่าช่วงเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถของผูใ้หเ้ชา่ชว่งใน
การช าระหนี ้หรือปฏิบัติตามสัญญานี ้หรือสัญญาเช่าที่ดินหลัก (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่
ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัหรือการผิดค า
รบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้งนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจาก
การที่ผูเ้ช่าช่วงในฐานะคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ขา้งตน้ หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

2. เหตผิุดนดัโดยผูเ้ช่าช่วง 

ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัตามที่ระบุ
ไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือผิดค ารบัรองที่ให้ไวใ้นสัญญาฉบับนี ้และผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถ
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ด าเนินการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา
หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ใหถื้อว่าเป็นเหตผิุดนดัตามสญัญาฉบบั
นี ้

ทั้งนี ้เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเวน้แต่ในกรณีที่การจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม
ข้อตกลงที่เป็นสาระส าคัญหรือการผิดค ารับรองที่เป็นสาระส าคัญตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาที่เก่ียวข้องนั้น ๆ เป็นผลเนื่องมาจากการที่ผู้ให้เช่าช่วงในฐานะคู่สัญญาไม่
ปฏิบัติตามขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสัญญาที่เก่ียวขอ้ง หรือ ในกรณีที่การไม่
ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้เป็นผลเนื่องมาจาก (ก) พรอสเพค  
ดีเวลลอปเมนท ์จงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงในการปฏิบัติหนา้ที่ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ (ข) ในกรณีที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่าช่วงจงใจหรือประมาทเลินเล่อ
อย่างร้ายแรงในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์หรือเวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญาฉบบันี ้

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อ 
1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง  
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา ใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเก่ียวกบัการช าระคืนค่าเช่าช่วง

คงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนัจากการเลิกสญัญาดงักล่าว โดย
ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี ้สิ ้นสุดลงและคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ทัง้นี ้เวน้แต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ /หรือ 
ค าสั่งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก .ล.ต. และ/หรือ 
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด โดยที่คู่สญัญา
แต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทน
อื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าช่วงไม่ตอ้งช าระคืนค่าเชา่ชว่งคงเหลือใหแ้ก่
ผูเ้ช่าช่วง ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น  

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินที่เช่าช่วงแต่ละแปลงตกอยู่ภายใต้
เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอัน
เก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่น ๆ ซึ่งท าให้ผู้เช่าช่วงไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงบางแปลงไดอ้ยา่งมนียัส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิพิจารณาวา่จะ
ใหส้ัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงเฉพาะแปลงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่ก็ได ้
และผูเ้ช่าช่วงจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามีนยัส าคญัเพียงใด ซึ่ง
ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงเห็นควรให้สัญญาฉบับนีสิ้น้สุดลงเฉพาะแปลงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงที่
ไดร้บัผลกระทบ คู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งคา่เสียหายซึง่กนัและกนั และผลประโยชน์
หรือค่าตอบแทนใดๆ ที่ได้รับจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องเนื่องจากการเวนคืน
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ดังกล่าวในส่วนของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงใหเ้ป็นไปตามที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

เหตุสุดวิสัย • โปรดพิจารณาเรื่องเหตุสุดวิสยั ใน ขอ้ (1) สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาเช่าช่วงทีด่ิน 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่4407 และ 187937) 

3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายอาคารคลังสินค้า โรงงานและส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 6) 

ผู้จะขาย บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้จะขาย”)  

ผู้จะซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้จะ
ซือ้”)  

ทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย อาคารคลังสินคา้ โรงงานและส านกังานในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ต าบลบางเสาธง 
อ าเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ จ านวน 2 หลัง อาคารดังกล่าวมีพืน้ที่รวมประมาณ 
50,748 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมประมาณ 50,748 ตารางเมตรพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งและ
ทรพัยสิ์นอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของอาคาร 

ราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย
และการช าระราคา 

1. ราคาทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2. ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระราคาทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ตามวิธีการท่ี

คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั  

เงื่อนไขบังคับก่อนในการ
ซือ้ขายทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย 

ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ คู่สัญญาตกลงว่าผู้จะซือ้มีหน้าท่ีในการซือ้ทรัพยสิ์นที่ซือ้ขายต่อเมื่อ
เงื่อนไขบังคับก่อนตามที่ระบุในขอ้นีแ้ละเงื่อนไขทั้งหมดตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6) ไดส้ าเร็จครบถว้นทุกประการ เวน้แต่ผูจ้ะซือ้จะไดย้ินยอมยกเวน้ใน
เรื่องดงักล่าวทัง้หมดหรือบางส่วนเป็นลายลกัษณอ์กัษร  
1. ทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายปราศจากภาระผูกพนั และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ใน

บงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายออกใหเ้ช่าและ
บรกิารแก่ผูเ้ช่ารายย่อยภายใตส้ญัญาบรกิารพืน้ท่ีส่วนกลางและสาธารณปูโภค ที่ผูจ้ะขาย
ไดท้ าไวใ้นฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้รกิารท่ีมีอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งผูจ้ะขายไดเ้ปิดเผย
ใหผู้จ้ะซือ้ทราบแลว้  

2. ทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายมีใบอนญุาตที่ครบถว้นถกูตอ้ง มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย
สู่ทางสาธารณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย รวมทัง้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมกับการใช้
งานของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย 

3. ผูจ้ะขายไดด้  าเนินการใหผู้จ้ะซือ้เป็นผูเ้อาประกันภัยและผูร้ับประโยชน์แต่เพียงผูเ้ดียว 
(โดยอาจมีธนาคารผูใ้หกู้ข้องผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผลประโยชนร์่วม) ตามกรมธรรมป์ระกันภยั
ความเส่ียงภัยทรัพยสิ์น (Property All Risks) ในส่วนของทรัพยสิ์นที่ซือ้ขาย โดยมีผล
นบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิเป็นตน้ไป 
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4. ผู้จะขายได้ด าเนินการให้ผู้จะซือ้ เป็นผู้เอาประกันภัยแต่เพียงผู้เดียวตามกรมธรรม์
ประกันภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities) ในส่วนของอาคารท่ีซือ้ขาย 
โดยมีผลนบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิเป็นตน้ไป 

5. ผู้จะขายไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น และ /หรือ คณะกรรมการบริษัทโดยถูกตอ้ง
สมบูรณ์ตามกฎหมาย ในการเจรจา เข้าท า แก้ไข และปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี ้และ
เอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ไม่มีการคดัคา้นจากบุคคลใด ๆ ซึ่งรวมถึงผูม้ีส่วนไดเ้สีย
ของตน ผูถื้อหุน้ และ/หรือ เจา้หนีเ้ก่ียวกับการขายอาคารที่ซือ้ขายซึ่งมีสิทธิตามกฎหมาย
อนัจะท าใหผู้จ้ะขายไม่สามารถด าเนินการตามสญัญาฉบบันี ้

การโอนกรรมสิทธิ์ และ
การส่งมอบทรัพยส์ิน 

• ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ต่อ
พนกังานเจา้หนา้ที่ ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งในวนัจดทะเบียนเช่าช่วงตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) หรือในวนัอื่นใดที่คู่สญัญาไดต้ก
ลงกัน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) และผูจ้ะซือ้ตกลงจะรบัโอน
กรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีหนา้ที่ลงนาม 
และส่งมอบเอกสารสิทธิ รวมถึงเอกสารส าคัญอื่นใดที่จ  าเป็นและเก่ียวข้องกับการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ือให้การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิเสร็จสมบูรณ์ในวันโอน
กรรมสิทธ์ิ  

• ผูจ้ะขายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
คู่สญัญาใหถื้อว่าการส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมีผลสมบรูณท์นัทีในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ  

• ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ (ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ) ผูจ้ะขายตกลงรบัรองว่า ผูจ้ะขาย
เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิและมีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายในการขายทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายตาม
สญัญานี ้และทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายปราศจากภาระผูกพนั และ/หรือการรอนสิทธิใด ๆ และ/
หรือไม่ตกอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่การน าทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย
ออกให้เช่ าและบริการตามสัญญาเช่ าและสัญญาบริการ พื ้นที่ ส่วนกลางและ
สาธารณูปโภค (รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าและสัญญาบริการ”) ที่ผู้จะขายไดท้ าไวใ้น
ฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูใ้หบ้ริการ กับผูเ้ช่าและผูร้บับริการท่ีมีอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ (รวม
เรียกว่า “ผู้เช่ารายย่อย”) นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายจะต้องมีใบอนุญาตที่ครบถว้น
ถูกตอ้ง มีทางเขา้ออกระหว่างทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายสู่ทางสาธารณะไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 
รวมทั้งอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมกับการใช้งานของทรัพยสิ์นที่ซือ้ขาย โดยผู้จะซือ้
จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย 
ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่า สภาพของทรพัยสิ์นที่ซือ้ขาย อยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคัญ จนถึงขนาดที่ถา้ผูจ้ะซือ้ไดรู้ล่้วงหนา้แลว้ผูจ้ะซือ้จะไม่เขา้ท า
สญัญาฉบบันี ้ผูจ้ะซือ้มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายจนกว่าผู้
จะขายจะด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูจ้ะขายมี
หนา้ที่ตอ้งด าเนินการดังกล่าวใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วัน  นับตัง้แต่
วนัท่ีไดร้บัแจง้จากผูจ้ะซือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูจ้ะขาย 
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เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสญัญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอน
กรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเพื่อการ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 หรือผิดค ารบัรองและรบัประกันที่ใหไ้วใ้นสัญญาฉบับนี ้และ /หรือ 
สัญญาเพื่อการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  4 และไม่ด าเนินการแก้ไขการผิดสัญญาภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา ใหถื้อว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ
สญัญาเพื่อการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 

3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะขายถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรพัยห์รือถูก
ศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบัญชี หรือศาลมีค าสั่งให้
ฟ้ืนฟกูิจการของผูจ้ะขาย  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรัพยสิ์นท่ีซือ้ขายไดร้ับความเสียหาย
อย่างมีนยัส าคญั หรือการประกอบกิจการของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายมีการเปล่ียนแปลงในทาง
ลบอย่างมีนยัส าคญั  

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์น
ที่ซือ้ขาย ภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญานี ้และ/หรือ สญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนเช่าช่วงที่ดินภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

4. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

ผู้ขาย บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ขาย”)  

ผู้ซือ้ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้
ซือ้”)  

ทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย งานระบบ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งเก่ียวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์อง
ที่ดิน อาคาร ส่ิงปลูกสร้าง และส่ิงติดตั้งตรึงตราอื่น ๆ ในอาคารโครงการบางกอก  
ฟรีเทรดโซน 6 

ราคาทรัพยส์ินทีซื่อ้ขาย ราคาทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายจะมีมลูค่าตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้ที่ 
4 

การโอนกรรมสิทธิ์ และ
การส่งมอบทรัพยส์ิน 

• ผูข้ายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิ และผูซ้ือ้ตกลงจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายแต่
ละรายการภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตามสญัญา
จะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) ซึ่งเป็นวนั
เดียวกับวนัจดทะเบียนเช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6) ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) 
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• ผูข้ายตกลงส่งมอบการครอบครองทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายภายใตส้ญัญานีใ้หแ้ก่ผูซ้ือ้ในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิตามสภาพของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายท่ีเป็นอยู่ในขณะนัน้ โดยคู่สญัญาใหถื้อว่าการ
ส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมีผลสมบรูณท์นัทีที่การจดทะเบียนเชา่ชว่งตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) และการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายคลงัสินคา้ โรงงานและส านกังาน (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 6) มีผลสมบรูณต์ามกฎหมาย 

• ในกรณีที่ผู้ซือ้เห็นว่า สภาพของทรัพย์สินที่ซื ้อขายอยู่ในสภาพที่เสียหาย หรือช ารุด
บกพร่องอย่างมีนัยส าคญัจนถึงขนาดที่ถา้ผูซ้ือ้ไดรู้ล่้วงหนา้แลว้ผูซ้ือ้จะไม่เขา้ท าสญัญา
ฉบบันี ้ผูซ้ือ้มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขาย จนกว่าผูข้ายจะ
ด าเนินการแกไ้ขความเสียหาย หรือความช ารุดบกพร่องดงักล่าว โดยผูข้ายมีหนา้ที่ตอ้ง
ด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัตัง้แต่วนัที่ไดร้บัแจง้
จากผูซ้ือ้ โดยค่าใชจ้่ายของผูข้าย 

เหตุเลิกสัญญา 1. เวน้แต่ที่ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในสัญญานี ้หากว่าในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอน
กรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเพื่อการ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 หรือผิดขอ้รบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ สญัญาเพื่อการ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และไม่ด าเนินการแกไ้ขการผิดสญัญาภายในระยะเวลาที่ก าหนดใน
สญัญา ใหถื้อว่าคู่สญัญาฝ่ายนัน้เป็นฝ่ายผิดสญัญาฉบบันี ้ 

2. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญาฉบบันี ้และ/หรือ 
สญัญาเพื่อการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 

3. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ผูข้ายถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาล
สั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟู
กิจการของผูข้าย  

4. ในระยะเวลาใด ๆ ก่อนหรือในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรัพยสิ์นท่ีซือ้ขายไดร้บัความเสียหาย
อย่างมีนัยส าคัญ หรือการประกอบกิจการที่ เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่ซื ้อขายมีการ
เปล่ียนแปลงในทางลบอย่างมีนยัส าคญั     

5. ไม่มีการช าระราคาทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสัญญานี ้และ /หรือ 
ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีซือ้ขายภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตาม
สัญญาจะซือ้จะขายคลังสินคา้ โรงงานและส านักงาน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 
และ/หรือ ไม่มีการจดทะเบียนเช่าช่วงที่ดินภายในระยะเวลาที่ก าหนดตามสญัญาเช่าช่วง
ที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

5. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่4407 และ 187937) 

ผู้ให้เช่าช่วง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ให้เช่าช่วง”)  
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ผู้เช่าช่วง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้
เช่าช่วง”) 

เจ้าของทรัพยส์ิน • นางน๊ะ เดชมาก ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรว่มของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4407 
• นายอานนท ์เดชมาก ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรว่มของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4407 
• นายสะอู๊ด กาขาว ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 187937 

ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง ที่ดินบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937 โดยมีเนือ้ที่ดินเช่าช่วงประมาณ 4 ไร่ 1 
งาน 7.10 ตารางวา (6,828.38 ตารางเมตร) ซึ่งเป็นที่ตั้งของที่ดินถนนและสาธารณูปโภค
ส่วนกลางในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

ค่าเช่าช่วง ในวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่าช่วง ผู้เช่าช่วงตกลงช าระค่าเช่าช่วงส าหรับที่ดินถนนและ
สาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนน
และสาธารณูปโภคส่วนกลางในโครงการ เป็นจ านวนตามที่คู่สัญญาจะตกลงกัน ณ วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ (“ค่าเช่าช่วง”) 

วัตถุประสงค์ในการเช่า
ช่วง 

ผูเ้ช่าช่วงตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชนท์ี่ดินถนนในโครงการรว่มกับผูเ้ช่ารายย่อย
อื่นในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 เพื่อใชเ้ป็นสาธารณูปโภคส่วนกลาง ถนนภายในท่ีเชื่อม
สู่อาคาร และทางผ่านเขา้ออกของโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6  

ระยะเวลาการเช่าช่วง ผู้ให้เช่าช่วงตกลงให้ผู้เช่าช่วงเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการมีก าหนดระยะเวลาเท่ากับ
ระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงที่คู่สญัญาตกลงกันในสญัญาเช่าช่วงที่ดิน  (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) 

การจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วง 

คู่สญัญาทกุฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงที่ดนิถนนในโครงการใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ณ 
ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อเงื่อนไขก่อนการจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าช่วงไดส้ าเร็จครบถว้นทุกประการ ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าจะด าเนินการจดทะเบียนในวนั
เดียวกันกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินที่ เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6)  

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อ 
1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนในโครงการ  
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา ใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของคู่สญัญาเก่ียวกบัการช าระคืนค่าเช่าช่วง

คงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วงเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนัจากการเลิกสญัญาดงักล่าว โดย
ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี ้สิ ้นสุดลงและคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย 
ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ทัง้นี ้เวน้แต่
คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น 

3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ /หรือ 
ค าสั่ งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก .ล.ต. และ/หรือ 
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี ้ โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สัญญาฝ่ายใด ให้ถือว่า
สญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลง โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่า
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เช่าช่วงหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าช่วง
ไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าช่วงคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่าช่วง ทั้งนี ้เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็น
อย่างอื่น  

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินถนนในโครงการแต่ละแปลงตกอยู่
ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมาย
อนัเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์าก
ที่ดินถนนในโครงการบางแปลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้โดยที่กองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณา
ว่าจะใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงเฉพาะส่วนที่ดินถนนในโครงการที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่ 
โดยผูเ้ช่าช่วงจะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามีนยัส าคญัเพียงใด ซึ่ง
ในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงเห็นควรใหส้ญัญาฉบบันีสิ้น้สดุลงเฉพาะแปลงที่ดินถนนในโครงการที่
ไดร้บัผลกระทบ คู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกนัและกนั และผลประโยชน์
หรือค่าตอบแทนใด ๆ ที่ได้รับจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องเนื่องจากการเวนคืน
ดังกล่าวในส่วนของที่ดินถนนในโครงการใหต้กเป็นของผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วงตาม
สัดส่วน โดยค านวณส่วนของเช่าช่วงตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินถนนใน
โครงการท่ีเหลืออยู่ 
ทั้งนี ้การใชสิ้ทธิของคู่สัญญาตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้คู่สัญญามีสิทธิพิจารณาว่าจะใชสิ้ทธิ
เฉพาะส่วนที่ดินถนนในโครงการท่ีไดร้บัผลกระทบนัน้หรือไม่ก็ได ้

6. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรี
เทรดโซน 6) 

ผู้ให้บริการ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ให้บริการ”) 

ผู้รับบริการ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล 
(“ผู้รับบริการ”) 

สาธารณูปโภคส่วนกลาง
และถนนในโครงการ 

• ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง ตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ 
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) และ 

• ที่ดินภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัย ์ตามบันทึกขอ้ตกลงภาระติดพนัในอสังหาริมทรพัย ์
(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 5202, 107432, 107433 
และ 187936) 

วัตถุประสงคแ์ละข้อตกลง
การให้บริการ 

ตลอดระยะเวลาการใหบ้รกิารผูใ้หบ้รกิารตกลง 
1. ดูแล รักษา ซ่อมแซม และให้บริการในส่วนที่ เ ก่ียวข้องกับถนนในโครงการเพื่อให้

ผูร้บับรกิาร และ/หรือ บรวิารของผูร้บับรกิาร ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ผูเ้ช่ารายย่อยของ
ผูร้บับรกิาร สามารถใชป้ระโยชนใ์นถนนในโครงการเป็นถนนหลกัภายในโครงการได  ้

2. ใหบ้รกิารในสาธารณปูโภคส่วนกลางแก่ผูร้บับรกิาร ส าหรบับรกิารบางส่วนท่ีผูร้บับริการมี
หนา้ที่ตอ้งจดัหาใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยของผูร้บับรกิาร 
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ระยะเวลาการให้บริการ สญัญาฉบบันีม้ีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มส่ิงปลกู
สรา้งไปจนถึงระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

ค่าบริการ • ตลอดระยะเวลาการให้บริการ ผู้รับบริการตกลงจะช าระค่าบริการสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการให้แก่ผู้ให้บริการโดยคิดค านวณตามพืน้ที่อาคารของ
ผูร้บับริการ โดยจะช าระล่วงหนา้ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้ม
ส่ิงปลกูสรา้ง และในวนัท่ี 5 ของทกุเดือน   

• หากในกรณี ผูใ้หบ้ริการไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือปฏิบัติโดยไม่ถูกตอ้ง ผูร้บับริการมีสิทธิ (แต่
ไม่ใช่หน้าที่) ที่จะด าเนินการดังกล่าวด้วยตนเอง หรือให้บุคคลอื่นด าเนินการ โดย
ค่าใชจ้่ายใหห้กักลบกบัค่าบรกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการตามที่ระบุ
ในสญัญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภคส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเท
รดโซน 6) และค่าธรรมเนียมส าหรับการบริหารจัดการตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูร้บับริการจะตอ้งมีหนา้ที่ช  าระใหแ้ก่ผูใ้หบ้ริการ รวมถึงหนีอ้ื่นใดอันมี
วตัถเุป็นอย่างเดียวกนั และหนีน้ัน้ถึงก าหนดช าระ 

การสิน้สุดของสัญญา สญัญาฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเมื่อ 
1. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการใหบ้รกิาร 
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา 
3. เนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของผูร้บับริการโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ 

ค าสั่ งของหน่วยงานของรัฐที่ เ ก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก .ล.ต. และ/หรือ 
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 

7. สรุปสาระส าคัญของร่างบันทึกข้อตกลงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 
บางส่วนของโฉนดทีด่ินเลขที ่5202, 107432, 107433 และ 187936) 

ผู้ให้สัญญา บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“ผู้ให้สัญญา”) 

ผู้รับสัญญา บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“ผู้รับ
สัญญา” หรือ “กองทรัสต”์) 

ที่ ดิ น ภ า ร ะ ติ ด พั น ใ น
อสังหาริมทรัพย ์

โฉนดที่ดินเลขที่ 187936 และบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 5202, 107432 และ107433 โดยมี
เนือ้ที่ดินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 45.05 ตารางวา (6,980.21 ตารางเมตร) ในโครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 

ระยะเวลา ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนด
ที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) 

ภ า ร ะ ติ ด พั น ใ น
อสังหาริมทรัพย ์ 

• พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ ตกลงจะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยบ์นโฉนดที่ดินเลขที่ 187936 และบางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 5202, 
107432 และ107433 ใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อใหก้องทรสัต ์และ/หรือ บรวิารของกองทรสัต ์ซึ่ง
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รวมถึงผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยภายในทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทรสัต ์ใหม้ีสิทธิใชป้ระโยชน ์
รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเพื่อใช้เป็นทางผ่านเข้าออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ รวมถึง
ทางเดิน ทางรถยนต์ และสาธารณูปโภคต่างๆ ทุกประเภท (“ที่ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย”์) ไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วง โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยคู่สญัญาทัง้
สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ดงักล่าว ณ ส านกังานท่ีดิน
หรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในวนัเดียวกับวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงโดยใหม้ี
ก าหนดระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่าช่วง  
ทัง้นี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ตกลงที่จะด าเนินการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหส้ามารถจด
ทะเบียนดงักล่าวได ้ 

• พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงที่จะซ่อมแซม ดแูล และบ ารุงรกัษาแปลงที่ดินภาระติดพนั
ในอสังหาริมทรัพย์เพื่ อให้กองทรัสต์สามารถใช้ประโยชน์ที่ ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรพัย ์ไดต้ามวัตถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้โดยจะไม่มีการเรียกเก็บ
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม ดูแล หรือบ ารุงรกัษาใดๆ จากกองทรสัต ์หากพรอสเพค ดีเวลล
อปเมนทไ์ม่ด าเนินการซ่อมแซม ดูแล และบ ารุงรกัษาที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย ์
และส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนท์ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้าม
วัตถุประสงคท์ี่ระบุไวใ้นบันทึกขอ้ตกลงฉบับนี ้กองทรสัตม์ีสิทธิเขา้ไปด าเนินการแทนได้
ตามที่เห็นสมควร 
ทั้งนี ้พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทจ์ะตอ้งช าระเงินค่าใชจ้่าย หรือเงินอื่นใดที่กองทรสัตไ์ด้
ช าระแทนหรือออกไปก่อนตามวรรคแรกคืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 7 วนั นบัแต่ไดร้บัแจง้
จากกองทรสัตห์รือใหก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะหักกลบกับค่าเช่าช่วงตามที่ระบุในสัญญาเช่า
ช่วงที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) และ/หรือสัญญาเช่าช่วงที่ดินสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดิน
เลขที่ 4407 และ 187937) ได  ้และ/หรือสัญญาให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางและ
ถนนในโครงการ (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

• หากคู่สญัญาฝ่ายใด (รวมถึงบริวารของคู่สญัญาและบุคคลที่คู่สญัญาก าหนด) ไม่ปฏิบตัิ
ตามวตัถปุระสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
นี ้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ ท่ีเกิดขึน้จากการไม่ปฏิบัติตาม
วัตถุประสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพันในอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวนอกจากนี ้ส าหรบั
กรณีที่ เป็นการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีที่
กองทรสัตโ์อนสิทธิการเช่าช่วงใหแ้ก่บคุคลภายนอกภายใตเ้งื่อนไขที่ระบใุนสญัญาเช่าช่วง
ที่ดิน (โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) คู่สญัญาตกลงด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรพัยท์ี่ไดจ้ดทะเบียนไวใ้หก้ับกองทรัสต ์และ พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนทต์กลงด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพนัในอสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิการ
เช่าช่วงจากกองทรัสต์เพื่อให้ผู้รับโอนสิทธิการเช่าช่วงมีสิทธิใช้ที่ ดินภาระติดพันใน
อสงัหารมิทรพัยไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการบางกอก
ฟรีเทรดโซน 6 บางส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 4407 และ 187937) หรือ สญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
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(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 โฉนดที่ดินเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136 และ 115230) 
แลว้แต่กรณี โดยไม่มีค่าตอบแทนเช่นเดียวกบักองทรสัต ์ 

• พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพันใดๆ หรือ
ก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดบนที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งเป็นการท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือ
รอนสิทธิของกองทรัสตใ์นการใชท้รพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (โครงการ
บางกอกฟรีเทรดโซน 6) โดยไม่ไดร้ับความยินยอมล่วงหน้าเป็นหนังสือจากกองทรสัต ์
ยกเว้นกรณีที่บุคคลอื่นที่ไดไ้ปซึ่งสิทธินั้นรับทราบและยินยอมผูกพันรับไปทั้งสิทธิและ
หนา้ที่ที่ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทม์ีอยู่กบักองทรสัตท์ุกประการเท่าที่จ  าเป็นเพื่อไม่ท าให้
เส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินภาระติดพันในอสังหาริมทรพัยต์าม
สัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้โดยพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทอ์าจโอนสิทธิดังกล่าวทั้งหมด หรือ
บางส่วนของที่ดินภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

8. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

คู่สัญญา • บรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผู้จัดการกองทรัสต”์) 
• บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
(“กองทรัสต”์) 

• บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์)  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์

วันทีส่ัญญามีผลใช้บังคบั ใหส้ญัญาฉบบันีม้ีผลใชบ้งัคบันบัแต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
(“วันทีส่ัญญามีผลใช้บังคับ”) 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทุน 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 มีรายละเอียดตามสญัญาการ
เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 

ระยะเวลาการจ้างบริหาร • คู่สัญญาตกลงใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยป์ฏิบัติหนา้ที่ต่างๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ฉบับนี ้เป็นระยะเวลา 10 ปีนับตั้งแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ (“ระยะเวลาการจ้าง
บริหารช่วงแรก”) 

• เมื่อครบระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงต่อ  ๆ  ไป 
(แลว้แต่กรณี) โดยในช่วงระยะเวลาการจา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีมิไดแ้จง้เหตุผิด
สญัญาต่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์คู่สญัญาตกลงใหต้่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราว
ละ 10 ปี โดยอัตโนมัติ โดยเงื่อนไข และหลักเกณฑข์องสัญญาที่ต่อออกไปใหเ้ป็นตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้ อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการจ้างบริหารจะต้องไม่เกินกว่า
ระยะเวลาการเช่าช่วงภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์

ห น้ า ที่ ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย ์

• หนา้ที่ทั่วไป 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบรหิารและจดัการอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตล์งทุน ตามที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือหนา้ที่ใด ๆ ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกันเป็น
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ลายลักษณอ์กัษร โดยการปฏิบัติหนา้ที่ดงักล่าวจะตอ้งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์อง
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

• หนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมายเพิ่มเติม 

นอกเหนือจากหน้าที่ที่ไดร้ะบุไว้ในสัญญานี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีหน้าที่ที่จะต้อง
ด าเนินการใด ๆ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณี
เฉพาะที่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และ /หรือ ที่
เก่ียวเนื่องกับการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทน
ส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่เพิ่มเติมดงักล่าวตามที่จะไดต้กลงกนัต่อไป 
อย่างไรก็ดี หากหนา้ที่นัน้มีผลเป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งมี
นัยส าคัญ หรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์งวนสิทธิที่จะปฏิเสธการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ไดร้ับมอบหมาย
เพิ่มเติมจากกองทรสัตด์ังกล่าว ในกรณีดงักล่าวทรสัตีมีสิทธิที่จะมอบหมายหนา้ที่นัน้ให้
บุคคลอื่นปฏิบัติแทนได ้ดว้ยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์ทั้งนี ้การปฏิบัติหน้าที่ของบุคคล
ดังกล่าว จะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์าม
สญัญานีเ้กินสมควร 

• หนา้ที่ในการจดัใหม้ีบคุลากรท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงที่จะจดัใหม้ีบคุลากรเพื่อปฏิบตัิงานประจ าที่อสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตล์งทุน และดูแลจัดการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนในเวลา และ
จ านวนที่เหมาะสม บุคลากรที่จดัใหม้ีดงักล่าวตอ้งเป็นผูม้ีความรูแ้ละประสบการณใ์นการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนและมีคุณสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

• หนา้ที่ในการจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของ
อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรสัตล์งทุนดังกล่าว ต่อผู้จัดการกองทรัสตเ์พื่อขออนุมัติเป็นการ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี และผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีเพื่อขออนมุตัิเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อน
วันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี โดยส่งพรอ้มกับแผนการด าเนินงานประจ าปีล่วงหนา้ 2 ปี 
เฉพาะที่เก่ียวกบัการปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน (Major 
Renovation) ยกเวน้แผนการด าเนินงานประจ าปี 2568 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์และทรสัตีจะพิจารณาและตกลงร่วมกนัถึงแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว
ภายใน 15 (สิบห้า) วันท าการนับแต่วันที่สัญญามีผลใชบ้ังคับ และคู่สัญญาตกลงใหใ้ช้
แผนการด าเนินงานประจ าปีที่เสนอส าหรบัการด าเนินงานในรอบปี 2568  
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อย่างไรก็ดี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจปรบัเปล่ียนแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักลา่วได้
ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสต์
ลงทนุประกอบกบัสภาวะธุรกิจการตลาดและอตุสาหกรรม 

• หนา้ที่ในการเก็บรกัษาส าเนาเอกสาร 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะเก็บรักษาส าเนาเอกสารหลักฐานต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการ
บริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชดุส าเนา
เอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่างๆ (ถ้ามี) ซึ่งรวมถึง ไฟล์สแกนส าเนา
ใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่างๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการ หรือติดต่อ
ประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปียอ้นหลงัในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้ม
ให้ผู้จัดการกองทรัสต ์ทรัสตี และผู้ที่เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสาร
ดงักล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาฉบบันีสิ้น้สดุ  

ค่ า ต อ บ แ ท น  แ ล ะ 
ค่าใช้จ่าย  

• ค่าตอบแทนในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน คิดค านวณตามรายไดค้่าเช่า
ช่วงและค่าบริการจากสญัญาเช่าช่วงและสญัญาบริการที่ท  ากับลกูคา้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บั
ในรอบเดือนตามหลักเกณฑ์การรับรูร้ายไดต้ามมาตรฐานทางบัญชีที่รับรองโดยทั่วไป 
ดงัต่อไปนี ้
(1) ช าระในรอ้ยละ 2.0 ของรายไดค้่าเช่าช่วงและค่าบรกิาร  
(2) ค่าตอบแทนเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์คิดค านวณจากผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์* ดงัต่อไปนี ้
(3) ช าระในอตัรารอ้ยละ 4.0 ของผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์*  

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายเดือนโดย
ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัท าใบแจง้หนี ้ (Invoice) โดยเป็นยอด ณ วนัสิน้เดือนที่
ค  านวณจากรายงานผูเ้ช่า (Rent Roll) และส่งมอบใหก้ับกองทรสัต ์และกองทรสัตจ์ะ
ช าระค่าตอบแทนตามที่ก าหนดในใบแจ้งหนี ้ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับจากวันที่
กองทรัสต์ได้รับใบแจ้งหนี ้ดังกล่าว ในการนี ้ โดยคู่สัญญาตกลงให้มีการปรับปรุง
ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดือนดงักล่าวเมื่อไดร้บัมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ
ของกองทรสัต ์(Net Asset Value) ที่ไดร้บัการยืนยนัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี
แลว้ และจะมีการจ่ายเพิ่มหรือช าระคืนโดยเพิ่มหรือหักกลบกับค่าตอบแทนที่ใหแ้ก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรอบถดัไป 

*หมายเหต:ุ ผลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ หมายถึง ส่วนเกินอนัเกิดจากผลรวมของรายรบั
หกัดว้ยผลรวมของค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัย์สนิทัง้หมดของอสงัหาริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทนุ ก่อนค่าเสือ่มราคา รายการตดับญัชี ดอกเบีย้จ่ายและภาษี  

• ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์นะน าหรือจดัหาผูเ้ช่า) 
(4) ผูเ้ช่ารายใหม่ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกิน 3 ปี 1 

เดือน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บั
จ านวน 1 เดือน ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิ
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ไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจรงิ เทียบกบัระยะเวลา
การเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 
ปี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดร้ับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสตจ์ะไดร้ับ
จ านวน 1.5 เดือน ในกรณีระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บั
ค่าธรรมเนียมเท่ากบัค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 2 เดือน 

(5) ผูเ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบักองทรสัตโ์ดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากบั
หรือตั้งแต่  3 ปีขึ ้นไป แต่ไม่ เกิน 3 ปี 1 เดือน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับ
ค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 0.5 เดือน ในกรณีระยะเวลา
การเช่าไม่ถึง 3 ปี ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณ
ตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 36 เดือน ใน
กรณีระยะเวลามากกว่า 3 ปี 1 เดือนขึน้ไปแต่ไม่เกิน 9 ปี ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
ไดร้ับค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต ์จะไดร้ับจ านวน 0.75 เดือน ในกรณี
ระยะเวลามากกว่า 9 ปีขึน้ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าธรรมเนียมเท่ากับค่า
เช่าที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจ านวน 1 เดือน 

• ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสัญญาฉบับนี ้
จะตอ้งเป็นไปตามประมาณการค่าใช้จ่ายที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีของ
กองทรสัต ์(ซึ่งอาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ) เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็น
อย่างอื่น  

การพิ จ า รณาผลการ
ด าเนินงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

• ตลอดอายขุองสญัญาฉบบันี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาทุก ๆ 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัตล์งทุนใน
ทรพัยสิ์น (“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน”) การพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากก าไรจากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์
(EBITDA) โดยเฉล่ียในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน โดยก าไรจากการ
ด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัย ์(EBITDA) โดยเฉล่ียในแต่ละรอบระยะเวลาการพิจารณา
ผลการด าเนินงานจะตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 70 ของแผนการด าเนินงานประจ าปี 

• ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉล่ียในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ใดต ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน  ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ีกครัง้ในปีถัดไป โดยจะพิจารณารายไดจ้ากการ
ด าเนินงานเฉล่ียในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ต  ่ากว่าเกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงาน รวมกับระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัครบก าหนดตามรอบนัน้ 
(“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน ์

• ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร
โดยไม่ชกัชา้ในกรณีที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการ
ปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้และหากทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่ากรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ และก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต ์ทรัสตี และ /หรือ ผู้จัดการ
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กองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรโดยไม่ชกัชา้ ซึ่ง
คู่สญัญาตกลงที่จะรว่มกนัหารือโดยสจุรติและยตุิธรรมเพื่อพิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็น
รายกรณี 

• ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดบ้ริหารจดัการทรพัยสิ์นประเภทอาคารคลงัสินคา้หรือ
อาคารโรงงานให้แก่ผู้อื่นอยู่และไดแ้จง้ให้แก่กองทรัสตท์ราบเป็นลายลักษณอ์ักษรแลว้ 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารคลงัสินคา้หรือ
อาคารโรงงาน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยสิ์นทัง้หมด ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณา
ตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าช่วง
ส าหรบัอาคารท่ีสามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ใน
ระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่เพียงพอแก่ลูกค้าในการ
ตดัสินใจ 

9. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์(โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6) 

คู่สัญญา • บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรสัตี ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
(“กองทรัสต”์) 

• บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท”์) 

การประกอบกิจการ
อาคารคลังสินค้าและ
โรงงานให้เช่าช่วงของ
พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์

• ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงและจะด าเนินการให้กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงว่าการก าหนดอัตราค่าเช่าช่วงและ
ค่าบริการของพืน้ที่ให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่ารายย่อยและผู้รับบริการรายใหม่ในทรัพย์สินที่อยู่
ภายใตข้อ้จ ากดัสิทธิ* ตอ้งไม่เป็นการแข่งขันกับการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่
ของทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง รวมถึงการไม่ใหก้ารสนบัสนุนหรือประโยชนต์อบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่า
รายย่อยและผู้รับบริการรายใหม่ซึ่งไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ เพื่อจูงใจให้เข้าท า
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ และจะเสนอทรัพย์สินทั้งหมดให้ลูกค้าเป็นผู้พิจารณา
ตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่า
ส าหรบัอาคารท่ีสามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ใน
ระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ  

*หมายเหตุ: ทรพัย์สินที่อยู่ภายใตข้อ้จ ากดัสิทธิ หมายถึง ทรพัย์สินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจ
โดยการใหเ้ช่าของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์และ/หรือกลุ่มบุคคลเดยีวกนัประเภททีด่นิ อาคาร
คลังสินค้า หรือโรงงานเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมซึ่งตัง้อยู่ภายในระยะ 5 (ห้า) 
กิโลเมตรนบัจากทีต่ัง้โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพยีงทรพัย์สินที่
พรอสเพค ดเีวลลอปเมนทเ์ช่ามาจากเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิภายในโครงการบางกอกฟรีเทรด
โซน 6 ทีพ่รอสเพค ดเีวลลอปเมนทเ์ป็นผูป้ระกอบการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่ารายย่อย  

สิทธิในการปฏิเสธก่อน ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้หากพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทม์ีความประสงค์
จะขาย ให้เช่า จ าหน่าย จ่าย โอน ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนทรัพยสิ์นภายในโครงการ
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บางกอกฟรีเทรดโซน 6 ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีในการด าเนินธุรกิจแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกตทิาง
การคา้ พรอสเพค ดีเวลลอปเมนทต์กลงให้กองทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) ในการลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าวนั้น เวน้แต่เป็นการขาย ใหเ้ช่า จ าหน่าย จ่าย 
โอนทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อนใหแ้ก่กลุ่มบุคคลเดียวกัน หรือผูเ้ช่ารายย่อย 
หรือผูท้ี่มีความประสงคจ์ะซือ้ รบัโอน หรือเช่าทรพัยสิ์นดงักล่าวเพื่อใชป้ระโยชนใ์นการประกอบ
ธุรกิจของตนที่ไม่ใช่การใหเ้ช่าช่วงที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงานเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม หรือเป็นการปรบัโครงสรา้งธุรกิจภายในของพรอสเพค ดีเวลลอปเมนทแ์ละ /
หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนั  
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เอกสารแนบ 3 

สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีก่องทรัสต ์PROSPECT จะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่4 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์PROSPECT ในครัง้นี ้ไดร้บัการประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระจ านวน 
2 ราย คือ บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั และบรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณารายละเอียดอื่นๆ เพิ่มเติมไดท้ี่ส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1.5 และส่วนที่ 3 ขอ้ 3.1.1 ของ
รายงานฉบบันี ้

1. สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด 

1.1 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 6 (BFTZ 6) 

ผู้ประเมิน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยส์ิน จ ากัด  

ชื่อลูกค้า ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยพ์รอสเพค โลจิ
สติกสแ์ละอินดัสเทรียล 

ประเภททรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน และกรรมสิทธ์ิอาคารโรงงาน และคลงัสินคา้ 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 6 (BFTZ 6) เลขที่ 998/1-998/10 ถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณ
ภมูิ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ กลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 4407 และ 187937 จ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 38-0-31.20 ไร่ หรือ 
15,231.2 ตารางวา ประเมินเนือ้ที่ดินเพียง 33-3-24.105 ไร ่หรือ 13,524.205 ตารางวา 

กลุ่มที่ 2 โฉนดเลขที่ 4137, 5201, 6135, 6136, 115230 จ านวน 5 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 11-1-
91.0 ไร ่หรือ 4,591.0 ตารางวา 

รวมเนือ้ทีท่ีป่ระเมินทัง้ 2 กลุ่ม 45-1-15.105 ไร่ หรือ 18,115.105 ตารางวา  

อาคารสิ่งปลกูสร้าง อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ พรอ้มส านกังาน จ านวนรวม 2 หลงั (10 ยนูิต)   

ใบอนุญาตการ
ก่อสร้างอาคาร 

ใบอนญุาตส าหรบัการก่อสรา้งอาคารจ านวน 2 รายการ 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ กลุ่มที่ 1 

โฉนดเลขที่ 4407 คือ 1. นายอานนท ์เดชมาก 2. นางน๊ะ เดชมาก 

โฉนดเลขที่ 187937 คือ นายสะอู๊ด กาขาว 

 

กลุ่มที่ 2 

โฉนดเลขที่ 4137 5201 6135 6136 และ 115230 คือ นายสทุธิณฐั สหะศกัดิ์มนตรี 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั  

ภาระผูกพัน ภาระผกูพนัท่ีมีการจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดินมีดงันี:้  
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โฉนดเลขที ่ วันที ่ ภาระผูกพัน 
4407 30 พฤศจิกายน 2564 เช่าเฉพาะส่วน (มีก าหนด 30 ปี) มีเงื่อนเวลา 

ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

9 ธันวาคม 2564 เช่าเฉพาะส่วน (มีก าหนด 30 ปี) มีเงื่อนเวลา 
ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

187937 30 พฤศจิกายน 2564 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) มีเงื่อนเวลา ผู้รับสัญญา 
บรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

187936 17 ตลุาคม 2565 ขาย ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั 

21 มิถนุายน 2566 จ านอง ล าดับสอง รวม 4 โฉนด ผู้รับสัญญา 
ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) 

4137  28 มีนาคม 2566 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) รวม 4 โฉนด มีเงื่อนเวลา 
ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

5201 28 มีนาคม 2566 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) มีเงื่อนเวลา ผู้รับสัญญา 
บรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

6135 28 มีนาคม 2566 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) รวม 4 โฉนด มีเงื่อนเวลา 
ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

6136 28 มีนาคม 2566 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) รวม 4 โฉนด มีเงื่อนเวลา 
ผู้รับสัญญา บริษัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) 

115230 8 สิงหาคม 2567 เช่า (มีก าหนด 30 ปี) มีเงื่อนเวลา ผู้รับสัญญา 
บรษิัทพรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (ผูเ้ช่า)  

สิทธกิารใช ้
ทางเขา้ - ออก 

ทางสาธารณประโยชน ์

วัตถุประสงคก์าร
ประเมิน 

เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

มลูค่าตลาด 

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

วันทีส่ ารวจ และ
ประเมิน 

วนัท่ีส ารวจ 8 เมษายน 2568 และ วนัท่ีประเมิน 1 กนัยายน 2568 

มูลค่าตลาดทีป่ระเมิน วิธีวิเคราะหต์น้ทนุ (Cost Approach) 
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• มลูค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2568 

• เป็นเงิน 686,990,000.00 บาท 

วิธีวิเคราะหร์ายได ้(Income Approach) 

• มลูค่า ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2568  

• เป็นเงิน 967,880,000.00 บาท 

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

2. สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินโดยบริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

2.1 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน โครงการ บางกอก ฟรีเทรด โซน 6 (BFTZ 6) 

ผู้ประเมิน บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด 

ประเภทของทรัพยส์นิ สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน พรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้  

ชื่อลูกค้า ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดสัเทรียล 

วัตถุประสงค ์ เพื่อใชส้ าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

รายละเอียดทรัพยส์นิ สมมติฐานสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 2 กลุ่ม จ านวน 7 โฉนด (ไม่ติดต่อกัน) พร้อมกรรมสิทธ์ิใน
คลงัสินคา้จ านวน 2 หลงั มีรายละเอียดดงันี ้

ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 1 สมมติฐานสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่ 33-3-24.105 ไร ่หรือเท่ากบั 13,524.105 
ตารางวา พรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 1 หลงั (6 ยูนิต) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 
40,932.00 ตารางเมตร โดยสมมติฐานเริ่มสญัญาเช่าช่วงและอายสุญัญาเช่าช่วงคงเหลือ 27.33 
ปี (27 ปี 4 เดือน) 

ตารางสรุปเนือ้ที่ดินที่เช่าช่วง (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารคลงัสินคา้) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่ เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธ ิ เนือ้ทีเ่ช่าช่วงตามสัญญา 
1) 4407 17-2-53.6 ไร ่ 14-2-80.76 ไร ่
2) 18397 20-1-77.6 ไร ่ 19-0-43.345 ไร ่

รวม 38-0-31.2 ไร่ 33-3-24.105 ไร่ 

โดยสมมติฐานรายละเอียดสญัญาเช่าช่วง มีรายละเอียดผูผู้ใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วง สรุปไดด้งันี ้ 

ตารางสรุปสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารคลงัสินคา้) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่ ผู้ให้เช่าชว่ง ผู้เช่าช่วง เนือ้ที ่
4407 บรษิัท พรอสเพค ดี

เวลลอปเมนท ์จ ากดั 
กองทรสัต ์

PROSPECT 
14-2-80.76 ไร ่

187937 19-0-43.345 ไร ่
รวม 33-3-24.105 ไร่ 
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ส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ จ านวนรวม 1 หลงั (6 ยนูิต) พืน้ท่ีใชส้อยอาคารรวมประมาณ 
40,932.00 ตารางเมตร 

ตารางสรุปส่ิงปลกูสรา้งอาคารคลงัสินคา้ 

ลักษณะรูปแบบอาคาร จ านวนยูนิต 
พืน้ทีใ่ช้สอยอาคารรวม 

(ตารางเมตร) 
อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป (WF) 6 40,932  

รวม 6 40,932 

ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 2 สมมติฐานสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่ 11-1-91.0 ไร ่หรือเท่ากบั 4,591.0 ตาราง
วา พรอ้มกรรมสิทธ์ิในอาคารคลังสินค้า จ านวน 1 หลัง (4 ยูนิต) พืน้ที่อาคารรวมประมาณ 
9,816.00 ตารางเมตร โดยสมมติฐานเริ่มสัญญาเช่าช่วงวันที่ 1 กันยายน 2568 สิน้สุดวันที่ 28 
กมุภาพนัธ ์2597 รวมอายสุญัญาเช่าช่วงและอายสุญัญาเชา่ช่วงคงเหลือ 28.50 ปี (28 ปี 6 เดือน) 

ตารางสรุปเนือ้ที่ดินที่เช่าช่วง (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารคลงัสินคา้) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่ เนือ้ทีต่ามเอกสารสิทธ ิ เนือ้ทีเ่ช่าช่วงตามสัญญา 
1) 4137 6-1-36.0 ไร ่ 6-1-36.0 ไร ่
2) 5201 1-1-47.0 ไร ่ 1-1-47.0 ไร ่
3) 6135 1-2-93.0 ไร ่ 1-2-93.0 ไร ่
4) 6136 2-0-0.0 ไร ่ 2-0-0.0 ไร ่
5) 115230 0-0-15.0 ไร ่ 0-0-15.0 ไร ่

รวม 11-1-91.0 ไร่ 11-1-91.0 ไร่ 

โดยสมมติฐานรายละเอียดสญัญาเช่าช่วง มีรายละเอียดผูใ้หเ้ช่าช่วงและผูเ้ช่าช่วง สรุปไดด้งันี ้ 

ตารางสรุปสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนท่ีเป็นท่ีตัง้อาคารคลงัสินคา้) 

โฉนดทีด่ินเลขที ่ ผู้ให้เช่าชว่ง ผู้เช่าช่วง เนือ้ที ่
4137 

บรษิัท พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์จ ากดั 

กองทรสัต ์
PROSPECT 

6-1-36.0 ไร ่
5201 1-1-47.0 ไร ่
6135 1-2-93.0 ไร ่
6136 2-0-0.0 ไร ่

115230 0-0-15.0 ไร ่
รวม 11-1-91.0 ไร่ 

ส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารคลงัสินคา้ จ านวนรวม 1 หลงั (4 ยนูิต) พืน้ท่ีใชส้อยอาคารรวมประมาณ 
9,816.00 ตารางเมตร 

ตารางสรุปส่ิงปลกูสรา้งอาคารคลงัสินคา้ 

ลักษณะรูปแบบอาคาร จ านวนยูนิต พืน้ทีใ่ช้สอยอาคารรวม (ตารางเมตร) 
อาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูป (WF) 4 9,816.00 

รวม 4 9.816.00 
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ทีต่ั้งทรัพยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 6 (Bangkok Free Trade Zone 6 : BFTZ 6) ถนน
คนัคลองระบายน า้สวุรรณภมูิ (ฝ่ังซา้ย) ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลักษณะการถือครอง สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและกรรมสิทธ์ิในอาคาร 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทีด่นิ / 
ผู้ให้เช่า 

ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 1 

โฉนดเลขที่ 4407 คือ 1. นายอานนท ์เดชมาก 2. นางน๊ะ เดชมาก 

โฉนดเลขที่ 187937 คือ นายสะอู๊ด กาขาว 

ทรพัยสิ์นกลุ่มที่ 2 
โฉนดเลขที่ 4137 5201 6135 6136 และ 115230 คือ นายสทุธิณฐั สหะศกัดิ์มนตรี 

ผู้ให้เช่าชว่ง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

ผู้เช่าช่วง ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยพ์รอสเพค โลจิสติกส์
และอินดสัเทรียล 

ภาระผูกพันทีจ่ด
ทะเบียน 

ตามรายละเอียดสญัญาเช่า / สญัญาเช่าช่วง 

ผู้ถือกรรมสิทธิส์ิ่งปลกู
สร้าง 

บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

หลักเกณฑก์าร
ประเมิน 

ใชห้ลกัเกณฑก์ารประเมินเพื่อก าหนดมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์น โดยพิจารณาอา้งอิงสญัญาเช่า
จากผูเ้ช่ารายย่อยปัจจบุนัเป็นเกณฑ ์

วิธีการประเมินมูลค่า ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) เป็นเกณฑใ์น
การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และเลือกใช้วิธีรายได ้(Profit Rent Method) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินมลูค่าภายใตสิ้ทธิการเช่าที่ดินอายสุญัญาเช่าช่วงคงเหลือ โดยเลือกใชว้ิธีคิดจากตน้ทนุ
ทดแทน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดค่าก่อสรา้งอาคาร เป็นวิธีตรวจสอบมลูค่า
ทรพัยสิ์น 

วันทีท่ าการประเมิน
มูลค่า 

1 กนัยายน 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ  ทรัพยสิ์นกลุ่มที่ 1 : 769,100,000.00 บาท ณ วันที่ 1 กันยายน 2568 ภายใตส้มมติฐานอายุ
สญัญาเช่าช่วงคงเหลือ 27.33 ปี  

ทรัพยสิ์นกลุ่มที่ 2 : 193,900,000.00 บาท ณ วันที่ 1 กันยายน 2568 ภายใตส้มมติฐานอายุ
สญัญาเช่าช่วงคงเหลือ 28.50 ปี  

หมายเหต:ุ  ในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินครัง้นี ้ทางบริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั พิจาณามลูค่าทรพัยส์ินโดยวิธีวิเคราะหร์ายได ้
(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าตลาด เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสม และสะทอ้นมลูค่าของทรพัยส์ินมากที่สดุ 
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เอกสารแนบ 4 

ภาวะอุตสาหกรรม และงานวิจัยตลาดอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

(อา้งองิจากภาวะเศรษฐกจิไทยไตรมาสแรกและแนวโนม้ปี 2568  
จดัท าโดยส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิณ วนัที ่19 พฤษภาคม 2568) 

1. เศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 3.1 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสที่ส่ีของปี 2567 
และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรก ของปี 2568 ขยายตวัจากไตรมาสที่ส่ีของปี 2567 รอ้ยละ 
0.7 (%QoQ_SA)  
ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสินคา้และการลงทุนภาครฐัขยายตวั ในเกณฑส์งู การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการใชจ้่าย 
เพื่อการอปุโภคของรฐับาลชะลอตวั ขณะที่การลงทนุภาคเอกชน ลดลงต่อเนื่อง 
ด้านการผลิต สาขาเกษตรกรรม สาขาการผลิตสินคา้อุตสาหกรรม และสาขาการขายส่งขายปลีกฯ ขยายตวัเร่งขึน้จากไตร
มาส ก่อนหนา้ สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ชะลอตวั 

 
2. แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2568 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.3 - 2.3 (ค่ากลางการประมาณการรอ้ยละ 1.8) โดยคาด
ว่าการอปุโภคบรโิภคจะขยายตวัรอ้ยละ 2.4 และการลงทนุภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 0.7 ขณะที่มลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์
สรอ. ขยายตวัรอ้ยละ 1.8 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ในช่วง รอ้ยละ 0.0 - 1.0 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.5 ของ GDP 
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(อา้งองิจากภาวะเศรษฐกจิและการเงนิ  
จดัท าโดยธนาคารแห่งประเทศไทย ณ เดอืนมิถนุายน และไตรมาสที ่2 ปี 2568) 

1. ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยโดยรวมในไตรมาสที่ 2 ขยายตวัต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน โดยมีแรงส่งจากการส่งออกสินคา้ ที่เพิ่มขึน้
จากการส่งออกสินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องจกัร ตามแนวโนม้อุปสงคส์ินคา้เทคโนโลยีของโลกและบางส่วน เป็น
การเร่งส่งออกในช่วงที่ภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ยงัอยู่ในช่วงผ่อนผนั สอดคลอ้งกับการผลิตภาคอุตสาหกรรมที่เพิ่มขึน้ 
ในหมวดเซมิคอนดักเตอร ์รวมถึงการผลิตยานยนตท์ี่ เพิ่มขึน้ตามยอดขายรถยนตไ์ฟฟ้า ดา้นการใช้จ่ายภาครัฐ
ขยายตัว ตามการเบิกจ่ายลงทุน และการลงทุนภาคเอกชนเพิ่มขึน้ตามการลงทุนในหมวดเครื่องจักรและอุปกรณ์ 
อย่างไรก็ดี การ บริโภคภาคเอกชนชะลอลง และกิจกรรมที่ เก่ียวข้องกับภาคท่องเที่ยวชะลอลง ตามจ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ลดลง โดยเฉพาะกลุ่มตลาดระยะใกล ้(short haul) แมภ้าพรวมรายรบัเพิ่มขึน้ตามการใชจ้่าย
ของนกัท่องเที่ยวต่างชาติกลุม่ตลาด ระยะไกล (long haul) 

2. การส่งออกสนิค้า 

มูลค่าการส่งออกสินคา้ (ไม่รวมทองค า) ที่ขจัดปัจจัยฤดูกาล ลดลงจากเดือนก่อน หลงัเร่งไปในช่วงก่อน ตามการ
สง่ออกใน หมวด (1) อิเล็กทรอนิกส ์ตามการส่งออกคอมพิวเตอรไ์ปจีน และฮ่องกงที่เรง่สงูในเดือนก่อน (2) ยานยนต ์
ตามการส่งออกรถ กระบะและรถยนตน์ั่งไปออสเตรเลียและตะวันออก ขณะที่การ ส่งออกชิน้ส่วนยานยนตท์รงตวั 
และ (3) เกษตรและเกษตรแปรรูป ตามการสง่ออกทเุรียนและยางสงัเคราะหไ์ปจีน น า้มนัปาลม์ไป อินเดีย รวมทัง้ขา้ว
และปลากระป๋องไปสหรฐัฯ หลงัเรง่ไปในเดือนก่อน อย่างไรก็ตาม การสง่ออกปิโตรเลียมไปอาเซียนปรบัดีขึน้ 

 
3. การน าเข้าสินค้า 

มูลค่าการน าเขา้สินคา้ (ไม่รวมทองค า) ที่ขจัดปัจจัยฤดูกาลลดลง  เล็กนอ้ยจากเดือนก่อน จากหมวดสินคา้ทุนไม่รวม
เครื่องบิน ตาม การน าเขา้คอมพิวเตอรจ์ากไตห้วนั และหมวดสินคา้อุปโภค และบริโภค ตามการน าเขา้รถยนตไ์ฟฟ้าจาก
จีน สอดคลอ้ง กบัยอดจ าหน่ายรถยนตน์ั่งในประเทศที่ลดลง อย่างไรก็ดี หมวดวตัถดุิบและชิน้ส่วน เพิ่มขึน้ตามการน าเขา้
ชิน้ส่วน อิเล็กทรอนิกสจ์ากจีนเป็นส าคญั 
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4. เสถียรภาพเศรษฐกิจ 

อตัราเงินเฟ้อทั่วไปติดลบนอ้ยลงจากเดือนก่อน จากอตัราเงินเฟ้อหมวดอาหารสดตามราคาผกัที่เพิ่มขึน้หลงัผลผลิต
ออกสูต่ลาด ลดลง และอตัราเงินเฟ้อหมวดพลงังานตามราคาน า้มนัเบนซินที่เพิ่มขึน้ตามราคาน า้มนัดิบในตลาดโลก 
ส าหรบัอตัราเงินเฟ้อ พืน้ฐานใกลเ้คียงกับเดือนก่อน โดยราคาเครื่องประกอบอาหารลดลงตามราคาน า้มนัพืช และ
ราคาอาหารส าเร็จรูปลดลง ตามการท าโปรโมชันอาหารโทรสั่ง (Delivery) ขณะที่ราคาอาหารพรอ้มทานยังเพิ่มขึน้
ต่อเนื่อง ส  าหรับภาวะตลาดแรงงานโดยรวม ทรงตัวจากเดือนก่อน สะทอ้นจากจ านวนผู้ประกันตนมาตรา 33 ที่
เพิ่มขึน้ในภาคการผลิต ขณะที่การจา้งงานในภาคบริการลดลง อย่างไรก็ตาม ตอ้งติดตามสดัส่วนผู้ขอสิทธิว่างงาน
รวมและรายใหม่ต่อผูป้ระกนัตนรวมที่เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะในสาขาสิ่งทอ เครื่องจกัร คา้ปลีก และก่อสรา้ง ดา้นดลุบญัชี
เดินสะพัดกลบัมาเกินดุลจากดลุบริการ รายได ้และเงินโอน ที่ขาดดุลลดลง ตามการส่งกลบัก าไรไปต่างประเทศที่
ลดลงหลงัพน้ฤดกูาลจ่ายปันผล ขณะที่ดลุการคา้เกินดลุใกลเ้คียงกบัเดือน ก่อน 
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(อา้งองิจากรายงานวจิยัแนวโนม้ธุรกิจคลงัสนิคา้  
จดัท าโดยวจิยั SCB EIC ณ วนัที ่14 มีนาคม 2568)  

ในช่วงปี 2021-2023 พื ้นที่คลังสินค้าที่มีสัญญาเช่าเติบโตราว 5.2% CAGR จากการขยายตัวของตลาด E-
commerce ตามความนิยมซือ้สินคา้ผ่านทางออนไลนข์องผูบ้รโิภคเป็นหลกั และในปี 2024 เติบโตเพ่ิมขึ ้น้ราว 6.1%YOY โดย
มีปัจจยัสนบัสนุนุหลกัมาจากความตอ้งการพืน้ท่ีคลงัสินคา้ที่เพิ่มขึน้ของภาคการผลิตโดยเฉพาะจากโรงงานท่ีกระจายฐานการ
ผลิตมายงัไทยที่ทยอยเริ่มเดินสายการผลิตในช่วงปี 2021-2023 ธุุรกิจคลงัสินคา้ของไทยขยายตวัไดอ้ย่างต่อเนื่องท าใหพ้ืน้ท่ี
คลงัสินคา้ของไทยที่มีสญัญาเช่า ขยายตวัราว 5.2% CAGR จาก 3 ปัจจยัส าคัญั ไดแ้ก่ 1. ตลาด E-commerce ที่เติบโตสูงูถึง 
23% CAGR ในช่วงปี 2021-2023 เนื่องจากพฤติกรรมผูบ้ริโภคทยงันิยมซือ้สินคา้บนช่องทางออนไลนอ์ย่างต่อเนื่อง 2. การ
เติบโตของการบริโภคภาคเอกชนและการฟ้้ืนตวัของจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางมาท่องเท่่ียวในไทยท่่ีช่วยกระตุน้
ความตอ้งการสิินคา้อุปุโภคบรโิภค และ 3. การฟ้ืนตวัของปรมิาณการคา้โลกที่หนุนุใหก้ารน าเขา้/ส่งออกของไทยเติบโต 

ขณะที่อุปทานพืน้ที่เช่าคลังสินคา้ขยายตวัสููงราว 7.2% CAGR เนื่องจากผู้ใหบ้ริการคลังสินคา้เห็นแนวโนม้ความ
ตอ้งการพืน้ท่่ีเช่าคลังสินคา้ท่่ีมีโอกาสเพ่่ิมสููงขึ ้น้จากการกระจายฐานการผลิตเพ่่ือลดความเส่่ียงดา้นภูมิรฐัศาสตรใ์นหลาย
ประเทศ และไทยเป็นหนึ่งในจุุดหมายหลักของนักลงทุุนต่างชาติที่เขา้มาลงทุุน โดยจากขอ้มููลของส านักงานคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุุน (BOI) ระบุุว่ามูลูค่าการอนุุมตัิส่งเสริมการลงทุุนขยายตวัจากค่าเฉล่ียในช่วงปี 2016-2019 ที่ 5.8 แสนลา้น
บาท เป็น 6.1 แสนลา้นบาท ในปี 2022 และเพ่ิมสูงูขึ ้น้เป็น 7.5 แสนลา้นบาท ในปี 2023 และมากกว่า 50% เป็นโครงการลงทุุ
นของนกัลงทุนุต่างชาติ โดยเฉพาะนกัลงทุนุจากจีน สิงคโปร ์และสหรฐัฯ โดยอุตุสาหกรรมหลกัที่นกัลงทุนุต่างชาติเขา้มาลงทุนุ
ไดแ้ก่ 1) กลุ่มเคร่่ืองใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส ์2) กลุ่มเกษตรและแปรรูปอูาหาร และ 3) กลุ่มยานยนต ์จึงส่่งผลใหผู้ใ้หบ้รกิาร
คลงัสินคา้ต่างเรง่ลงทุุนขยายพืน้ที่คลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพิ่มเติมเพื่อรองรบัภาคการผลิตที่จะเริ่มเดินสายการผลิตในระยะข้างหนา้ 
ส่งผลใหอ้ตัราการปล่อยเช่าพื ้น้ท่่ีจากพื้น้ท่่ีคลงัสินคา้ทัง้หมดลดลงจาก 90.1% ในปี 2021 เป็น 86.8% ในปี 2023 

ส าหรบัในปี 2024 ความตอ้งการพืน้ท่ีเช่าคลงัสินคา้ยงัขยายตวัไดต้่อเนื่องราว 6.1%YOY มาอยู่ ที่ 4.36 ลา้นตาราง
เมตร โดยมีปัจจยัหลกัมาจากความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้ในการจดัเก็บวตัถุดุิบและสินคา้ส าเรจ็รููปของโรงงานผลิตของนกั
ลงทุนต่างชาติที่กระจายฐานการผลิตมาไทยในช่วงปี 2022-2023 ที่ไดท้ยอยเริ่มเดินสายการผลิตอีกทั้ง ยงัมีปัจจยัสนบัสนุุน
อื่น ๆ ทัง้การขยายตวัของการบรโิภคภาคเอกชน และการเติบโตของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ช่วยเพิ่มปรมิาณการบริโภค
สินคา้ รวมถึงตลาด E-commerce ที่มีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่องราว 8.7%YOY จากพฤติกรรมผูบ้ริโภคที่คุน้ชินกบัความสะดวก
ในการซือ้สินคา้ผ่านช่องทางออนไลน ์ขณะท่ีผูใ้ห้้บริการคลังสินคา้ยังคงลงทุุนขยายพื้น้ทีใหเ้ช่าเพ่ิมเติมราว 6.3%YOY ซึ่ง
เป็นไปในทิศทางเดียวกันกับการเติบโตของความตอ้งการพืน้ที่เช่าคลงัสินคา้ ท าใหอ้ตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่ในปี 2024 อยู่ที่ 
86.6% ใกลเ้คียงกบัปี 2023 
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ในปี 2025 ปริมาณพืน้ที่คลงัสินคา้ที่มีสญัญาเช่ามีแนวโนม้ขยายตวัราว 9.3%YOY อยู่ที่ 4.76 ลา้นตารางเมตร โดย
ปัจจยัหลกัยงัคงมาจาก 1. ความตอ้งการพืน้ท่ีจดัเก็บสินคา้ในภาคการผลิตของนกัลงทุนุต่างชาติที่กระจายฐานการผลิตมายงั
ไทยที่เริ่มเดินสายการผลิตมากขึน้ 2. การเติบโตของเศรษฐกิจโลกและไทยที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตัว ส่งผลต่อเนื่องใหภ้าพรวมการคา้
ไทยทัง้การน าเขา้และส่งออกเติบโตโดยเฉพาะในช่วงครึง่ปีแรกก่อนมาตรการกีดกันการคา้เพิ่มเติมจะเริ่มมีผลในช่วงครึง่ปีหลงั 
ซึ่งมีโอกาสให้การน าเขา้และส่งออกของไทยชะลอตัว 3. ความตอ้งการสินคา้ที่เพิ่มขึน้จากจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่
เดินทางมาไทยที่เติบโตต่อเนื่องอยู่ที่ 38.8 ลา้นคน และการบริโภคภาคเอกชนที่ยังเติบโตแมจ้ะเติบโตในอัตราที่ชะลอตวัลง 
และ 4. ตลาด E-commerce ที่ยังคงมีทิศทางเติบโตราว 7.0%YOY ซึ่งจะส่งผลบวกต่อผู้ให้บริการคลังสินคา้โดยเฉพาะ
คลงัสินคา้ทีมีบริิการแบบครบวงจรอย่างระบบการบริหารจดัการสินคา้คงคลงั การบรรจุุ และจดัส่งท่ีสามารถช่วยเพ่ิมความ
สะดวกในการจดัการสิินคา้  

ขณะที่อุปุทานพืน้ท่ีคลงัสินคา้มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ราว 7.5%YOY จากการลงทุนุขยายพืน้ท่ีคลงัสินคา้อย่างต่อเนื่องของ
ผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้ทัง้คลงัสินคา้แบบ Ready-Built ที่พรอ้มใชง้านไดท้นัที และคลงัสินคา้แบบ Build-to-Suit แต่ดว้ยความ
ตอ้งการคลงัสินคา้ที่มีแนวโนม้เพิ่มสูงูกว่าการขยายพืน้ที่ใหเ้ช่าของผูใ้หบ้ริการ จึงส่งผลใหอ้ตัราการปล่อยเช่าพืน้ที่ คลงัสินคา้
ปรบัตวัเพิ่มขึน้เป็น 88.0% 
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คลงัสินคา้ใหเ้ช่าในพืน้ท่่ี EEC และบรกิารคลงัสินคา้แบบ Build-to-Suit มีโอกาสดงึดูดูผูเ้ช่ารายใหม่ไดม้ากขึ ้น้ ความ
ตอ้งการใชง้านพืน้ที่คลังสินคา้ที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ในปี 2025 และในระยะข้างหน้า มีปัจจัยขับเคล่ือนหลกมาจากโรงงาน
ต่างชาติที่กระจายฐานการผลิตมายังไทยในช่วงก่อนหน้าที่เริ่มทยอยเดินสายการผลิต ส่งผลให้ผู้ให้บริการคลังสินคา้ที่มี
ศกัยภาพในการแข่งขนัจะอยู่ในกลุ่มที่มีพืน้ที่ใหเ้ช่าในเขต EEC ซึ่งเป็นแหล่งที่ตัง้ส าคญัของโรงงานที่กระจายฐานการผลิตเขา้
มา นอกจากนี ้คลงัสินคา้แบบ Build-to-Suit ยงัมีแนวโนม้เป็นที่ตอ้งการของตลาดมากขึน้เพราะสามารถปรบัพืน้ท่ีใหต้รงตาม
ขอ้ก าหนดเฉพาะของผูเ้ช่าได ้ดงันัน้ ผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้ที่มีความพรอ้มในการจดัเตรียมคลงัสินคา้แบบ Build-to-Suit จึงมี
โอกาสดึงดููดผูเ้ช่ารายใหม่ไดเ้พิ่มมากขึน้ อีกทัง้ คลงัสินคา้รููปแบบนีย้งัเป็นการท าสญัญาเช่าระยะยาวที่สรา้งผลตอบแทนที่
มั่นคงซึ่งจะสามารถลดความเส่ียงจากภาวะตลาดที่มีการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเรว็ไดอ้ีกดว้ย 

อย่างไรก็ดี ความตอ้งการพืน้ท่ีคลงัสินคา้ที่เติบโตไดอ้ย่างต่อเนื่องท าใหผู้ใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้หลายรายเห็นโอกาสใน
การขยายพืน้ที่ อีกทัง ยังดึงดููดผูเ้ล่นรายใหม่เขา้สู่ตลาด ทั้งผูใ้หบ้ริการไทยที่ต่อยอดธุุรกิจจากกลุ่มธุุรกิจอื่นอย่างเช่น กลุ่ ม
อสังหาริมทรพัย ์และผูใ้หบ้ริการต่างชาติที่เขา้มาลงทุุนในไทย ส่งผลใหก้ารแข่งขันในธุุรกิจคลังสินคา้มีแนวโนม้เขม้ขน้มาก
ยิ่งขึน้ ดงันัน้ การน าเสนอบริการใหส้อดคลอ้งตามความตอ้งการของตลาด อาทิ การน าเทคโนโลยีสมยัใหม่ เขา้มาปรบัใชเ้พื่อ
เพิ่มประสิทธิภาพและระยะเวลาในการท างาน เช่น ระบบจดัการสินคา้คงคลงัแบบเรียลไทม ์หุ่นยนตเ์คลื่อนยา้ยสินคา้ รวมถึง
เทคโนโลยี AI ที่ช่วยวิเคราะหก์ารวางแผนจัดเก็บสินคา้ ควบคู่ไปกับการรกัษามาตรฐานบริการที่เป็นสากล เช่น มาตรฐาน 
International-Standard Class A Warehouses ซึ่งครอบคลุมุขอ้ก าหนดทั้งมาตรฐานโครงสรา้งอาคาร ระบบความปลอดภยั 
การใชเ้ทคโนโลยีและมาตรฐานดา้นส่ิงแวดลอ้ม จะช่วยสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขันและท าใหผู้ใ้หบ้ริการคลังสิ นคา้
ดึงดููดผู้เช่ารายใหม่ไดม้ากขึน้อีกดว้ย อย่างไรก็ดี มาตรการกีดกันทางการคา้ของสหรััฐฯ ยังเป็นประเด็นส าคัญท่ีธุุรกิจ
คลังสินคา้ตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด ซึ่งมีโอกาสส่งผลต่อแนวโนม้การกระจายฐานการผลิตของนักลงทุุนต่างชาติและการ
ส่งออกของไทย โดยในปี 2024 มูลูค่าการส่งออกของไทยไปยงัสหรัฐัฯ คิดเป็นสดัส่วนราว 18% ซึ่งจะส่งผลต่อเนื่องถึงความ
ตอ้งการพืน้ที่คลังสินคา้ในระยะขา้งหนา้โดยเฉพาะกับผูใ้หบ้ริการคลังสินคา้ที่มีผู้เช่า ในกลุ่มโรงงานของนักลงทุุนชาวจีนท่่ี
กระจายฐานการผลิตมาไทยในสัดส่วนที่สููง นอกจากนี ้การใหค้วามส าคัญดา้นส่ิงแวดลอ้มเป็นอีกหนึ่งความทา้ทายส าคญั
ส าหรบัผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้ในยุคุปัจจุบุนั ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนุเพิ่มสดัส่วนการใชไ้ฟฟ้าจากพลงังานหมุนุเวียนภายในอาคาร
คลงัสินคา้ และการบรหิารจดัการขยะอย่างถูกูวิธีและเป็นระบบ รวมถึงการออกแบบและก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้แห่งใหม่โ่ดย
ค านึงถึงความยั่งยืน อาทิ การเลือกใชว้สัดุกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม การออกแบบอาคารประหยดัพลงังาน และการน า
เทคโนโลยีประหยัดพลังงานมาใช ้ซึ่งนอกจากจะช่วยลดผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มแลว้ ยังช่วยเสริมความไดเ้ปรียบในการ
แข่งขนัและเพิ่มโอกาสเติบโตไดใ้นระยะขา้งหนา้เนื่องจากผูเ้ช่าคลงัสินคา้เริ่มมีนโยบายดา้นส่ิงแวดลอ้มที่ชดัเจนมากยิ่งขึน้ 
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(อา้งองิจากรายงานวจิยักรุงศร ี 
จดัท าโดยวจิยักรุงศรี ณ เดอืนกนัยายน 2566)  

 
1. แนวโน้มธุรกิจคลังสนิค้า 

ปี 2567-2568 คาดว่าความตอ้งการเช่าพื ้นที่คลังสินค้าโดยรวมจะเติบโตได้ต่อเนื่อง (ภาพที่ 12) ตามทิศทาง
เศรษฐกิจไทยที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ขณะที่ผูป้ระกอบการคลงัสินคา้มีแนวโนม้ใหบ้ริการทั้งแบบ 
Built-to-Suit เพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้หลกับางกลุ่ม และแบบ Ready built เพื่อรองรบัฐานลกูคา้กลุ่มใหม่
และเพื่อตอบสนองความตอ้งการของตลาดไดอ้ย่างรวดเรว็ โดยการเติบโตของคลงัสินคา้แต่ละประเภทมีรายละเอียด 
ดงันี ้

 
คลังสินค้าทั่วไป: ความตอ้งการเช่าพืน้ที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้เฉล่ีย 5.6% ต่อปีผลจาก 

1) การฟ้ืนตวัต่อเนื่องของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทย (IMF คาดว่าเศรษฐกิจโลกปี 2567-2568 จะเติบโต 3.0% 
และ 3.2% ตามล าดบั ขณะที่วิจยักรุงศรีคาดเศรษฐกิจไทยจะเติบโต 3.6% และ 3.4% ในช่วงเดียวกนั) (ภาพที่ 13) 
จะช่วยหนนุการฟ้ืนตวัของภาคการคา้ระหว่างประเทศ ทัง้นี ้ธุรกิจคลงัสินคา้ยงัไดปั้จจยับวกจากภาคท่องเที่ยว (คาด
ว่าจะมีนักท่องเที่ยวต่างชาติเขา้มาท่องเที่ยวในไทยที่ระดบั 42 ลา้นคน ภายในปี2568) ช่วยกระตุน้ความตอ้งการ
อปุโภคบรโิภคสินคา้ ส่งผลดีต่อการฟ้ืนตวัของภาคการผลิตและการลงทนุในประเทศ 
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2) การพัฒนาโครงการในนิคมอุตสาหกรรมหนุนการลงทุนเติบโตต่อเนื่อง โดยเฉพาะแนวระเบียงเศรษฐกิจภาค
ตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ระยะที่ 2 (ปี 2566-2570) ซึ่งสานต่อการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐาน
และเสน้ทางคมนาคมที่เชื่อมโยงพืน้ที่ระหว่างภูมิภาค อาทิ มอเตอรเ์วยส์าย 7 ส่วนต่อขยาย เชื่อมโครงการพฒันา
ท่าเรือแหลมฉบังเฟส 3 ท่าเรือมาบตาพุดเฟส 3 และโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน (ภาพที่ 14) 
ตลอดจนการเปิดศนูยข์นส่งสินคา้ในพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิพิเศษ (SEZ) เช่น SEZ หนองคาย (ตรงขา้มกบัท่าเรือบกในฝ่ัง
สปป.ลาว) ศูนย์เปล่ียนถ่ายรูปแบบขนส่งสินคา้ที่เชียงของ จังหวัดเชียงราย และศูนย์ขนส่งชายแดนที่จังหวัด
นครพนม นอกจากนี ้ความพรอ้มของห่วงโซ่อุปทานในภาคการผลิตส าคัญของไทย (อาทิ ยานยนต ์ส่ิงทอและ
เครื่องนุ่งห่ม) และความตอ้งการหลีกเล่ียงการลงทุนในประเทศที่มีความขัดแยง้ดา้นภูมิรฐัศาสตร ์จะจูงใจใหน้กั
ลงทุนต่างชาติยา้ยฐานการผลิตหรือต่อยอดการลงทุนในไทยมากขึน้ (อาทิ บริษัท SONY จะยา้ยฐานผลิตกลอ้ง
ดิจิทัลส าหรบัตลาดญ่ีปุ่ น สหรฐัฯ และยุโรปออกจากจีนมายังไทย) ช่วยเพิ่มความตอ้งการเช่าพืน้ที่คลังสินคา้เพื่อ
จดัเก็บสินคา้ก่อนจ าหน่ายและส่งออก 

 
3) การเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ e-Commerce และโลจิสติกส ์โดย e-Conomy SEA 2022 ประเมินว่าช่วงปี 2565-
2568 ตลาด e-Commerce ของไทยและการส่งสินค้าแบบเร่งด่วนในไทยจะเติบโตเฉล่ีย 13% และ 20% ต่อปี 
ตามล าดับ (ภาพที่ 15) เอือ้ใหม้ีการเช่าใชพ้ืน้ที่เพื่อรวบรวมสต็อกสินคา้ก่อนส่งมอบ โดยเฉพาะคลังสินคา้พรอ้ม
จัดส่ง (E-Commerce Fulfilment) ซึ่งผู้ให้บริการ Fulfilment มีแนวโน้มขยายธุรกิจต่อเนื่องเพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของธุรกิจอีคอมเมิรซ์ 
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ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ขยายการลงทุนพืน้ที่คลงัสินคา้ทั่วไปเพิ่มขึน้เฉล่ีย 5.3% ต่อปีซึ่งเป็นอตัราการเพิ่มขึน้ที่ชา้
กว่าอุปสงคส่์งผลให้อัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2567 และ 2568 จะเพิ่มขึน้สู่ระดับ 86-87% ทั้งนี ้ผู้ประกอบการมี
แนวโนม้ลงทนุคลงัสินคา้สมยัใหม่ที่สรา้งตามค าสั่งลกูคา้ (Build-to-suit) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะยาวและมี
การปรับขึน้ค่าเช่าได้ตามช่วงเวลา รวมถึงคลังสินค้าส า เร็จรูป (Ready-built warehouses) ที่ตอบสนองความ
ต้องการเช่าแบบเร่งด่วนได้ทันที และคลังสินค้าแบบพรอ้มส่ง (Fulfillment Center)เพื่อขยายฐานลูกคา้สู่กลุ่ม 
B2B2C ทั้งในประเทศและภูมิภาคใกล้เคียง นอกจากนี ้ ยังมีแนวโน้มพัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็กในเมืองเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของภาคอตุสาหกรรมที่ตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีในเมืองและเพิ่มความรวดเรว็ในการขนส่ง โดยมีการ
ปรบัใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหม่ในการบรหิารจดัการคลงัสินคา้ รวมถึงการประหยดัพลงังานและแรงงาน เช่น การจดัเก็บ
สินคา้ดว้ยหุ่นยนต ์การคน้หาสินคา้ดว้ยเซน็เซอร ์และการใชอ้ปุกรณก์กัเกบ็พลงังานเพื่อลดค่าไฟฟ้า ซึ่งจะช่วยใหก้าร
ปรบัขึน้ค่าเช่าท าไดง้่าย ขณะท่ีระยะสญัญาเช่าจะยาวนานกว่าคลงัส าเรจ็รูปแบบดัง้เดิม 

ส าหรับท าเลคลังสินค้าทีมี่ศักยภาพการเติบโตในระยะข้างหน้า ได้แก่ 

คลังสินค้าในท าเลใกล้แหล่งผลิต:  เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล นิคมอุตสาหกรรมและพื ้นที่เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรมเป้าหมายใหม่ภายใตก้ารสนับสนุนของรฐับาล ไดแ้ก่ จังหวัดอยุธยา (ศูนยร์วมเครื่องใชไ้ฟฟ้าและ
อิเล็กทรอนิกส ์ทั้งยงัมีเสน้ทางขนส่งสินคา้ไปภาคเหนือและภาคอีสานไดส้ะดวก) พืน้ที่ EEC และบริเวณใกลเ้คียง 
(ศนูยก์ลางการผลิตและการคา้ระหว่างประเทศ อาทิ ยานยนต ์และอิเล็กทรอนิกส)์ รวมถึงจงัหวดัศนูยก์ลางภมูิภาค  

คลังสินค้าในท าเลใกล้ตลาดผู้บริโภค: ตอบรบัการเติบโตของภาคการคา้ออนไลน ์ส่วนใหญ่อยู่ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลโดยเฉพาะสมุทรปราการ (ศูนยก์ลาง e-Commerce และเมืองโลจิสติกส)์ รวมถึงจังหวดัศูนยก์ลาง
ภูมิภาค (อาทิ ชลบุรี พิษณุโลก นครราชสีมา ขอนแก่น อุบลราชธานี และสรุาษฎรธ์านี) และมีการปรบัรูปแบบเป็น
คลังสินคา้พรอ้มจัดส่งขนาดเล็ก (Micro-Fulfilment Centers) ในพืน้ที่เขตเมืองที่มีการคมนาคมสะดวกและเขา้ถึง
ง่าย 

คลังสินค้าในพืน้ที่ชายแดน: ปัจจัยเกือ้หนุนมาจากการพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการขนส่งระบบราง ถนน 
ระบบการบินและทางน ้าที่ เชื่อมโยงประเทศเพื่อนบ้าน รวมถึงการให้สิทธิประโยชน์จาก BOI และการนิคม
อุตสาหกรรม (กนอ.) โดยอาศยัความไดเ้ปรียบดา้นท าเลที่ตัง้ของไทยที่เป็นศนูยก์ลางภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียง
ใต ้(อาทิ ตาก มกุดาหาร สระแกว้ ตราด สงขลา เชียงราย หนองคาย) โดยเฉพาะท า เล SEZs หรือพืน้ที่ชายแดนที่มี
การเปิดใชเ้สน้ทางคมนาคมใหม่ๆ (เช่น คลงัสินคา้ย่านกองเก็บตามแนวเสน้ทางที่เชื่อมต่อรถไฟลาว-จีน ศนูยเ์ปล่ียน
ถ่ายรูปแบบการขนส่งเชียงของ จงัหวดัเชียงราย และศนูยข์นส่งสินคา้นครพนม) 

2. แนวโน้มธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม 

ยอดขายและให้เช่าใหมในพืน้ที่นิคมฯ ช่วง 3 ปีขา้งหนา้ (ปี 2567-2569) จะขยายตัวเฉล่ีย 10.0-15.0% ต่อปี อยู่ที่ 
5,000-7,000 ไร่ ปัจจยัหนุนจาก (1) การทยอยฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลก และความเชื่อมั่นของนกัลงทุนต่างชาติที่จะ
หนุนการส่งออกของไทย แมจ้ะมีปัจจยัเส่ียงที่ อาจจ ากัดการเติบโตจากความขดัแยง้ดา้นภูมิรฐัศาสตรท์ี่อาจจะทวี
ความรุนแรงขึน้ (2) แนวโนม้การยา้ยฐานการผลิตของอุตสาหกรรมชั้นน าของโลก เพื่อกระจายความเส่ียงการลงทนุ 
ซึ่งไทยเป็นหนึ่งในประเทศเป้าหมายของนกัลงทุนต่างชาติในอาเซียน และ (3) การลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐั 
โดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ที่จะมีความคืบหน้ามากขึน้ โดยผู้ประกอบการนิคมฯ มีแนวโน้มพัฒนานิคมฯ รูปแบบ 
Smart Park ที่มีความทนัสมยั ทัง้ดา้นเทคโนโลยีการผลิต ระบบการขนส่ง ระบบการส่ือสาร ระบบพลงังาน ตลอดจน 
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พัฒนานิคมฯ ที่เป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้มเพื่อรองรบักลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายในอนาคต และสอดรบักับนโยบาย
ภาครฐัที่มุ่งสู่เศรษฐกิจแบบ Bio-Circular-Green (BCG) มากขึน้  

• นิคมอุตสาหกรรมในภาคตะวนัออก: ความตอ้งการซื ้อหรือเช่าพืน้ที่มีแนวโนม้ ขยายตัวในเกณฑด์ี อานิสงส์
จากการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัเพื่อสนับสนุน พืน้ที่ EEC อย่างต่อเนื่อง ท าใหร้ายไดม้ีแนวโนม้
เติบโตโดดเด่นกว่าพืน้ท่ีอื่น อย่างไรก็ตาม พืน้ท่ีนิคมฯ ใหม่ (พืน้ท่ีจดัตัง้ใหม่และการขยายพืน้ท่ีของนิคมฯ เดมิ) 
มีแนวโนม้ ขยายตวัจ ากดั จากราคาที่ดินที่ปรบัขึน้ต่อเนื่อง และท าเลที่มีศกัยภาพหายากมากขึน้  

• นิคมอุตสาหกรรมในภาคกลาง: ความตอ้งการซื ้อหรือเช่าฯ จะยงัเติบโตจากความ ไดเ้ปรียบเชิงกายภาพดา้น
การคมนาคมขนส่ง หนนุใหร้ายไดย้งัคงเติบโตดี โดยเฉพาะ รายไดจ้ากค่าบรกิารสาธารณปูโภค และค่าเช่า  

• นิคมอตสาหกรรมในภาคอื่นๆ: ความตอ้งการซือ้หรือเช่าฯ ยงัอยู่ระดบัต ่า เนื่องจากยงัตอ้งรอแรงขบัเคล่ือนจาก
ภาครฐัในการกระตุน้ใหเ้กิดการลงทุน ภาคเอกชน โดยเฉพาะการลงทนุในพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ 4 ภาค 
(ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง-ตะวันตก และภาคใต)้ ครอบคลุมพืน้ที่ 16 จังหวัด รวมถึง
โครงการลงทุนขนาดใหญ่จากภาครฐัที่เชื่อมโยงเครือข่ายการคมนาคม  ขนส่งจากพืน้ที่เศรษฐกิจหลัก ท าให้
รายไดข้องนิคมฯ ในพืน้ท่ีนีย้งัคงเติบโตชา้ 
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(อา้งองิจากรายงานวจิยัตลาดอาคารคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปใหเ้ชา่  
จดัท าโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ฉบบัวนัที ่21 เมษายน 2567)  

1. ตลาดคลังสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

การส่งเสริมโครงสรา้งพืน้ฐานของประเทศโดยรฐับาลในช่วงเวลาที่ผ่านมาเช่น พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน  ดา้นคมนาคม
ขนาดใหญ่ทั้งทางถนน รถไฟ ท่าเรือ สนามบินในหลายพืน้ที่ รวมทั้งการจัดตั้งนิคม  อุตสาหกรรมใหม่ของการนิคม
อตุสาหกรรม (กนอ.) ท าใหส่้งผลดีกบัธุรกิจขนส่ง เนื่องจากท าใหก้ารขนส่ง เกิดความสะดวกเชื่อมตอ่โครงข่ายคมนาคมได้
ครอบคลมุมากขึน้ ในช่วง 3 - 4 ปีที่ผ่านมาตลาดคลงัสินคา้ส าเร็จรูปใหเ้ช่า เติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทัง้ความตอ้งการ
เช่า และการพฒันาพืน้ท่ีคลงัสินคา้ใหม่ ธุรกิจคลงัสินคา้เป็นธุรกิจที่สนบัสนุนธุรกิจหลาย ๆ ธุรกิจ อนัไดแ้ก่ ธุรกิจคา้ปลีก  
ธุรกิจภาคการส่งออก และอตุสาหกรรมการผลิต ที่ตอ้งใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้ในการเก็บสินคา้เพื่อการจ าหน่าย ทัง้ในประเทศ 
และส่งออกไปยังต่างประเทศ นอกจากนี ้ธุรกิจคลังสินคา้ยังเป็นธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจ  ประเภทใหม่ คือ ธุรกิจ E-
Commerce ซึ่งธุรกิจประเภทนีม้ีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่คลังสินคา้เป็นจ านวนมาก ในการเก็บสินคา้เพื่อจ าหน่ายและส่ง
ต่อไปยงัผูบ้ริโภค การพฒันาคลงัสินคา้ใหม่ ๆ ภายในประเทศส่วน  ใหญ่เป็นการขยายธุรกิจในพืน้ที่ศกัยภาพที่มีอยู่เดิม
เป็นหลกั โดยคลงัสินคา้ใหม่ ๆ  ที่จะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลงัสินคา้ที่มีระบบจดัการสินคา้พรอ้มระบบจดัการโลจิสตกิส์
ที่ทันสมัย รวมทั้งคลังสินคา้หอ้งเย็น ควบคุมอุณหภูมิที่ตลาดยังมีความตอ้งการอีกมาก โดยรูปแบบการพัฒนาที่จะ
ค านึงถึงผลกระทบดา้น ส่ิงแวดลอ้มและการประหยดัพลงังานมากขึน้ 

2.1 ลักษณะการพัฒนาพืน้ทีค่ลังสนิค้า 

นิคมอตุสาหกรรมถกูแบ่งออกเป็น 2 โซน ไดแ้ก่ โซนอตุสาหกรรมทั่วไป (GIZ) และ โซนเสรี (I-EA-T Free Zone) โดย
ผู้ประกอบการในทั้งสองโซนอุตสาหกรรมมีสิทธ์ิไดร้บัโอกาสตัวเลือก และสิทธิพิเศษ (ผลประโยชน์ที่ไม่ใช่ภาษี) 
ดงัต่อไปนี:้  

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  
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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
จดัส่งสนิคา้ และ ในขณะท่ีพืน้ท่ีสีม่วงนอกนิคมอตุสาหกรรม สามารถด าเนินกิจกรรมอตุสาหกรรมได ้แต่อาจไม่มีการ
จัดการและควบคุมอย่างเขม้งวดเทียบเท่านิคมอุตสาหกรรม ดังนั้นคลังสินคา้ส า เร็จรูปใหเ้ช่าที่มีที่ตัง้อยู่บนพืน้ที่สี
ม่วง จะสามารถใชป้ระโยชนไ์ดท้ัง้คลงัสินคา้และโรงงาน 

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 
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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 

 
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% 
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อปุทาน อปุสงค ์อตัราเช่า คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่า พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2566

อปุทาน อปุสงค์ อตัราเชา่
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จังหวัด อุปทาน อุปสงค ์ อัตราการเช่า 
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 

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 

2. ภาวะตลาดคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า บริเวณลาดกระบัง และจังหวดัสมุทรปราการ 

3.1 ขอบเขตการศึกษา 

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

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

 

แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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อปุทาน อปุสงค์ อตัราเช่า
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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 

 

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 
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การใชพ้ืน้ท่ีคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าที่เพิ่มขึน้ตอ่ปี
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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  

3. 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
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 
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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. 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

การใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าที่เพิ่มขึน้ต่อปี 
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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 
2-3 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

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

4. 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 
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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 ์ชารเ์ตอร ์(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% 
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 ์ชารเ์ตอร ์(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. 
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แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

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

คลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่าในบริเวณที่ศึกษาส่วนใหญ่นิยมพัฒนาเป็นรูปแบบ Modern Logistics Properties 
(MLPs) มีความสูงขั้นต ่าจากพืน้ถึงหลังคาที่ 8-12 เมตร และไม่มีเสากลางอาคาร ท าให ้ระดับราคาเสนอเช่าใน
บริเวณที่ศึกษากระจุกตัวกัน อย่างไรก็ตาม ระดับราคาค่าเช่าจะแตกต่างกัน  จากการใชป้ระโยชนข์องผังสี และ
ขนาดพืน้ท่ีปล่อยเช่า 

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  
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ราคาเช่าเสนอเฉลีย่ คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าบรเิวณ คลองสง่น า้สวุรรณภมูิ และพืน้ท่ี
ใกลเ้คียง พ.ศ. 2562 - พ.ศ. 2566
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5. 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 หรือบริเวณที่ดินที่มีผงัเมืองที่ก 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 

 
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 
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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 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อปุสงคโ์รงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า จ าแนกตามเขตที่ตัง้ พ.ศ. 2566 
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นิคมอตุสาหกรรม

นอกนิคมอตุสาหกรรม

2,9
39

,08
7 

2,9
89

,17
8 

3,0
51

,35
4 

3,0
85

,10
6 

3,0
85

,10
6 

2,3
58

,14
7 

2,5
18

,25
3 

2,5
78

,77
1 

2,6
09

,86
8 

2,7
17

,19
7 

80.2%
84.2% 84.5% 84.6%

88.1%

50.0%

55.0%

60.0%

65.0%

70.0%

75.0%

80.0%

85.0%

90.0%

 -

 500,000

 1,000,000

 1,500,000

 2,000,000

 2,500,000

 3,000,000

 3,500,000

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566

อปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ท่ีโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ พ.ศ. 2562 -
พ.ศ.2566

อปุทาน อปุสงค์ อตัราการเช่า



 เอกสารแนบ 4  หนา้ 27 

 
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% 
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 
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อปุสงคโ์รงงานส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ จ าแนกตามเขตที่ตัง้ พ.ศ. 2566

นิคมอตุสาหกรรม

นอกนิคมอตุสาหกรรม



 เอกสารแนบ 4  หนา้ 28 

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 

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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